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1. Uvod

Bydleni je povazovano za jednu ze zakladnich lidskych potfeb. Bydleni slouzi k uspokojovani narokd
fyziologickych, psychologickych a sociologickych, jez se realizuji v objektech pro bydleni a jejich okoli.
Realizace bydleni kazdého jedince ma Siroké a zasadni celospoledenské presahy, ostatné jiz proto,
Ze realizace bydleni jednoho zpravidla vylu€uje, aby ve stejném Case a prostoru realizoval svoji potfebu
bydleni nékdo jiny. Dostupnost a kvalita bydleni je také vnimana jako jeden z hodnoticich ukazatell
Zivotni urovné obyvatel.

(Cl. 30 Listiny zakladnich prav a svobod jako sougasti Ustavniho poradku Ceské republiky)

»(1) ObCané maji pravo na primérené hmotné zabezpeceni ve stafi a pfi nezpusobilosti k praci, jakoz
i pri ztraté Zivitele.

(2) Kazdy, kdo je v hmotné nouzi, ma pravo na takovou pomoc, ktera je nezbytna pro zajisténi
zakladnich zZivotnich podminek.

(3) Podrobnosti stanovi zakon*.

Pravo na bydleni sice Listina zakladnich prav a svobod vyslovné neupravuje, ztrata jeho dostupnosti
v8ak mUlze vyvolat stav hmotné nouze, v jehoz disledku statu vznika povinnost poskytnuti pomoci
kazdému, kdo se v takové situaci ocitne. Pravo na bydleni je vyslovné zakotveno v mezinarodnich
dokumentech, jichz je Ceska republika signataiskym statem. Na mezinarodni Grovni je pravo na bydleni
soucasti prava obvykle oznaCovaného jako pravo na pfimérenou zivotni Uroveni.

Zakladni myslenkou Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+ je i nadale, Ze zaji$téni bydleni je
principialné osobni odpovédnosti jednotlivce. Dostupnost a kvalita bydleni je vSak nejen odrazem
ekonomickych moznosti jednotlivce, ale odpovida také spoleCensko-ekonomickym podminkam.
Zakladnim poslanim statu je vytvaret vhodné stabilni prostfedi, které podporuje motivaci t¢astnikl trhu
s bydlenim k jejich osobni aktivité a umoziuje vSem obcanlim zaijistit si adekvatni dustojné bydleni.
V kazdé spolecnosti vSak existuji lidé, ktefi si prostfedky na své bydleni z objektivnich dlivodl nejsou
schopni zaopatfit sami, pfipadné celi jinym problémim. Je povinnosti statu jim na principu solidarity
pomoci. Pomoc statu vSak nemusi mit vzdy formu nevratné finanéni vypomoci. Pfi volbé nastrojli musi
byt sledovana zejména ucinnost a nakladova efektivita feseni.

Nova koncepce statu v oblasti bydleni pro obdobi po roce 2021 obsahuje dvé &asti, analytickou
a navrhovou. Analyticka ¢ast je zaméfena na vyhodnoceni Koncepce bydleni do roku 2020, v¢etné
navazujici Koncepce revidované z roku 2016, pfehled nastroju bytové politiky, ale zejména analyzu
situace v oblasti bydleni od roku 2010 a proti pfedchozim koncepcim bydleni je vyznamna &ast
vénovana problematice socialniho bydleni. Pozornost je zaméfena také na vyvoj dostupnosti bydleni
a definovany jsou hlavni faktory ovliviujici ceny nemovitosti. V ramci identifikace stézejnich problémd
v bydleni byla vedle SWOT analyzy nové pouzita také PESTLE analyza, ktera rozliSuje faktory politické,
ekonomické, socialni, technické, pravni a environmentalni.

Z téchto souhrnu vychazi ¢ast navrhova. Jejim zakladem je formulace vize, ktera je definovana jako
dostupné, stabilni a udrzitelné bydleni, a je dale rozpracovana do &ty zakladnich cilll. Zcela novym
cilem je Progres, ktery je v ramci jednotlivych opatfeni a ukolt vénovan potfebé vyuzivani modernich
technologii vystavby. Udrzitelny rozvoj bydleni se zaméfuje na otazku celozivotniho bydleni ve smyslu
implementace principd universalniho designu, revitalizaci obytnych celkli, snizeni energetické
narocnosti budov a vyuzivani legislativnich a ekonomickych nastroji na podporu cenové dostupného
bydleni. Cil Dostupné kvalitni bydleni je vé&novan institucionalnimu a pravnimu ramci socialniho
bydleni, zlepSeni jeho financovani, podpofe bytového druzstevnictvi a najemnimu bydleni. Cil Stabilni
prostfedi pro bydleni je vénovan legislativnimu prostfedi, sbéru a analyze dat a vytvarfeni informaénich
tokd, jako napfiklad v oblasti vyvoje najemného.

Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+ nema ohraniéenou platnost, Gkoly jsou v8ak koncipovany
na pét let. Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale téz ,MMR") si je védomo potfeby prabéznych aktualizaci
ukoll, pficemz dalezitym zdrojem budou vysledky S¢itani lidu, doma a bytd 2021 (dale téz ,SLDB")
a dale z divodu pandemie koronaviru SARS-CoV-2 (dale jen ,COVID-19%) bude nutné reagovat na
pfipadné nové problémy.
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Koncepci bydleni 2021+ pfipravilo Ministerstvo pro mistni rozvoj v soucinnosti se Sirokou pracovni
skupinou, jejimiz &leny byli napfiklad zastupci Ministerstva prace a socialnich véci (dale téz
.,MPSV*), zastupci Svazu podnikatell ve stavebnictvi, vybranych investort a developer(, Sdruzeni na
ochranu najemnik( CR, zastupct Ceského vysokého uéeni technického, Svazu mést a obci CR
a Magistratu hl. m. Prahy.

Podkladem byly nejen odborné texty, studie zpracované pfimo pro ucely tvorby této koncepce, ale i dalsi
zdroje, véetné zahrani¢nich material(l, a také fada odbornych seminafra a pracovnich setkani.
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2. Analyticka ¢ast
2.1. Politika bydleni a mezinarodni kontext

2.1.1. Metodicka vychodiska

Pro zpracovani analytické &asti byly vyuzity nasledujici materialy: Analyticky podklad pro tvorbu
Koncepce politiky bydleni 2021 vypracovany Odