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Shrnuti

Aby lidé nemuseli zacit opoustét své domovy, pfijala ¢eska vlada v situaci probihajici pandemie covidu-19
fadu nouzovych opatfeni. Zavedla napfiklad odklad splatek hypoték, coz je jedno z nejCastéjSich
podpurnych opatfeni zavadénych v zemich OECD, které pomohlo zmirnit urgentni problémy spojené
s dostupnosti bydleni. Celkovy dopad covidové krize na dostupnost bydleni zatim neni znam, je ale jasné,
Ze pandemie posilila nutnost Feseni jiz existujicich problém( v této oblasti, jako je nedostateéna nabidka
bydleni a zvySeni nejistoty spojené s bydlenim v celé fadé domacnosti. Ke zmirnéni problému spojenych
s dostupnosti bydleni a vyuziti bydleni jako nastroje pro vytvareni udrzitelngjSiho a inkluzivnéjSiho
méstského prostfedi pro obdobi po covidové krizi mizZe vliada i mistni samosprava v Ceské republice
vyuzit pfimé i nepfimé nastroje. Pfimé nastroje jsou zaméfeny konkrétné na dostupnost bydleni a jedna
se napfiklad o poskytovani socialniho bydleni a davek na bydleni. Nepfimé nastroje mohou nabidku
a dostupnost bydleni ovlivnit rovnéz prostfednictvim stavebnich pfedpist, regulaénich planl, uzemniho
planovani a fiskalnich nastrojd. Ve spolupréaci s Ministerstvem pro mistni rozvoj CR provedla OECD b&hem
srpna a zafi 2020 prizkum v 1 877 Ceskych obcich zaméfeny na sbér dat o trhu bydleni a politikach
bydleni na arovni obci. Z hlediska rozsahu a dosahu se jednalo o prvni prizkum svého druhu.

Klicova zjisténi

e Vlastnické bydleni se po rozsahlé privatizaci bytového fondu, ktera po roce 1989 probéhla
i na Grovni obci, stalo hlavni typem drzby nemovitosti. Pfechod Ceské republiky k trzni
ekonomice po roce 1989 zahrnoval rozsahlou privatizaci bytového fondu. Obce, které se potykaly
s pfisnou regulaci najmu a nedostatkem finanénich i lidskych zdrojl k zajisténi udrzby bytl, vétsi
&ast svého bytového fondu privatizovaly. Vlastnické bydleni je v souasné dobé v Ceské republice
pfevazujicim typem drzby nemovitosti (75 % domécnosti vs. 43 % praméru OECD). Trh
soukromého najemniho bydleni je relativné omezeny (18 % domécnosti vs. 25 % priméru OECD).

e S pristupem k dostupnému bydleni ma mnoho ¢eskych domacnosti problém obzviasté ve
méstech. Ceny nemovitosti v Ceské republice rostou rychleji nez disponibilni pFijem doméacnosti.
To se tyka zejména Ceskych mést, ve kterych ceny nemovitosti rostou €asto rychleji nez celostatni
pramér. Ackoli rist cen nemovitosti maze byt pro velkou ¢ast jejich ¢eskych vlastnik( pfinosem,
bydleni postoupit vySe. Vzhledem k tomu, Ze rostou i ceny najmua a jejich nabidka je relativné
omezena, nabizi trh soukromého najemniho bydleni pro lidi obtizné hledajici dostupné bydleni jen
malo alternativ.

¢ Nehledé na covidovou krizi je pravdépodobné, Zze strukturalni divody Zenouci poptavku po
bydleni v éeskych méstech pretrvaji. Podobné jako v mnoha jinych zemich je siln4 poptavka po
bydleni v ¢eskych méstech pohanéna mnoha faktory, jako je napfiklad silny ekonomicky rust a rist
realnych mezd pfed rokem 2020, pfiznivé podminky poskytovani hypoték, zmény ve struktufe
domacnosti a starnuti obyvatelstva. Ve méstech jsou tyto faktory dale posileny rychlym rdstem
poctu obyvatel, ktery odrazi migraci z vesnickych oblasti a ze zahranici. Ke zvySovani cen najm
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a zmensujicimu se bytovému fondu dostupnému pro mistni obyvatele rovnéz prispél rozvoj
cestovniho ruchu a s nim spojené intenzivnéj$i vyuzivani platforem pro kratkodobé pronajmy.

Ceska mésta se potykaji s trvalym nedostatkem nabidky bydleni. Na vysokou a stale rostouci
poptavku po bydleni v Eeskych méstech zatim strana nabidky nezareagovala dostate¢né. Stavebni
¢innost je stale na urovni jako pfed rokem 2009 a Uzemni aniregulaéni planovani nesméru;ji
vystavbu byt tam, kde by byla nejvice potfeba. DalSimi pfekazkami ve zvySovani nabidky bydleni
ze strany soukromého sektoru jsou nedostatek kvalifikovanych pracovnich sil ve stavebnictvi
a sloZitost stavebniho fizeni.

Bytovy fond v éeskych méstech je cCasto zastaraly a potrebuje upravy zhlediska
energetické naroc¢nosti. V poslednich letech sice doslo ke zkvalitnéni tepelnych izolaci budov
a systému vytapéni, ale energeticka narognost v Ceské republice zistava ve srovnani s dalimi
zemémi OECD i nadale vysokd. SniZeni energetické naro¢nosti obytnych budov by zvysilo kvalitu
bydleni a zaroven by diky snizeni nakladd na energie mélo podstatny vliv na jeho celkovou
dostupnost.

Poskytovani socidlniho bydleni neodpovida potiebam vSech nizkopfFijmovych
a zranitelnych domacnosti. Socidlni bytovy fond v Ceské republice je pfili§ maly a nestadi
uspokojovat poptavku vSech nizkopfijmovych a zranitelnych domacnosti, a obce se pfi zvySovani
nabidky potykaji s problémy. Kromé& toho maji obce plnou autonomii pfi rozhodovani o tom, jak
bytovy fond ve svém vlastnictvi vyuZiji, pfi stanovovani podminek pronajimani, vybéru kritérii
uznatelnosti pro socialni bydleni i pfidélovani socialniho bydleni obyvatelim, ktefi na néj maji
narok. To muze vést k nerovnostem mezi jednotlivymi obcemi a neprahlednosti v pfidélovani
socialniho bydleni, coz ve svém dusledku muze nékterym nejvice potfebnym domacnostem
v pfistupu k socidlnimu bydleni zabrénit.

Prekazky na trhu bydleni znamenaji, ze nékteré zranitelné skupiny zistavaji v bydleni
s niz8im standardem. Vzhledem k tomu, Ze soukromé najmy na trZzni Urovni se pro mnoho
Ceskych domacnosti staly nedostupnymi a nabidka obecniho socialniho bydleni je omezen4,
nezbyva mnoha domacnostem nic jiného, nez zlstat v bydleni s niz§im standardem, jako jsou
napf. ubytovny.

Konkrétni celostatni ramec pro politiku dostupnosti bydleni v Ceské republice poskytuje
Strategie bydleni. Je zaméFena na tfi priority: (i) dostupnost pfiméfeného bydleni; (ii) stabilita trhu
s bydlenim a (iii) kvalita bydleni. Jejich realizaci ovS§em komplikuje nékolik faktort, vcetné
nedostate¢né jasné definice pojmu ,socialni bydleni, velkého poctu aktéri zapojenych do ramce
politiky bydleni a omezenych finanénich zdroju.

Pfimé nastroje na podporu dostupnosti bydleni existuji, ale maji sva omezeni. Ke zlepSeni
dostupnosti vlastnického bydleni pro konkrétni skupiny obyvatel existuje nékolik programu.
Podpora vlastnického bydleni ale nemusi kfeSeni problém( s dostupnosti bydleni pro
nizkopfijmové rodiny stacit a v nékterych pfipadech mize byt dokonce kontraproduktivni, protoze
muze vést k omezeni mobility pracovnich sil. Davky na bydleni jsou k dispozici, ale nékteré
domacnosti, které by na né mély narok, o n& nezadaji, protoZe o jejich existenci mozna nevédi,
administrativni proces jejich pfidélovani je pfili§ komplikovany a nedavné Upravy vzorce pro
vypocet pfijmu pfi posuzovani naroku vse jesté vice zkomplikovaly.

Obce vétSinou nemaji ramec bytové politiky na mistni Grovni a koordinace v této oblasti
mezi jednotlivymi obcemi je i nadale omezena. Ceské obce vétsinou nemaji konkrétni politiku
bydleni, nemonitoruji mistni ceny bydleni ani nestanovuji pfimé cile rozvoje bydleni. Kromé toho
vétsina obci politiky bydleni nekoordinuje mezi sebou navzajem, coz ¢astecné souvisi s fiskalnim
ramcem, ktery z obci déla konkurenty.
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Klicova doporuceni

e Nasmérovat rozvoj bydleni k méstskym oblastem, kde je vysoka poptavka po bydleni. Aby
se zvySila dostupnost bydleni tam, kde je nejvice potfeba, a snizila neobsazenost bytového fondu
v oblastech s nizkou poptavkou, je tfeba rozvoj bydleni zaméfit na méstské oblasti, kde je poptavka
vysoka.

(o}

Poskytnout jasna celostatni pravidla pfipravy mistnich planovacich politik, kde by k rozvoji
bydleni mélo dochazet a kde nikoli.

Vyuzivat nastroje mistnich politik Gzemniho planovani k podpofe soukromé vystavby
dostupného bydleni. V mistech, kde je poptavka po bydleni vysoka, je mozné v ramci mistnich
regulacnich planl rozSifit zavadéni povinnosti pro developery, jako je napfiklad inkluzivni
Gzemni plan.

Zajistit kompaktni rozvoj orientovany na dopravu ke snizeni dodateénych nakladd na bydleni
ve méstech. Naklady na dojizdéni autem na dlouhé vzdalenosti mohou pfesahnout nizsi
néklady na bydleni v odlehlejSich oblastech. Rozvoj orientovany na dopravu také pfispiva
k prevenci segregace a zvysuje dostupnost vefejnych sluzeb a ekonomickych pfilezitosti.

Pozemky ve verejném vlastnictvi spravovat strategickym zplusobem a pfipadné je vyuzit
k poskytnuti dostupného bydleni. To je mozné provadét napfiklad prostfednictvim smluv
0 spole¢né vystavbé se soukromymi developery nebo neziskovymi organizacemi poskytujicimi
bydleni.

Monitorovat uc€innost celostatni reformy stavebniho fizeni. | kdyz se oCekava, ze soucasna
reforma stavebniho zakona proces vydavani stavebniho povoleni pro bézné ob&any i vétsi
investory zrychli a zefektivni, je nutné dopady této reformy sledovat a zjistit, zda tomu tak je
doopravdy.

e Poskytovat SirSi spektrum alternativ k vlastnickému bydleni, v€etné najmu

(0]

Povzbuzovat obce, aby v ramci svych planovacich politik posilily dlohu najemniho bydleni
Vzhledem k nedostatku sociélniho bydleni a vzhledem k tomu, Ze ngjemni bydleni je jedinym
feSenim pro vétSinu nizkopfijmovych rodin a ,sevfenou stfedni tfidu“, ktera nema pfristup
k socialnimu bydleni a nem(ze si dovolit vlastnické bydleni, mély by vystavbu a poskytovani
najemniho bydleni podporovat politiky na vSech arovnich.

Zaveést celostatni systém kauci a zaruk za Uhradu najemného na podporu pfistupu zranitelnych
domacnosti na soukromy trh najemniho bydleni, snizeni rizika vzniku nedoplatkd na najemném
pro viastniky pronajimané nemovitosti s cilem rozsifit nabidku bydleni.

Reformovat bytova druzstva a zapojit nevladni organizace podporou neziskovych organizaci
poskytujicich bydleni jako dalSi formy podpory sektoru druzstevniho bydleni.

e Posilit nabidku socialniho bydleni

[0}

Zvysit vefejné investice do socialniho bydleni. ReSeni nedostatku socialniho bydleni bude
vyzadovat vySSi vefejné investice na celostatni i mistni Urovni.

Zavést celostatni legislativni ramec pro socialni bydleni jako metodiku obecniho bydleni.
Celostatni pravidla musi zajistit spravedlivé rozdéleni bytového fondu existujicich socialnich
bytl s prioritou pro ty, kdo je potfebuji nejvice, a podpofit obce pfi rozSifovani bytového fondu.
Odstranit prekazky v pfistupu k socialnimu bydleni, jako jsou pozadavky na kauce a omezeni
zpusobena zadluzenim, které v pfistupu k socialnimu bydleni brani nejzraniteln&j$im rodinam,
a prozkoumat alternativni opatfeni jako narodni pravni zaklad umoznujici obcim v pfipadé
opakovaného neplaceni najmu strhavat platby najemného z davek na bydleni.
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e Zajistit pristup k odpovidajicimu bydleni pro nejzranitelnéjSi domacnosti
0 Zjednodusit proces podavani zadosti o davky a pfispévky na bydleni.
o Posilit regulaci ubytoven a zlepSit ochranu jejich obyvatel. | kdyZ na celostatni i mistni Grovni

by dlouhodobym cilem mélo byt odstranéni potfeby ubytoven, kratkodoba pravidla musi
nastolit rovnovahu mezi ochranou obyvatel a prevenci zavirani téchto zafizeni.

e Zavést metropolitni pristup k bydleni (v€etné socialniho bydleni), dopravé a Gzemnimu
planovani. Vypracovani spoleénych plana pro bydleni a dopravu, jakoZ i Uzemnich plani na
metropolitni drovni mize pomoci pfekonat dusledky spravni roztfisténosti a nasmérovat rozvoj
bydleni do oblasti s dobrou dopravni obsluznosti blizko center zaméstnanosti. Vlada by méla
i nadale podporovat spolupraci mezi obcemi a spole¢né poskytovani sluzeb, a to i prostfednictvim
finan¢nich pobidek.

« Uginngji vyuzivat fiskalnich a finanénich nastroji na podporu dostupnosti bydleni
o Ug&inn&jsi vyuzivat vlivu obci na zvy$ovani sazeb dané z nemovitych véci pro zvyseni pfijmd
a investic do bydleni pfi sou€asném zavedeni vyjimek v zavislosti na majetkovych pomérech,
aby se predeslo zvySovani dafiového zatiZeni nizkopfijmovych rodin.
0 Zaveést diferencovanou darn z nemovitych véci a danové ulevy k podpore efektivnéjSiho vyuziti

pozemk( prostfednictvim bytové vystavby vysoké hustoty, prevence bytové vystavby nizkeé
hustoty a podpory rozvoje brownfieldu.

0 Prejit na dan z nemovitych véci na zakladé hodnoty a pfipadné v souvislosti s konkrétnimi
projekty vefejné infrastruktury zavést dalSi mechanismy ,value capture”, které umozni

a obce.

0 Vyuzit stavajici ivznikajici externi zdroje financovani, jako jsou fondy EU, zejména pro
zlepSeni bytového fondu udrzitelného a socialné odpovédného bydleni (napf. Renovacni vina
pro Evropu a Iniciativa za dostupné bydleni).
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i Hodnoceni a doporuceni

Uvod

Dlouhodoby dopad covidové krize zatim neni v dobé vzniku této zpravy znam, je ale jasné, ze krize
posunula do popfedi mnoho dlouhodobych problémd, se kterymi se Ceskéa republika v oblasti bydleni
potykala, at uz se jedna o nejistotu spojenou s bydlenim, bezdomovectvi a nerovnosti, se kterymi se
setkhvame iv celé fadé dalSich zemi OECD (OECD, forthcomingy). Tyto otazky vyvstavaji jesté
naléhavéji ve méstech a méstskych oblastech, kde ceny nemovitosti a najmu €asto rostou rychleji nez
v jinych &astech Ceskeé republiky a kde je i podil domacnosti vysoce zatizenych naklady na bydleni nebo
podil téch, kdo bydli v pfeplnénych obydlich, vy3si. Pro doplnéni analyzy situace provedla OECD ve
spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj CR (MMR) b&hem srpna a zafi 2020 prazkum v 1877
Ceskych obcich zamérfeny na sbér dat o trhu bydleni a politikach bydleni na Grovni obci. Z hlediska rozsahu
a dosahu se jednalo se o prvni pruzkum svého druhu. Na tento prlizkum dale odkazujeme jako na
»pruzkum bydleni OECD a MMR®. Prizkumu se zucastnily vSechny obce v ramci funk&nich méstskych
oblasti (FUA) Ceské republiky s vice neZ 50 000 obyvateli a také obce v ramci funk&nich méstskych oblasti
Jablonce a Mladé Boleslavi (dal$i podrobnosti o zplsobu provedeni prizkumu viz pfiloha A).

Klicova zjisténi

Hlavni typem drZzby nemovitosti se po rozséhlé privatizaci bytového fondu, ktera
probéhla po roce 1989 i na Urovni obci, stalo vlastnické bydleni

Po pfechodu od komunistického rezimu k trzni ekonomice po roce 1989 pro3el bytovy fond v Ceské
republice zasadni privatizaci. Obce, které se potykaly s pfisnou regulaci najmud a nedostatkem finan¢nich
i lidskych zdroju na udrzbu byta, vétsi ¢ast bytového fondu, ktery na né byl pfeveden, privatizovaly.
Vysledek byl podobny jako v mnoha jinych byvalych komunistickych zemich stfedni a vychodni Evropy.
Vlastnické bydleni je v souasné dobé v Ceské republice pfevaZujicim typem drzby nemovitosti a 75 %
Ceskych domacnosti své bydleni viastni (coz je ukazatel znaéné presahujici praimér OECD, ktery se
pohybuje kolem 43 %). Trh soukromého najemni bydleni je relativné omezeny. Pouze 18 % €eskych
domacnosti je v najmu v soukromych najemnich nemovitostech (zatimco v zemich OECD ¢ini pramér
25 % (OECD, 2020p2)). Podil domacnosti, které jsou v najmu v nemovitostech, které jsou k dispozici na
dotovaném trhu (statnim nebo jiném), je rovnéz velmi nizky a tvofi pouze 1,4 % vSech domacnosti.
Socialni najemni bydleni predstavuje pouze 0,4 % z celkového poétu obydli v Ceské republice, co? je ve
srovnani s dalSimi zemémi OECD velmi nizké Cislo (napf. v Rakousku je to 20 %, v Polsku 7,6 %
a v Madarsku 4,0 % (OECD, 2020)).
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Problém s pfistupem k dostupnému bydleni ma mnoho ¢eskych domdcnosti obzviasté
ve méstech

Ceny nemovitosti v Ceské republice rostou rychleji neZ disponibilni pfijem domécnosti

Na nejnizsi urovni byly po finanéni krizi v roce 2013, od té doby prudce rostou a v sou¢asné dobé znac¢né
prevysuji uroven pred krizi. Mezi prvnim Ctvrtletim roku 2013 a druhym ¢tvrtletim roku 2020 vzrostly realné
ceny nemovitosti 0 43,1 %, coz je mira rastu zna¢né prevySujici OECD, kde se ve stejném obdobi realné
ceny nemovitosti zvysily v priméru o 24,9 %. Jen v roce 2018 se v Ceské republice ceny nemovitosti
zvySily 07,1 % a dosahly tak jedné z nejvy$Sich mér rudstu v zemich EU (hned za &isly uvadénymi
v Portugalsku, LotySsku a Madarsku). Odhady Ceské narodni banky ukazuji, Ze esky trh bydleni byl na
konci roku 2019 nadhodnocen o zhruba 25 % (Czech National Bank, 2020jz)).

Ceny nemovitosti v Ceské republice rostou rychleji nez disponibilni pfijem doméacnosti, coz &ini bydleni
stale nedostupnéjSim pro osoby nové vstupujici na trh, najemce a ty, kdo se musi pfestéhovat napfiklad
z pracovnich dvod(i zlevng&jSich oblasti do drazsich. Ceské doméacnosti musi na koupi
standardizovaného nového obydli s podlahovou plochou 70 metrd ¢tvere€nich uspofit vice nez 11 roénich
hrubych platd, zatimco v Loty$sku je to asi 9 ro¢nich platd a v Polsku a Madarsku zhruba 7 roénich plat
(Deloitte, 2020yj).

Ceny nemovitosti ve méstech rostou rychleji nez ve zbytku Ceské republiky

| kdyz se rast cen nemovitosti mezi jednotlivymi kraji podstatné liSi, obecné je vy$Si ve méstech nez ve
zbytku Ceské republiky. V celé Ceské republice plati, Ze &im vétsi obec z hlediska po&tu obyvatel, tim
drazsi bydleni. To naznaduje, ze za Zivot ve méstech se plati pfirazka. Ve vSech 13 krajich jsou ceny
nemovitosti v obcich s vice nez 50 000 obyvateli ve srovnani s menSimi obcemi podstatné vyssi. Praha je
nejdrazsi mésto v Ceské republice a podle udaji Ceského statistického UFfadu zaznamenala mezi véemi
kraji od roku 2010 rovnéz nejvyraznéjSi rust cen (41,7 %), ato uvSech typd nemovitosti. Druhym
nejdrazs$im krajskym méstem po Praze je Brno, za kterym nasleduji Ceské Budé&jovice, Hradec Kralové
a Plzenh.

Trh soukromého najemniho bydleni nabizi jen malo alternativnich moznosti, nebot ceny
najmdu rostou

| kdyz rist ceny nemovitosti mize byt vyhodou pro velkou ¢ast ¢eskych domacnosti, které své bydleni
vlastni (diky rGstu hodnoty jejich majetku), znamena to, Ze koupé nemovitosti k bydleni je pro vétsinu
novackld na trhu bydleni nedosazitelna. Vzhledem k tomu, Ze ceny najmu0 rostou také, nenabizi trh
soukromého najemniho bydleni k vlastnickému bydleni mnoho alternativ. Mezi druhym c&tvrtletim roku
2019 a druhym é&tvrtletim roku 2020 se ceny najmi v Ceské republice zvysily o 3,7 %, coZ je méné nez
rdst kupnich cen nemovitosti ve stejném obdobi, ktery dosahl 4,3 %, ale presto patfi tato mira rdstu k jedné

Z nejvySsich v evropskych zemich a zemich OECD.

Zivot ve méstech prestavuje pro ceské domécnosti znaénou finanéni zatéz

Né&klady spojené s bydlenim jsou u vSech pfijmovych skupin €eskych domacnosti jednoznaéné nejvyssim
vydajem. V roce 2018 utratily ceské domacnosti za bydleni v priméru 26,5 % svych celkovych vydajl, coz
je vice nez pramér OECD, ktery dosahuje 22,3 %, a jeden z nejvysSich ukazateld mezi vSemi zemémi
OECD. Podle udajli ze Setfeni EU o pfijmech a Zivotnich podminkach (EU-SILC) je financni zatéz, kterou
pro ¢eské domacnosti naklady na bydleni pfedstavuji, zvlasté vysoka ve zranitelnych skupinach —
v domacnostech ohroZzenych chudobou (tj. doméacnostech s pfijmem niz§im nez 60 % celostatniho

stfedniho pfijmu), u osob, které ziji samy, lidi starSich 65 let a samozivitel. Dva ze tfi najemcu s nizkymi
pFijmy v Ceské republice utrati za naklady spojené s bydlenim vice neZ 40 % svého disponibilniho pFijmu
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(mira ,vysokého zatiZeni“), coZ je Casto spojeno s vysokymi naklady na energie (elektfina, plyn, voda
atd.)(OECD, 2020p)). Podil domécnosti vysoce zatizenych naklady na bydleni je ve srovnani se zbytkem
zeme vySSi také ve méstech a dal s rostouci urbanizaci roste.

Nehledé na covidovou krizi je pravdépodobné, Ze strukturalni divody Zenouci poptavku
po bydleni v ¢eskych méstech pretrvaji

Poptavku po bydleni ve méstech Zene vzhlru cela fada faktort

Silna poptavka po bydleni v ¢eskych méstech je pohanéna mnoha faktory, jako je napfiklad silny
ekonomicky rlst a rast realnych mezd pred rokem 2020, pfiznivé podminky poskytovani hypoték, zmény
ve struktufe domacnosti a starnuti obyvatelstva. Tyto faktory ovliviiujici ceny nemovitosti jsou celostatni,
trhy bydleni jsou ale ze své podstaty ovliviiovany polohou a celou fadou konkrétnich mistnich faktord.
Mésta jsou oblibenymi lokalitami, které pfitahuji vSechny, kdo chtéji téZit z dostupnosti pracovnich mist,
vzdélani, zivotniho stylu i moznosti kulturniho vyziti, a také z méstské infrastruktury, vefejnych statki
a sluzeb.

| kdyz je Ceska republika méné urbanizovana, nez je pramér vysokopfijmovych zemi (22 % obyvatel Zije
ve velkych méstech, 37 % v menSich méstech a stfedné husté obydlenych oblastech a 41 % ve
venkovskych oblastech, zatimco ve vysokopFijmovych zemich €ini pramér 49 %, 27 %, respektive 24 %)
(OECD/European Commission, 2020)), v uplynulém desetileti zde pokraCovala dalSi urbanizace. Pocet
obyvatel zijicich ve funkénich méstskych oblastech (FUA), tj. ve méstech a pfilehlych oblastech, rostl
rychleji, nez je celostatni primér (a od roku 2009 do roku 2019 se zvysil o 4,5 % ve srovnani s celostatnim
primeérem, ktery Cinil ve stejném obdobi 1,8 %). Rychlejsi rist poctu obyvatel v ¢eskych méstech souvisi
s prilivem lidi z venkovskych oblasti a také pfichodem migrantll ze zahraniéi, ktefi se usazuji spiSe
v méstském prostredi, a Ceskych i zahrani¢nich studentl pfichazejicich studovat na znamé vysoké skoly.
Néktera ¢eska mésta jsou rovnéz zajimava pro investory a riist cestovniho ruchu a intenzivnéjsi vyuzivani
platforem pro kratkodobé ubytovani v poslednich letech vedly k dalSimu zvySovani cen nemovitosti. | kdyz
covidova krize cestovni ruch v Ceské republice ze dne na den zastavila, vétSina faktord posilujicich
poptavku po bydleni v ¢eskych méstech zfejmé krizi odola. Pfevazuji mezi nimi totiz i nadale strukturalni
faktory, jako jsou demografické trendy a pfitazlivost méstskych oblasti, a v roce 2021 se oekava obnoveni
ekonomického rustu.

Poptavka po bydleni roste rychleji na okrajich mést nez v méstskych centrech

| kdyZ po&et obyvatel ve funk&nich méstskych oblastech rostl rychleji nez ve zbytku Ceské republiky, tento
rdst byl pohanén riistem podilu obyvatel mést Zijicich mimo méstska centra. Od roku 2009 do roku 2019
ve vSech ¢€eskych FUA s vyjimkou Mostu rostl pocet obyvatel rychleji v pfilehlych oblastech FUA nez
v samotnych méstech, coz ukazuje na rozSifeni fenoménu ,urban sprawl“. Uvedena skute¢nost ma znacné
environmentalni, ekonomické a socialni disledky, mezi néz patfi vy$Si emise spojené se silni¢ni dopravou
(nebot pro ,urban sprawl” jsou typické vétsi vzdalenosti mezi bydlistém a pracovistém, které jsou Castgji
pfekonavany autem) a vysSimi naklady na zajisténi kliCovych verejnych sluzeb (zajisténi dodavek vody,
elektfiny a hromadné dopravy je drazsi v oblastech postizenych timto fenoménem nez v kompaktnich
oblastech).

Ceska mésta se potykaji s nedostatkem bytové nabidky

Stavebni ¢innost nedosahla predchozi vysoké urovné pred finanéni krizi v roce 2009

Tato vysoka a rostouci poptavka po bydleni v Eeskych méstech nebyla uspokojena dostate¢nym narliistem
nabidky bydleni. Stavebni ¢innost (mé&feno poctem zahajené a dokonéené vystavby obydli) se po finanéni
krizi snizila a teprve se musi zotavit. Podle vypoc¢td Ministerstva pro mistni rozvoj doSlo navic v letech
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2011 az 2017 ke zmenS$eni bytového fondu, protoze pocet novych obydli nevykompenzoval opotfebeni
starych budov ani zménu vyuzivani z bytovych ucell na komeréni. Podle priizkumu bydleni OECD a MMR
z roku 2020 zhruba tfetina obci, jez se prizkumu zucastnily, za poslednich pét let zadné nové obytné
jednotky nepostavila. Pandemie covidu-19 navic na jafe 2020 zastavila vS§echny stavebni projekty, coz
vedlo ve srovnani s pfedchozimi lety v roce 2020 k prudkému poklesu poctu dokoné&enych obydli.

Stavebni &innost neprobiha tam, kde je nejvice zapotfebi, a tzemni planovani nesmérfuje
vystavbu do méstskych oblasti, kde je poptavka po bydleni vysokéa

Prazkum bydleni OECD a MMR ukazuje, Ze bytova vystavba se nezaméruje na oblasti s vysokymi cenami,
kde by to bylo nejvice zapotfebi. Nejevi se, Ze by obce s vy$5i cenovou hladinou zvysily stavebni &innost,
coz naznacuje, Ze rlst poptavky (odrazejici se ve vysSich cenach) neni vyrovnavan ristem nabidky.
Naproti tomu mnoho obci s nizkou urovni cen znaény rozvoj bydleni zaznamenalo. V téchto obcich proto
existuje riziko, ze pfevis bytové vystavby povede k nezadoucim vedlejSim u€inkim, pokud jde o miru
neobsazenosti a rozrdstani mést (,urban sprawl®).

V nékolika zemich OECD mnohdy mistni politika Uzemniho planovani bytové vystavbé brani a omezuje
nabidku bydleni, coZ zna&né pfispiva k vysokym nakladim na bydleni (OECD, forthcomingpy). V Ceské
republice je vSak jen malo naznaku, Ze by k tomu dochézelo, protoze obce maji v izemnich planech velké
nezastaveéné plochy vyhrazené pro bytovou zastavbu. V obcich G€astnicich se priizkumu bydleni OECD
a MMR se v mistnich zemnich planech pocita v priméru se 79 m2 zelené plochy na obyvatele. Odpovida
to pfiblizné 15 % stavajici zastavéné plochy obci, které byly predmétem prizkumu. Zda se vSak, ze Cesky
systém Uzemniho planovani nepfispiva k Fizeni rozvoje bydleni v oblastech s vysokymi cenami. Mezi
rozlohou zelené pudy na obyvatele v obci s planovanou vystavbou a Grovni cen domu neexistuje Zadny
vztah. Obce s velmi nizkou cenovou UGrovni v priméru urcily Uzemnimi plany stejnou rozlohy pudy
k zastavbé jako obce s velice vysokou urovni cen nemovitosti, coz naznaluje, ze systém uzemniho
planovani nepfispiva k obratu ve vzorci necileného rozvoje bydleni. Tento nedostatek smérovani
v Uzemnim planovani je také zjevny, kdyz uvazime znacnou priimérnou rozlohu nezastavéné plochy
vhodné k vystavbé, kterou obce vlastni. Podle prizkumu bydleni OECD a MMR obce vlastni cca 51 m?2
nezastavéné plochy na obyvatele, ktera je vhodna k bytové vystavbé a odpovida pfiblizné 9 % jejich
zastavéné plochy.

Nabidka bydleni v soukromém sektoru se potyka s nékolika omezenimi

Neuspokojivou nabidku bydleni Ize vysvétlit jeSté dalSimi faktory, jako je nedostatek kvalifikovanych
stavebnich déinik{ a vedoucich pracovnikul, coz developeriim i mistnim samospravam neumozruje najit
dodavatele, takZze se doba vystavby prodluZuje a stavebni naklady rostou. Slozity proces ziskavani
stavebnich povoleni zplsobuje zpozdéni pfi jejich udélovani, coz bytovou vystavbu dale komplikuje. Podle
prizkumu, ktery Svétova banka provedla ve 190 zemich pod nazvem Doing Business 2020 a v némz
hodnotila ,FeSeni stavebnich povoleni®, se Ceska republika umistila na 157. misté. Postavit sklad v Ceské
republice obnasi 21 krok( a 246 dnu, kdezto v zemich OECD to v priméru zabere 12,7 kroku a 152,3 dne
(World Bank, 2019)). Podle prazkumu bydleni OECD a MMR obce odpovédély, ze hlavnimi omezenimi
pro soukromé developery jsou naklady na poskytovani infrastruktury, nedostatek dostupnych pozemku
a nedostatecna kapacita infrastruktury. V souladu s vy$e uvedenymi Udaji Svétové banky se komplikované
a zdlouhavé stavebni fizeni také fadi mezi jedna z hlavnich omezeni.

Bytovy fond v ¢eskych méstech je casto zastaraly a vyZaduje sniZeni energetické
naroc¢nosti

TéméF v8echny &eské doméacnosti maji pfistup k zakladnimu vybaveni, protoze 99,3 % obydli v Ceské
republice je vybaveno vnitfnim splachovacim zachodem, coz je vice nez 95,6% pramér OECD. Pokud jde
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o zakladni kvalitu obydli, Ceska republika si v porovnani s ostatnimi evropskymi zemémi stoji také
relativné dobfe.

Lidé Zijici ve vétSich méstech vSak maji méné prostoru nez lidé Zijici ve venkovskych oblastech, menSich
méstech &i na pfedméstich. V roce 2018 byl primérny pocet pokoji na osobu 1,4 ve vétSich méstech,
v menSich méstech 1,5 a ve venkovskych oblastech 1,6. To je 0 néco méné, nez je evropsky prameér 1,6
pokoje na osobu Zijici ve vét§im mésté. Relativné vysoky podil ¢eskych domacnosti Zije také v preplnéném
obydli: 12,2 % ¢eskych domacnosti, coz je mirné nad 10,9% priamérem OECD. V pfeplnéném bydleni také
s mnohem vétsi pravdépodobnosti zZiji najemci nez vlastnici nemovitosti (OECD, 2020;2).

Dal3i problém souvisejici s kvalitou bydleni ve vétSich méstech v Ceské republice spociva ve zhorseni
materialniho stavu nemovitosti v€éetné budov a zanedbanych vefejnych prostor. Podle S¢itani lidu, domu
abyttd vroce 2011 bylo primérné stafi obydlenych obytnych budov v Ceské republice 52,4 roku
u bytovych domu a 49,3 roku u rodinnych dom, coz je vice nez priimérné stafi budov v Evropské unii
(Office of the Government, 20197). Ac¢koli Statni fond podpory investic pfedstavil nékolik programu na
podporu oprav a modernizace obytnych budov, poéet obydli, u nichZz byla zahjena nebo dokon&ena
rekonstrukce (vyzadujici stavebni povoleni), béhem poslednich deseti let klesa.

Dalsi klicovou dimenzi kvality bydleni, ktera mize mit podstatny dopad na dostupnost bydleni, je renovace
za UcCelem snizeni energetické narocnosti obydli. Prestoze v poslednich letech doslo ke snizeni
energetické naroc¢nosti (vétSinou diky lepSi tepelné izolaci budov, rekonstrukci starych budov a zlepSeni
systémud vytapéni), energetickd narocnost podlahové plochy vytapéni obytnych prostor (tj. energie
pouzivana k vytapéni jednoho metru &tvereéniho) je nadale vysoka a zUstava jednou z nejvysSich
v zemich OECD (po korekci teploty).

Prekazky na trhu bydleni znamenaji, Ze nékteré socialni skupiny zustavaji v bydleni
s niZ8im standardem

Vzhledem ktomu, Ze soukromé najmy na trzni drovni se pro mnoho Ceskych domacnosti staly
nedostupnymi a nabidka obecniho socialniho bydleni je omezena, nezbyva mnoha domacnostem nic
jiného, nez zlstat v bydleni s niz§im standardem, jako jsou napf. ubytovny. Ubytovny jsou byty nebo
pokoje nejc¢astéji v soukromych budovach, kde obyvatelé nemaji standardni smlouvy o pronajmu, nejsou
hlaseni k trvalému pobytu a ¢asto plati pfedrazené najemné za malé a nekvalitni prostory (napf. spole¢na
kuchyn, spoleéna hygienicka zafizeni, pfeplnéné prostory, Spatna izolace s Uniky energie) nedostate¢né
udrZzované jejich soukromymi vlastniky. Lidé, ktefi Ziji v tomto typu alternativniho bydleni, ¢asto celi
stigmatizaci a diskriminaci, kdyZ se pozdéji pokusi o pfistup na soukromy najemni trh, takZze nadlouho
uviznou v nejisté bytové situaci. Tato ubytovaci zafizeni ¢asto poskytuji bydleni migrujicim pracovnikam
a marginalizovanym skupinam obyvatel, jako jsou napf. Romové, které jsou €asto vylouceny z bézného
trhu s bydlenim.

V ramci prizkumu bydleni OECD a MMR, jehoz se zugastnilo 758 obci, bylo uvedeno, ze existuje 555
soukromé provozovanych ubytoven. Ubytovny jsou domovem pfiblizné 0,7 % obyvatel t&chto obci. Tato
Cisla vSak mohou byt podhodnocena vzhledem k obtizim pfi shromazdovani spolehlivych Gdaju
0 ubytovnach zejména kvdli jejich slozitym vlastnickym strukturam.

Kromé lidi zijicich v obydlich s niz§im standardem nebo v neodpovidajicich podminkach existuje také fada
lidi, ktefi jsou bud bez domova, nebo jsou bezdomovectvim ohrozeni. Podle Ministerstva prace
a socialnich véci bylo v roce 2016 v celé Ceské republice okolo 68 500 lidi bez domova (z toho je podle
séitani lidu z roku 2019 21 230 dospélych a 2 600 nezletilych ,bez stfechy nad hlavou®) a 119 000 lidi bylo
bezdomovectvim ohroZeno.
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Nabidka socialniho bydleni nesplriuje potieby vSech nizkoprijmovych a zranitelnych
domacnosti

Socialni bytovy fond v Ceské republice je pfili§ maly a nestasi uspokojovat poptévku véech
nizkoprijmovych a zranitelnych domacnosti

V Ceské republice je socialni bydleni chapano jako bydleni ve vlastnictvi obce, které je pfidélovano na
zakladé kritérii stanovenych obci. Jak uZ bylo uvedeno dfive, socialni bytovy fond v Ceské republice je
velmi maly a pfedstavuje pouze 0,4 % celkového po&tu obydli v Ceské republice — ve srovnani s ostatnimi
zemémi OECD jde o velmi nizky podil. Toto velmi nizké Cislo by vS8ak mohlo byt disledkem nejasné
definice toho, co predstavuje socialni bydleni v Ceské republice. | po vylou&eni odlehlych hodnot uvedly
obce ucastnici se pruzkumu bydleni OECD a MMR, Ze vlastni 8,7 % celkového bytového fondu a poskytuji
jej obyvatellm za niz§i nez trzni sazby. Velmi vzacné je i poskytovani socialniho bydleni nevladnimi
organizacemi. Je k dispozici pouze v 5 % vSech dotazovanych obci a poCet poskytovanych bytovych
jednotek je obvykle nizky (3,6 bytové jednotky na 10 000 obyvatel). Pfiblizné polovina téchto jednotek byla
postavena v poslednich péti letech, coZ naznaluje, Ze se jedna o relativné novy pfistup, ktery by mohl
potencialné do budoucna rist.

Podle prizkumu bydleni OECD a MMR vice nez polovina obci UCastnicich se dotaznikového Setfeni
vlastni obytné nemovitosti (57 %). Toto procento se vSak vyrazné lisi podle velikosti obce — od méné nez
40 % u velmi malych obci az po témér 90 % u velkych obci. Kromé toho vice nez 90 % obci, které vlastni
obytné nemovitosti, alokuje alespon ¢ast svého bytového fondu jako socidlni bydleni a 73 % poskytuje

cely svUj bytovy fond za nizsi nez trzni najmy.

Nedostatek socialniho bydleni je znat na dlouhych pofadnicich najemcuq, ktefi zadaji o socialni bydleni.
Mezi obcemi, které pfidéluji pfistup k socialnimu bydleni prostfednictvim pofadnikd, je stfedni doba ¢ekani
24 mésicl, ale u 18 % obci muze dokonce dosahnout 60 mésicl nebo vice. S ohledem na takovy
nedostatek socialniho bydleni neni pfekvapenim, Ze 35 % obci, které byly respondenty v prazkumu
bydleni OECD a MMR, uvadi, Ze zvySeni objemu socialniho bytového fondu je jejich prioritou. V letech
2015 az 2019 vSak néjaké bytové jednotky vybudovalo pouze 15 % vSech obci.

Alokace socialniho bydleni se v jednotlivych obcich lisi

Socialni bydleni v Ceské republice poskytuji pfevazné& obce, které maji naprostou autonomii pfi
rozhodovani o tom, jak vyuzivat bytovy fond, ktery vlastni. Mohou jej pronajmout za trzni ceny stejné jako
jakykoli soukromy poskytovatel ndjemniho bydleni, nebo jej poskytnout jako socialni bydleni se snizenym
najmem urCitym skupinam obyvatel. Pokud si obce zvoli druhou moZnost, samy stanovi kritéria
zpusobilosti a podminky, za nichz budou byty pronajimat (jako je vySe najmu, pozadavky na kauci atd.).
Obce si nejenze mohou vybrat, jaky objem socialniho bydleni poskytnou a za jakou cenu, ale mohou také
urcit, kdo je zpUsobily a jak bydleni v ramci skupiny zpuUsobilych obyvatel pfidélit. Vzhledem k tomu, Ze
neexistuji zavazné celostatni pokyny, je alokace socialniho bydleni potfebnym domacnostem jednotlivymi
obcemi nékdy netransparentni a mize nékterym nejvice potfebnym domacnostem v pfistupu k socialnimu
bydleni zabranit. Vybérova kritéria mohou zahrnovat: ¢as v pofadniku; socialni kritéria, jako je vék, velikost
rodiny, doméacnosti samozivitell a osoby patfici do urcitych marginalizovanych spolecenstvi, jako je
romska komunita; zvlastni opatfeni pro osoby se zdravotnim postizenim a starSi osoby a vySe pFispévku
najemcll pro obec, aniz by existoval jasny a systematicky systém zaznamu téchto pfispévka.

Kromé urceni skupin zplsobilych pro socialni bydleni mohou obce zavést dalSi pozadavky, které mohou
pristup nékterych skupin obyvatel k socialnimu bydleni omezit. V této souvislosti jsou obzvlasté relevantni
pozadavky na kauci a vylouceni osob, které maji u obce dluh. Oba poZzadavky mohou zabranit tomu, aby
mély k socialnimu bydleni pfistup doméacnosti s velmi nizkymi pfijmy, i kdyZ jsou v nejnaléhavéjsi nouzi.
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Obce se v rozvoji socialniho bydleni potykaji s pfekazkami

Podle priazkumu bydleni OECD a MMR obce vlastni velkou rozlohu nezastavéné plochy na obyvatele,
kterd je vhodn& k bytové vystavbé (pfiblizné 9 % jejich zastavéné plochy). | kdyz ceské obce vlastni
znaéné mnozstvi zastavitelnych pozemk(, v Ceské republice obecné investice do nového socialniho
bydleni chybi. V roce 2018 statni vydaje na socialni najemni bydleni (zahrnujici jak pfimé poskytovani
socialniho najemniho bydleni, tak dotace nevladnim poskytovateltim socialniho bydleni) v Ceské republice
predstavovaly jen 0,01 % HDP — cozZ je asi desetkrat méné nez primeérné vefejné vydaje narodnich viad
zemi OECD, pro které jsou Udaje k dispozici (OECD, 2020p).

Nizkou urover investic do nového socialniho bydleni Ize vysvétlit nékolika davody. Za prvé, velka ¢ast
pozemkU vlastnénych obci a uréenych pro zastavbu se nachazi v malych obcich. Podle prazkumu bydleni
OECD a MMR patfi 71 % vSech pozemkul ve vlastnictvi obci obcim, které maji méné nez 1 000 obyvatel.
Takové malé obce nemusi mit kapacitu potfebnou k zajisténi dostupného bydleni na daném pozemku.
Ceny nemovitosti v obcich, které viastni vét§i mnozstvi pozemkud na obyvatele, jsou navic obvykle nizsi
nez ceny nemovitosti v obcich, které vlastni méné pozemkll, coz snizuje motivaci k vystavbé
dostupngjsiho bydleni. Soucasny legislativni ramec v Ceské republice navic uklada odpovédnost za
poskytovani dostupného bydleni a alokaci socialniho bydleni obcim, coz mize obce odrazovat od politicky
riskantnich a nepopularnich rozhodnuti. Kdyz se obce rozhodnou vytvaret socialni bydleni, ¢eli fadé

zdrojl, tak ze statni pokladny).

Celostatni ramec pro politiku cenové dostupnosti bydleni poskytuje v Ceské republice
Koncepce bydleni

Ceska republika ma konkrétni celostatni bytovou politiku s nazvem Koncepce bydleni Ceské republiky do
roku 2020 (dale jen ,Koncepce bydleni“). Koncepce bydleni se soustfedi na tfi priority: (i) zvySeni
dostupnosti pfiméfeného bydleni; (ii) stabilita trhu s bydlenim a (iii) kvalita bydleni (Ministry of Regional
Development State Housing Development Fund, 2011pg). Tento ramec nabizi komplexni pfehled
koncepénich nastrojd, které jsou v Ceské republice k dispozici v&etn&: podpory pro kupuijici a vlastniky
nemovitosti (dotace domacnostem na usnadnéni vlastnictvi nemovitosti, dafiové ulevy pro pfistup
k vlastnictvi nemovitosti, podpory na financovani obnovy bydleni); pfispévku na bydleni pro najemce
a vlastniky domu; doplatku na bydleni pro pfijemce socialni pomoci a dotace na rozvoj dostupného
najemniho bydleni. Koncepce bydleni byla pfijata v roce 2011 s tim, Ze bude roku 2021 prodlouzena. Ma
jasny ¢asovy ramec a je pravidelné aktualizovana, aby udrzovala krok s novymi trendy a vyvojem na trhu
s bydlenim. Kromé& toho svym zaméfenim na kvalitu ikvantitu bydleni vyznamné pfispiva k pfijeti
uceleného pfistupu k cenové dostupnosti bydleni, a to zejména s ohledem na to, Ze bytovy fond v ¢eskych
méstech je Casto zastaraly a vyZaduje snizeni energetické narocnosti.

... ale jeji realizaci se stavi do cesty pravni, instituciondlni i finanéni problémy

Navzdory existenci této konkrétni celostatni Koncepce bydleni brani jeji u€inné realizaci urcita omezeni.
Jednim z hlavnich omezeni Koncepce bydleni je chybéjici pravni definice pojmu tak dualezitych, jako je
»socialni bydleni“, coz vede k ,podregulovanému* a neefektivnimu sektoru socialniho bydleni (de Boer and
Bitetti, 2014(). Narodni ramec socialniho bydleni m& podobu Koncepce sociélniho bydleni Ceské
republiky 2015-2025, ktera byla schvélena v roce 2015 a je v gesci Ministerstva prace a socialnich véci.
Prestoze stanovi cile Ceské vlady v oblasti socialniho bydleni, nepfedstavuje pravni predpisy o socialnim
bydleni. LiSi se od Koncepce bydleni a neni s ni nijak zfetelné a systematicky spojena. Pojem ,socialni
bydleni“ je v oficialnich dokumentech i nadale pouzivan riznymi zpusoby.

Vysoky pocet aktért v ramci systému navic vnitrostatni ramec politiky v oblasti bydleni dale komplikuje.
Na vnitrostatni Urovni je bytova politika primarné vedena Ministerstvem pro mistni rozvoj. Ostatni
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ministerstva vS8ak spravuji urcité pfispévky na bydleni a souvisejici programy bez jasnych koordina¢nich
mechanisml. Mezi vyznamné aktéry patfi napfiklad Ministerstvo prace a socialnich véci (pfispévek na
bydleni v ramci socialniho zabezpeceni, pfispévek na Upravu bytu pro zdravotné postizené), Ministerstvo
financi (program stavebniho spofeni, opatfeni v ramci danovych ulev), Ministerstvo zivotniho prostfedi
(program renovace budov za uUcelem snizeni energetické narocnosti) a Ministerstvo vnitra (integrace
zadateld o azyl). Na mistni Urovni zodpovidaji za poskytovani bydleni obce vcetné dostupného
a socialniho bydleni. Maji také pravomoc v oblasti pfidélovani a distribuce grantt a méstského tzemniho
planovani.

Dalsi prekazkou je nedostatek finan€nich zdrojl jak na celostatni, tak na mistni Urovni. Statni vydaje na
podporu dostupnosti bydleni v Ceské republice jsou ve srovnani s ostatnimi zemé&mi OECD obecné nizké.
V roce 2017 dosahovaly statni vydaje na bydleni pouze 0,39 % HDP v¢etné pfiblizné 0,18 % na pfispévky
na bydleni (pod pramérem OECD ve vysi 0,25 %).

Pfimé koncepcni nastroje na podporu cenové dostupnosti bydleni existuji, ale maji svéa
omezeni

Dva hlavni néastroje politiky bydleni v Ceské republice: (i) pfispévek na bydleni vyplaceny rodindm
s nizkymi pfijmy a jednotliveim, ktefi si nemohou dovolit bydleni za trzni ceny (ij. naklady na bydleni
presahuji 30 % celkového pfijmu domacnosti po odecteni pfispévkl na zdravotni a socialni pojisténi
Ministerstvo prace a socialnich véci. Neznalost pfispévku, komplikovany administrativni proces vedouci
k jejich ziskani i nedavné upravy vzorce ke stanoveni pfijmu zohlednéného pfi komplexné&j$im posuzovani
zpusobilosti vS§ak mohou vést k tomu, Ze zpusobilé domacnosti tyto pfispévky na bydleni nakonec
necerpaji.

Nékolik koncepcnich nastroju podporuje vlastnické bydleni zejména prostfednictvim dotaci na strané
poptavky, ato vCetné grantu a danovych ulev, programl zakoupeni nemovitosti za U¢elem pronajmu
a ulev u problematickych hypoték, pfi€¢emz nékolik programu fizenych Statnim fondem podpory investic
(byvaly Statni fond rozvoje bydleni) se zamé&fuje na konkrétni skupiny. Podpora vlastnického bydleni viak
nemusi vyresSit otazku cenové dostupnosti pro rodiny s nizkymi pfijmy a nékteré politiky na podporu
vlastnického bydleni mohou byt ve skute€nosti kontraproduktivni. Napfiklad odpocty urokd z hypotéky
z dani v pfipadé vlastnického bydleni mohou nepfiméfené obohatit domacnosti s vysokymi pfijmy. Kromé
toho mlze vlastnictvi nemovitosti branit mobilité pracovnich sil a vyvolat strukturaini rigiditu ¢astecné
proto, Ze vysoké transakéni naklady spojené s nakupem nebo prodejem nemovitosti vedou k tomu, ze
vlastnici domu jsou méné mobilni nez najemci. To mize byt problém zejména v sou¢asném kontextu
ekonomickych dopadt covidové krize a narlistu nezaméstnanosti.

Obce postradaji ramcovou politiku bydleni a meziméstska koordinace politiky bydleni
zlustdava omezena

Na mistni Urovni nemaji ¢eské obce obecné ramcovou politiku bydleni. Komplexni a solidni rdmcova
politika bydleni je dulezitd pro stanoveni strategii, které fesi nedostatek bydleni, sleduji mistni trendy
a ceny bytové vystavby a také stanovi explicitni cile pro rozvoj bydleni. Podle prizkumu bydleni OECD
a MMR vS8ak 63 % obci, které se dotaznikového Setfeni zucastnily, uvedlo, ze Zadnou strategii bydleni
nemaji. DalSich 70 % obci nemélo zadné explicitni kvantitativni, pfip. kvalitativni cile rozvoje bydleni
a 75 % nesledovalo ceny bydleni pravidelné. Vice nez tfetina (36 %) obci nesledovala mistni trendy bytové
vystavby. A i kdyz nékde bytovou strategii maji, neni zakotvena v $ir§im ramci izemniho planovani. Kromé
toho 89 % obci uvedlo, Ze neexistuje Zadna koordinace politik bydleni mezi obcemi.

Tento nedostatek koordinace v oblasti bytové politiky mezi obcemi v Ceské republice mlZe souviset
s nedostatkem pobidek ke spolupraci v oblastnim finanénim ramci. Oblastni samosprava v Ceské
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republice je vétSinou financovana prostfednictvim kombinace sdilenych dani (dané z pfijmu fyzickych
a pravnickych osob a DPH), jakoz i grant(i a pfevodl od centralni viady. Pfestoze postupna decentralizace
od roku 1989 propUjcila ¢eskym obcim vice kompetenci, maji ceské obce ve srovnani s ostatnimi zemémi
OECD malou fiskalni autonomii. Vzhledem k tomu, Ze hlavnim urcujicim faktorem pfijm(, které obce
dostavaji od statu prostfednictvim vzorce pro sdileni dani, je velikost populace, maji obce v Ceské
republice tendenci si navzajem pretahovat obyvatele, aby zvysily svou pfijmovou zakladnu a vysi pfevodu
ze statniho rozpoc¢tu. To muze vést k neoptimalnimu vyuzivani pady, jako je podpora rozristajici se bytové
vystavby, pro niz je ndkladné poskytovat sluzby a dodavat a udrzovat infrastrukturu (OECD, 201711q)).

Klicova doporuceni
Nasmérovat rozvoj bydleni k méstskym oblastem, kde je vysok& poptavka po bydleni

Poskytnout jasna celostatni pravidla pripravy mistnich planovacich politik

Aby se zvySil podil dostupného bydleni v méstskych oblastech, kde je nejvice zapotfebi, a snizil se podil
neobsazeného bydleni v oblastech, kde je poptavka po bydleni nizka, je tfeba, aby se rozvoj bydleni
zameéroval na méstské oblasti, kde je poptavka po bydleni vysoka. Vyzaduje to celostatni, krajska i mistni
opatreni. Celostatni planovaci ramce musi poskytovat jasnou regulaci, ktera bude Fidit mistni planovaci
politiky tykajici se toho, kde by mél & nemél probihat rozvoj bydleni. V pfipadé potfeby by tyto pokyny
meély byt také zavazné pro mistni samospravy. Obce by naopak mély usilovat o U€innéjsi pfizplsobeni
svych planovacich politik mistnim trhdm s bydlenim. Tam, kde je poptavka po bydleni vysoka, by mély
planovaci politiky podporovat rozvoj bydleni v oblastech s vysokou hustotou obyvatelstva. Tam, kde je
poptavka po bydleni nizka, by mélo byt Gzemni planovani restriktivnéj$i, aby se zabranilo pfiliSnému
rozvoji a souvisejicim negativnim fiskalnim a ekologickym dusledkdm.

VyuZivat nastroje mistnich politik Gzemniho planovani k podpore soukromé vystavby
dostupného bydleni

Povinnosti developert v ramci mistnich politik tzemniho planovani by mohly byt rozSifeny. Mnoho zemi
OECD zejména uspésné vyuzilo inkluzivniho izemniho planovani (tj. poZzadavku, aby developefi pfi nové
vystavbé poskytovali ur€ity podil bytovych jednotek jako dostupné najemni jednotky) ke zlepSeni cenové
dostupnosti bydleni v nejdrazSich méstech. VétSina velkych mést v Némecku napfiklad Siroce vyuziva
inkluzivni Gzemni planovani a souvisejici nastroje. V roce 2020 Frankfurt pfijal nové nafizeni, které
vyzaduje pfi vystavbé na zelené louce nejen poskytnuti 30 % dostupnych najemnich jednotek, ale také
poskytnuti 10 % dostupnych vlastnickych jednotek, 15 % druzstevnich jednotek a 15 % najemnich
jednotek dostupnych na volném trhu.

Takova regulace je sice vhodna zejména pro méstskeé oblasti, kde je poptavka po bydleni vysoka, ale je
tfeba ji pouzivat opatrnéji tam, kdy je poptavka po bydleni nizSi, protoze mize potlacit nabidku bydleni
a zvysit ceny, pokud snizi pobidky pro developery k bytové vystavbé. Ve méstech s nizSi poptavkou po
bydleni by pozadavky obdobné tém, které zavedl Frankfurt, mohly nové bytové vystavbé branit. Aby se
takovym nezamyslenym dusledkam pfedeslo, je dulezité, aby bylo inkluzivni Gzemni planovani a podobné
pozadavky pfizpisobeny mistnimu kontextu.

Aby mistni samospravy mohly vyuzivat inkluzivni Gzemni planovani, musi k tomu narodni vliada poskytnout
odpovidajici pravni rdmec. Mistni samospravy zase musi rozvijet své odborné znalosti a vybudovat
spravni kapacitu v ramci svych planovacich oddéleni, aby mohly efektivné vyuzivat nastroje, které maji
k dispozici. Mistni samospravy budou muset zejména posilit svou schopnost vytvaret G¢inné regulacni
plany a vyuzivat své planovaci pravomoci k aktivnimu zapojeni developer(i, aby se vyvoj bydleni ubiral
pozadovanym smérem.
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Mély by byt zruSeny i minimalni pozadavky na podet parkovaci mist, aby se sniZily stavebni naklady
a podpofila bytova vystavba v centrech mést. Uvedené poZadavky obvykle zvySuji stavebni naklady,
zejména v husté osidlenych centrech, kde naklady na vybudovani parkovaciho mista ¢asto prevysuji cenu
vozidla, které zde parkuje (Litman, 2016p11). Vysoké jsou isouvisejici spoleCenské naklady, nebot
parkovaci mista zabiraji cenny vefejny prostor a podporuji vyuzivani automobild misto hromadné dopravy
(Shoup, 200512)).

Zajistit kompaktni rozvoj orientovany na dopravu ke sniZzeni dodate¢nych nékladd na
bydleni ve méstech

Rozvoj orientovany na dopravu je dualezitym nastrojem ke snizeni dodateénych nakladd na bydleni.
Bydleni, které se nachazi ve velké vzdalenosti od center mést a neni napojeno na sité hromadné dopravy,
vyzaduje dlouhé dojizdéni autem. Naklady spojené s dojizdénim mohou pFevysit niZsi naklady na bydleni
v okrajovéjSich lokalitach.

Jednou z moznosti, jak bydleni nasmérovat do oblasti, v nichZ probiha vystavba orientovana na dopravu,
je pouziti integrovanych indexu, jenz zohledfiuji naklady na bydleni i na dopravu, jako je napf. Index
bydleni + doprava (Housing + Transportation, H + T), ktery se pouziva ve Spojenych statech. Pracovnici
odpovédni za planovani mohou podobny index vyuzit, aby podpofili vystavbu dostupného bydleni ve
Ctvrtich s vyS§§imi cenami pozemku, ale niz§imi naklady na dopravu, a k nasmérovani investic do
hromadné dopravy (Guerra and Kirschen, 201637). Index mize kromé jiného pomoci jednotlivedm Ccinit
informovana rozhodnuti, kde najit nejlevné;jsi bydleni s pfihlédnutim k nakladim na dopravu.

Kromé zlepSeni dostupnosti bydleni pfinasi rozvoj orientovany na dopravu doméacnostem s nizkymi pfijmy
jesté fadu dalSich vyhod. Mlze napfiklad pusobit preventivné proti segregaci a usnadnit pFistup k vefejnym
sluzbdm a ekonomickym pfilezitostem, na néz by tyto domacnosti kvili nedostatku vhodnych moznosti
v oblasti dopravy jinak nedosahly.

Pozemky ve verejném viastnictvi spravovat strategickym zplsobem a pfipadné je vyuZzit
k poskytnuti dostupného bydleni

V mistech, kde je poptavka po bydleni vysoka uz nyni, by se obce mély zaméfit na vyuziti pozemki
k zajisténi dostupného bydleni, napfiklad formou uzavirani smluv o spole¢né vystavbé se soukromymi
developery nebo neziskovymi organizacemi poskytujicimi bydleni. Tam, kde je v sou¢asné dobé poptavka
po bydleni nizka nebo kde nelze na pozemcich ve vefejném vlastnictvi stavét z jinych ddvodu, by obce
k pozemkUm ve vefejném vlastnictvi mély pfistupovat jako ke strategické komodité, ktera jim mize pomoci
zajistit dostupné bydleni do budoucna. Je-li to mozné, mély by investice do infrastruktury a dalSi rozhodnuti
tykajici se izemniho planovani pfispét k budoucimu vyuziti obecnich pozemku pro vystavbu dostupného
bydleni. Stejné tak rozhodnuti o prodeji pozemku ve vefejném vlastnictvi by méla byt ¢inéna z dlouhodobé
perspektivy a po zvaZeni potencialni hodnoty pro danou obec.

Monitorovat Ucinnost celostatni reformy stavebniho fizeni

Prekazkou dal$iho rozvoje bydleni v Ceské republice je sloZitost a dasova naro&nost procesu vydavani
stavebnich povoleni. Aktualné probihajici reforma stavebniho zakona a souvisejicich predpist (které by
podle v§eho mély nabyt u€innosti v roce 2023) je vedena Usilim o zmirnéni naléhavosti téchto problému
a urychleni procesu vystavby, zejména formou zaclenéni jednotlivych procesu (v€etné vydavani
zavaznych stanovisek, Uzemnich rozhodnuti a stavebnich povoleni) do jednotného Fizeni v gesci
krajskych stavebnich ufadd. Cilem nového zplsobu vydavani stavebnich povoleni je umoznit ob&anim
ziskat stavebni povoleni do jednoho roku od podani Zadosti v€éetné pfipadného odvolani proti danému
rozhodnuti a soudniho pfezkumu. | kdyZ Ize oCekavat, Ze reforma zrychli a zefektivni postupy vyuzivané
pfi vydavani povoleni primérnym ob&anim i vétSim investoriim, bude planovana zména v ramci krajskych
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stavebnich (fad( naro¢na z hlediska fizeni a vnitfni organizace prace. Zasadnim predpokladem
Uuspésného zavedeni a fungovani nového systému je celkova digitalizace spravniho fizeni a dokumentu
potfebnych k vydavani rozhodnuti. Dopad této reformy by mél byt monitorovan, aby skute¢né doslo ke
zrychleni a zefektivnéni postupl jak pro jednotlivé ob&any, tak pro velké developery.

Poskytovat SirSi spektrum alternativ k vlastnickému bydleni

Povzbuzovat obce, aby v ramci svych planovacich politik posilily tlohu najemniho bydleni

Dulezitou soucasti trhu s dostupnym bydlenim je dostatecné velky fond dostupného najemniho bydleni.
Najemni bydleni je jedinym feSenim pro domacnosti s nizkymi pfijmy a pro ,sevienou stfedni tfidu®, které
k socialnimu bydleni nemaiji pfistup a na koupi vlastniho bydleni si nhemohou dovolit vzit hypotéku.
Najemni bydleni je navic obvykle k dispozici mnohem rychleji nez bydleni obyvané vlastniky a socialni
bydleni.

Prestoze fond najemnich bytd v Ceské republice je podle mezinarodnich méfitek maly, ma poskytovani
najemniho bydleni u obci velice nizkou prioritu. Pouze 11 % vSech dotazovanych obci uvedlo, ze zvySeni
poctu najemnich bytl je politickou prioritou, pfestoZze 46 % vSech obci konstatovalo, Ze potfebuji rozsifit
nabidku obydli budovanych soukromymi vlastniky.

Vzhledem k vyznamu najemniho bydleni pro domacnosti s nizkymi a stfednimi pfijmy a vzhledem
k nizkému po&tu najemnich byt v Ceské republice by mély byt vystavba a poskytovani najemniho bydleni
podporovany vefejnymi politikami na vSech vladnich drovnich. Pobidky k rozvoji fondu najemniho bydleni
na celostatni Urovni musi byt Iépe strukturovany, aby je obce mohly vice vyuzivat. Tém ¢asto chybi zdroje
k vyuzivani vyhod stavajicich programu (napf. Program zaruk na podporu vystavby najemnich bytd),
protozZe vystavbu nemohou financovat zalohové.

Ceska republika by se mohla dale inspirovat fadou zemi OECD, kde narodni vlady na podporu trhu
s najemnim bydlenim zavedly konkrétni opatfeni. Patfi mezi né zaruky za uhradu najmu, systémy skladani
kauci a predpisy stanovujici minimalni kvalitu najemnich obydli. Napfiklad zaruky za uhradu najemného
a kauci Ize strukturovat tak, aby se pronajimateliim snizilo riziko vzniku nedoplatkd, aby se rozsifila
nabidka soukromého najemniho bydleni, pfipadné aby podporu ziskali ngjemci, ktefi si nemohou dovolit
zaplatit prvotni kauci. Vzhledem k neschopnosti nékterych nizkopfijmovych domacnosti platit kauce by
dudlezitou roli mohly sehrat systémy Uhrady kauci na narodni arovni, zejména formou podpory domacnosti,
které v sou¢asné dobé Ziji na ubytovnach, aby se mohly prestéhovat do béznych obydli.

Reformovat bytova druzstva a zapojit nevladni organizace za ucelem splnéni cilt v oblasti
dostupnosti bydleni

Obliba bytovych druZstev v Ceské republice vzrostla po valce, protoZe vétsinu stavebnich nakladd bylo
mozné financovat ze statnich pujcek. Nékolik domacnosti dokazalo spoleénymi silami vybudovat
efektivnéjSi obytné stavby (ij. bytové domy, panelové budovy) nez osamocena domacnost. Jejich
obyvatelé mohou v souladu se zakonem prodavat sva ¢lenska prava. Dlvodem jsou ustanoveni pfijata za
Uucelem omezeni Sedého trhu s podily v bytovych druzstvech.

Pravidla statni podpory vramci EU jsou ve vztahu k podpofe bydleni nad ramec socialniho bydleni
pomérné pfisna, coz komplikuje zplUsob, jakym miZze narodni vliada pfi poskytovani dostupného bydleni
podporovat nevladni organizace. Pokyny k Partnerstvi pro bydleni v ramci Méstské agendy pro EU, které
se tykaji regulace a vefejné podpory bydleni na drovni EU, stanovi, Zze ,organy maji na podporu investic
do dostupného, pfiméfeného a socialniho bydleni k dispozici také opatfeni nefinanéni povahy, aniz by tato
podpora byla podle pravidel EU povazovana za statni podporu. Nap¥.: Podporovat vznik a kapacitu instituci
a organizaci, které budou pfispivat k sociadlnimu a dostupnému bydleni, jako jsou neziskovi investofi,
organizace vykonavajici spravu svéfenych pozemku, bytova druzstva a vefejné spole¢nosti (EU Urban
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Agenda Housing Partnership, 2017p4).“ Pravé nefinanéni opatfeni, jako je podpora neziskovych
organizaci coby poskytovatelt bydleni, by mohla byt vyuzita k dalSi propagaci sektoru druzstevniho
bydleni.

Posilit nabidku socialniho bydleni

Zvysit verejné investice do socialniho bydleni

Reseni nedostupnosti socialniho bydleni bude vyzadovat vy$$i vefejné investice vlady i mistnich
samosprav. V soucasné dobé je méstska bytova vystavba minimalni, i kdyz roz$ifeni nabidky socialniho
bydleni je politickym cilem mnoha obci. Kvuli tomu na socialni bydleni stale existuji dlouhé poradniky
a znaénému poctu lidi nezbyva nic jiného, nez Zit na ubytovnach a vyuzivat jiné ubytovani s niz§im
standardem. Pro zajisténi dostupnéjSiho bydleni je nezbytna dalSi financni podpora ze strany vlady uréena
na rozvoj socialniho bydleni. Pfed zahajenim vystavby by se podpory na celostatni urovni mélo dostat take
obcim, aby je od rozvoje socialni bydleni neodradily obtize souvisejici s kratkodobym financovanim.

Zavést celostatni legislativni ramec pro socialni bydleni jako metodiku obecniho bydleni

Kromé cilti jiz stanovenych v Koncepci socialniho bydleni Ceské republiky 2015-2025 by k lep3i koordinaci
politiky socialniho bydleni na obecni Urovni mohla pfispét jednoznaéna legislativni metodika na narodni
drovni. Stavajici absence celostatni metodiky vedla v Ceské republice ke vzniku nevyvazeného prostredi,
kde mezi jednotlivymi obcemi existuji zna¢né rozdily co do socialniho bytového fondu, cen a kritérii
zpusobilosti. Celostatni metodika muze pfispét k rovhomérnéjSimu rozdéleni dostupného socialniho
bytového fondu a upfednostnéni osob, které je potfebuji nejvice. Metodika by méla obsahovat pravni
definici pojmu socialni bydleni, ktera samospravé na vSech urovnich umozni uéinnou regulaci oblasti
socialniho bydleni. Dale je nutné zajistit koordinaci napfi¢ obcemi ve funkénich méstskych oblastech (viz
definice FUA podle OECD), aby byla zohlednéna skute¢nost, Ze potfebnost a dostupnost socialniho
bydleni se v jednotlivych obcich lisi. A kone¢né, za ucelem prabézného rozsifovani socialniho bytového
fondu by celostatni metodika méla obcim zajistit finanéni pobidky.

Odstranit pfekazky v pristupu k socialnimu bydleni

Pozadavky souvisejici s kauci a mirou zadluzenosti brani nékterym zplsobilym domacnostem v pfistupu
k socialnimu bydleni, ¢imz dochazi k vylou€eni fady téch nejchudSich, které by pfistup k socialnimu
bydleni potfebovaly nejvice. Je tfeba zvazit dalSi moznosti, aby se zabranilo tomu, Ze domacnosti Zijici
v socialnim bydleni soustavné nedokazou zaplatit ndjem. Narodni vldda by napf. mohla vytvofit pravni
zaklad, ktery obcim umozni strhavat nadjemné z pfispévku na bydleni, pokud najemci v socialnim byté
opakované neuhradi najemné.

Zajistit, aby nejzranitelnéjsi domacnosti mély pristup k odpovidajicimu bydleni

Zjednodusit proces podavani Zadosti o davky a prispévky na bydleni; zajistit, aby byly
prabézné dostupné lidem, ktefi je potrebuji nejvice

Slozité administrativni postupy zajistujici pfistup k pfispévkiim na bydleni a davkam mohou pro nékteré
domacnosti pfestavovat neprekonatelnou prekazku. Zjednoduseni systému pfispévkl na bydleni s cilem
zasahnout vétsi pocet lidi je tedy krok spravnym smérem. Aby vSak domacnosti na tyto davky ziskaly
narok, musi mit jiz nékolik mésicl trvalé bydlisté, coz znamena, Ze lidé, ktefi pfistup k vlastnimu bydleni
nemaji, Casto zUstavaji mimo systém, pfestoze jsou nejzraniteln&jsi (napf. osoby, které ziji v doCasném
ubytovani, napf. na ubytovnach). Zjednoduseni systému pFispévkl na bydleni musi byt proto soucasti
SirSiho bali¢ku opatfeni na ochranu nejzraniteln&jSich domacnosti.
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Posilit regulaci ubytoven a zlepSit ochranu jejich obyvatel

Je tfeba zkvalitnit pfedpisy pro ubytovny na narodni urovni, aby lépe chranily své obyvatele a pfispivaly
ke zlepsSeni jejich zivotnich podminek. Ackoli najemcim v najemnich obydlich obvykle nalezi urcita pravni
ochrana, lidi na ubytovnach se to vétSinou netykd. Najemci na ubytovnach obvykle nemaji drzbu jistou
a navic v urcitych skupinach, jako jsou napf. Romové, existuje vyssi riziko vystéhovani.

Vladda i mistni samospravy by se v koneéném dusledku mély zaméfit na to, aby ubytoven nebylo viibec
zapotfebi, pficemz predpisy s omezenou platnosti musi nastolit rovhovahu mezi lepSi ochranou téch, kdo
je obyvaji, a ruSenim ubytoven. Vzhledem k tomu, Zze ubytovny jsou pro své obyvatele ¢asto posledni
moznosti, regulace, ktera by vedla k jejich uzavirani, by situaci téchto lidi v pfipadé neexistence
alternativnich forem ubytovani jesté zhorSila. Narodni pfedpisy tykajici se ubytoven by proto mély
obsahovat ustanoveni o minimalnich kvalitativnich poZadavcich (napf. pocet Iizek na jeden pokoj, pocet
umyvaren atd.) a poskytovat obyvatelim leps$i pravni ochranu.

Zavést metropolitni pristup k bydleni (véetné socialniho), dopravé a Gzemnimu
planovani

Politiky v oblasti bydleni a Uzemniho planovani by mély byt koordinovany na urovni funkénich méstskych
oblasti (FUA). Obce v Ceské republice jsou podle mezinarodnich méfitek velmi malé. To omezuije jejich
spravni kapacitu a zvySuje potfebu koordinace mezi jednotlivymi obcemi. Ackoli pro spolupraci mezi
obcemi je v Ceské republice k dispozici Siroké spektrum nastroju, jen méalo se jich tyka sektoru bydleni.

Vypracovani spole¢nych plant pro bydleni a dopravu, jakoZ i tizemnich plan na metropolitni Grovni maze
pomoci prekonat dlisledky spravni roztfiSténosti a nasmérovat rozvoj bydleni do oblasti s dobrou dopravni
obsluznosti blizko center zaméstnanosti. Narodni vlada by méla i nadale podporovat spolupraci mezi
obcemi a spole¢né poskytovani sluzeb, a to i prostfednictvim financnich pobidek.

Uginnéji vyuzivat fiskalnich a finanénich néstrojii na podporu dostupnosti bydleni

Vzhledem k nizké urovni fiskalni autonomie maji ¢eské obce tendenci si navzajem konkurovat, aby
prilakaly obyvatele a zvysily svuj podil na pfevodech ze statniho rozpoctu. Jak vyplyva z nékolika zprav
OECD (Bléchliger, 2015p:5;; OECD, 2020p6)), dafi z nemovitych véci nevyuziva Ceska republika optimalnim
zplisobem. Periodicky hrazena dan z nemovitych véci, ktera vroce 2018 ¢inila 0,6 % z celkovych
dariovych pfijmi ¢eského statu, je ve srovnani s primérem OECD (3,1 %) velmi nizk&. Totéz plati pro
oblastni uroven: dan z nemovitych véci, tj. pozemkd a budov, predstavuje 4,3 % celkovych danovych
pfijm0 samospravy na oblastni Urovni a 2 % celkovych konsolidovanych pfijmd oblastni samospravy, {j.
0,2 % HDP, coz je hluboko pod primérem zemi OECD (1,1 % HDP). Z&kladni sazba se stanovuje
centralné a obce ji mohou zvysit aZ na pétinasobek stanovené minimalni astky. VétSina obci ma tendenci
stanovovat mistni sazbu dané z nemovitych véci na té nejnizsi arovni. MoZnost zvysit sazbu dané vyuZilo
pouze 7 % obci (Janouskova and Sobotovicova, 2016p17). Kdyby svou pravomoc zvysit sazby dané
z nemovitych véci vyuzilo vice obci, mohlo by to vést k pfimému zvySeni jejich danovych pfijmd, a tudiz
moznosti vice investovat do oblasti bydleni. Aby na strané obci nevznikl vic¢i dani odpor a aby nedoslo
k nezamysSlenym dasledkim (napf. co se tyCe vys$iho zatizeni domacnosti s nizkymi pfijmy), mohly by
byt zavedeny cilené vyjimky zavislé na majetkovych pomérech, napf. pro nizkopfijmové domacnosti.

Diferencovanou daf z nemovitych vé&ci by bylo mozné vyuzit také k podpofe efektivné&jSiho vyuZiti
pozemkuU prostfednictvim bytové vystavby vysoké hustoty, prevenci bytové vystavby nizké hustoty
a podpore rozvoje brownfieldd. V soucasné dobé jsou tyto nastroje c¢eskymi obcemi opomijeny, coz
predstavuje promarnénou pfilezitost. Konkrétné dan z nemovitych véci nezachycuje zmény trzni hodnoty,
protoze vypocet vychazi spiSe z velikosti nemovitosti nez z jeji hodnoty. Vyméra dané by méla byt
zaloZzena na pravidelné aktualizovanych odhadech ceny nemovitosti, nikoli na jejich velikosti, jako je tomu
nyni. Obce v Ceské republice by mohly pfijmout opatfeni, ktera jim umozni t&Zit z rostouci hodnoty
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nemovitosti, namisto toho, aby veskery vynos plynouci z rGstu hodnoty nemovitosti, jehoz bylo dosazeno
diky vydajum a investicim z vefejnych rozpoctl, spadl do klina soukromym osobam a firmam. Ke spInéni
tohoto cile by mohl pfispét pfechod na dar z nemovitych véci na zakladé hodnoty a pfipadné v souvislosti
s konkrétnimi projekty vefejné infrastruktury zavedeni dalSich mechanisma ,value capture®.

Kromé obytnych dom( se na zelené louce Casto stavéji i komercéni a primyslové budovy. Problematiku
nové vystavby komplikuje v Ceské republice Fada starych primyslovych lokalit &ili brownfieldd. Prestoze
tyto lokality by mohly pfipadné poslouzit jako stavenisté a jejich rekonstrukce je nutné podporovat, jejich
revitalizace mize byt velmi slozitd. Sanace, kterou brownfieldy potfebuji, je pfekazkou jejich vyuziti,
protoZze obcim mohou na pfipadnou modernizaci chybét potfebné prostiedky. Za a&elem vyuZiti
brownfieldl pfi sou¢asné podpore rozvoje dostupného bydleni Ize uvazovat o programech, v jejichZ ramci
ziskavaji developefi — vyménou za dostupné bydleni — Ulevy na danich nebo dotace na sanaci pozemkd.

Ceské statni organy na mistni i celostatni drovni by mohly &erpat z aktuélnich i pfipravovanych zdrojd
financovani, napf. v ramci Planu na podporu oziveni EU, Renovaéni viny pro Evropu?! a zejména Iniciativy
pro cenové dostupné bydleni (AHI).? V ramci této iniciativy bude poskytovana podpora, znalosti a odborné
poznatky mistnim oborovym partnerstvim, kterd maji v planu spustit pilotni projekty ,Majak" na renovaci
meéstskych Ctvrti, pfi€emz do popfedi stavi kvalitu Zivota, udrzitelnost a spole€ensky odpovédné modely
podnikani. Vzhledem tomu, jak naro¢né je odvétvi stavebnictvi z hlediska pracovnich sil, mohlo by
zlepsSeni stavajiciho bytového fondu v€etné snizeni jeho energetické narocnosti podpofit také zotaveni
Ceské republiky po pandemii covidu-19.

Lcom (2020) 662 final ze dne 14. Fijna 2020.
2 Viz strana 22 COM (2020) 662 final ze dne 14. fijna 2020.
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Akcni plan

4 Doporuéeni 1 N\

Nasmérovat rozvoj bydleni k méstskym oblastem, kde je vysoka poptavka po bydleni

Aby se zvysila nabidka dostupného bydleni v méstskych oblastech, kde je nejvice zapotfebi, zabranilo se
rozrastani mést (,urban sprawl“) a sniZil se podil neobsazeného bydleni v oblastech, kde je poptavka po
\ bydleni nizka, je tfeba, aby se rozvoj bydleni zaméroval na méstské oblasti, kde je poptavka vysoka. )

/— Akce \

* Poskytnout jasna celostatni pravidla pfipravy mistnich planovacich politik.

* Vyuzivat nastroje mistnich politik Gzemniho planovani k podpofre soukromé vystavby dostupného
bydleni.

»  Zajistit kompaktni rozvoj orientovany na dopravu ke snizeni dodate¢nych nakladd na bydleni ve
méstech.

» Pozemky ve vefejném vlastnictvi spravovat strategickym zplsobem a pfipadné je vyuzit k poskytnuti
dostupného bydleni.

\ *  Monitorovat u€innost celostatni reformy stavebniho Fizeni.

7 Aktéri \ /—l ®Casovy harmonogram h
[ Kratkodoby ][ Stfednédoby ][ Dlouhodoby

|
L=J  J{ )
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( Doporuéeni 2

Poskytovat SirSi spektrum alternativ k vlastnickému bydleni

Vzhledem ktomu, Ze ceny nemovitosti rostou zejména ve méstech rychleji nez pfijmy, se vlastnictvi
nemovitosti stava pro vétSinu novackd na trhu bydleni nedosazitelnou metou. Je tfeba rozSifit nabidku
\ alternativniho bydleni pro domacnosti s nizkymi a stfednimi pfijmy.

J

Akce
/_

» Povzbuzovat obce, aby v ramci svych planovacich politik povazovaly najemni bydleni za
rovhocennou alternativu.

e Zaveést celostatni systém kauci a zaruk za Uhradu najemného na podporu pfistupu zranitelnych
domécnosti na trh najemniho bydleni a snizeni rizika vzniku nedoplatkd na ndjemném pro viastniky
pronajimané nemovitosti s cilem rozsifit nabidku najemniho bydleni (v€etné socialniho).

» Reformovat bytova druzstva.

\ e  Zapojit do poskytovani dostupného bydleni nevladni organizace.

~

~N

g —
/— Aktéri
& viada ]
Obce Nevladni organizace

Pouze pro oficialni pouziti

J
-\

Ve O Gasovy harmonogram

[ Kratkodoby ][ Stfednédoby ][ Dlouhodoby

\_

J
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Doporuéeni 3

Posilit nabidku socialniho bydleni

Socialni bytovy fond v Ceské republice je pfili§ maly a nestaéi uspokojovat poptavku véech nizkopiijmovych
a zranitelnych domacnosti. Kromé& toho socialni bydleni v Ceské republice poskytuji pfevazné obce, které maji
naprostou autonomii pfi rozhodovani o tom, jak vyuzivat bytovy fond, ktery vlastni, coz mize v systému
\ socialniho bydleni vést k nedostatku transparentnosti.

J

(— Akce N\
Zvysit vefejné investice do socialniho bydleni.
Zavést pro socialni bydleni celostatni legislativni ramec jako metodiku obecniho bydleni.
Odstranit prfekazky v pfistupu k socialnimu bydleni formou pfezkumu alternativnich opatfeni, napf.
umoznit obcim v pfipadé opakovaného neplaceni najmu strhavat platby najemného z davek na
bydleni. )

Aktéri \

& viada ]

Obce

DOSTUPNOST BYDLEN{ VE MESTECH V CESKE REPUBLICE

/ O CaSOV\'I harmonogram

[ Kratkodoby ][ Stfednédoby ][ Dlouhodoby

\_

J
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/_

Doporuceni 4

Zajistit, aby nejzranitelnéjsi domacnosti mély pristup k odpovidajicimu bydleni

Vzhledem k tomu, Ze soukromé najmy na trzni drovni se pro mnoho ¢eskych doméacnosti staly nedostupnymi
a nabidka obecniho socialniho bydleni je omezena, nezbyvd mnoha domacnostem nic jiného, nez zlstat
v alternativnim bydleni s niz§im standardem, jako jsou napf. ubytovny. Navic mnoho ¢eskych domacnosti,

\ které maji na pfispévek nebo doplatek na bydleni narok, tyto pfispévky necerpa. j
(— Akce N
* Zjednodusit proces podavani zadosti o davky a pfispévky na bydleni; zajistit, aby byly pribézné
dostupné lidem, ktefi je potfebuji nejvice.
« Posilit regulaci ubytoven a zlepsit ochranu jejich obyvatel.
. J

Aktéri

& viada

~N

Pouze pro oficialni pouziti

/7~ O Gasovy harmonogram N\

[ Kréatkodoby ][ Stfednédoby ][ Dlouhodoby ]

- J
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/_ Doporuéeni 5 ™\

Zavést metropolitni pristup k bydleni (v€éetné socialniho), dopravé a tzemnimu planovani

Obce v Ceské republice jsou podle mezinarodnich méfitek velmi malé. To omezuje jejich spravni kapacitu
a zvySuje potfebu koordinace mezi jednotlivymi obcemi. Ackoli pro spolupraci mezi obcemi je v Ceské
republice k dispozici Siroké spektrum nastrojl, jen malo z nich se tyka sektoru bydleni.

\_ J
(— Akce ~\

« Vypracovat spole¢né plany pro bydleni a dopravu, jakoz i Gzemni plany na metropolitni arovni.
« Nadale podporovat spolupraci mezi obcemi a spole¢né poskytovani sluzeb, a to i prostfednictvim
finan¢nich pobidek.

. J
4 Aktefi \ /7~ O Gasovy harmonogram N\
& viada
Kratkodoby Stfednédoby Dlouhodoby
Obce

- /L J

DOSTUPNOST BYDLEN{ VE MESTECH V CESKE REPUBLICE
Pouze pro oficialni pouziti



26 |

V Doporuceni 6 \

Uginnéji vyuzivat fiskalnich a finanénich nastroji na podporu dostupnosti bydleni

Struktura financovani oblastni samospravy v Ceské republice ponechava obcim jen nepatrnou autonomii.
Fiskalni nastroje Ize na mistni i celostatni Grovni vyuzit ke zvySeni pfijmG na vystavbu dostupného bydleni
a nasmeérovani bytové vystavby do Zadoucich oblasti.

- J

Akce

e Povzbuzovat obce, aby vyuZily své pravomoci ke zvySeni sazeb dané z nemovitych véci pfi \
sou¢asném zavedeni vyjimek v zavislosti na majetkovych pomérech.
Vymeéru dané z nemovitych véci zalozit na pravidelné aktualizovanych odhadech ceny nemovitosti,
nikoli na jejich velikosti.
Zavadét v souvislosti s konkrétnimi projekty verejné infrastruktury mechanismy ,value capture®.
Podporovat vyuziti brownfieldu k vystavbé dostupného bydleni prostfednictvim ulev na danich nebo
dotaci na sanaci pozemku pro developery vyménou za dostupné bydleni.
Cerpat z aktualnich i pfipravovanych zdrojG financovani, napt. v ramci EU, zejména za ugelem
zlepSeni stavajiciho bytového fondu. /

\
/— Aktéri N /— O® Gasovy harmonogram

& viada ] [ Krétkodoby ][ Strednédoby ][ Dlouhodoby

Obce

- AN
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Pouziti nastroji na arovni obci ke zvySeni dostupnosti bydleni
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Doporuceni pro Plzen N\

Plzen se potyka s vysokymi cenami nemovitosti, které omezuji pfistup na trh s bydlenim mnoha doméacnostem,
zejména tém nejzranitelngjSim. K rozSifeni nabidky dostupného bydleni by Plzefi mohla vyuzivat pfimé
i nepfimé nastroje.

J

Akce

Pfipadné vyuzit moznosti zvySit sazby dané z nemovitych véci pfi zavedeni cilenych vyjimek \
v zavislosti na majetkovych pomérech s cilem zvysit pfijmy do obecni pokladny za u€elem investic do
socialniho a dostupného bydleni.

Porovnat pocet ,béznych” bytovych jednotek ve vlastnictvi obce s poCtem socialnich bytd a zvazit
presun nékterych bytd z jedné kategorie do druhé.

Zrevidovat pozadavky souvisejici se ziskdnim naroku na socialni bydleni. Cilem je usnadnit pfistup

k bydleni ,chronickym bezdomovcim® a cizincim za ucelem snizeni poctu obyvatel na ubytovnach

s nevyhovujicim standardem.

Lépe vyuzivat nastroje Uzemniho planovani a regulace na podporu vystavby dostupného bydleni
soukromym sektorem v Zadoucich lokalitach.

V ramci mistnich politik Gzemniho planovani vice vyuzivat moznost ukladat povinnosti developertim,
napf. inkluzivni izemni planovani (tj. pozadavek, aby developefi ¢ast bytovych jednotek v nové

» Koordinovat Gzemni planovani a strategie v oblasti bydleni s okolnimi obcemi.

\ vystavbé nabidli jako dostupné najemni byty). /

-
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/ Doporuéeni pro Olomouc N\

Pouziti nastrojii na Urovni obci ke zvySeni dostupnosti bydleni

V nékolika poslednich desetiletich zaznamenala Olomouc vyrazny nar(st cen nemovitosti Caste¢né zpisobeny
vysokym poc¢tem studentll a vyu€ujicich na Univerzité Palackého. K rozsifeni nabidky dostupného bydleni by
Olomouc mohla vyuzivat pfimé i nepfimé néstroje.

J

-

Akce

/ « PFipadné vyuzit moznosti zvySit sazby dané z nemovitych véci pfi zavedeni cilenych vyjimek \
v zavislosti na majetkovych pomérech s cilem zvysit pfijmy do obecni pokladny za u€elem investic do
socialniho a dostupného bydleni.

e Posoudit rovnovahu mezi riznymi typy obecniho bydleni a pfipadné pfesunout nékteré byty z bézného
obecniho bytového fondu do fondu socialniho.

e Pozemky ve vlastnictvi mésta vyuzit k rozvoji dostupného bydleni a uzavirat smlouvy o spole¢né
vystavbé se soukromymi developery.

»  Zpruhlednit kritéria vybéru UspésSnych Zadatell o béZné obecni byty a zlepsit pfistup lidi na ubytovnach
k socialnimu bydleni.

»  Zavadét kratkodoba feSeni pro zranitelné domacnosti, v€etné vytvareni chranénych bytd pro rodiny,

a zaroven usilovat o zjednodus$eni pfistupu k soukromému najemnimu bydleni.

» Lépe vyuZivat nastroje Uzemniho planovani a regulace na podporu vystavby dostupného bydleni

soukromym sektorem v zadoucich lokalitach.

eV ramci mistnich politik tzemniho planovani vice vyuzivat moznost ukladat povinnosti developertiim,
napf. inkluzivni tzemni planovani (ij. pozadavek, aby developefi ¢ast bytovych jednotek v nové

vystavbé nabidli jako dostupné najemni byty).
< Koordinovat Uzemni planovani a strategie v oblasti bydleni s okolnimi obcemi.
,
\
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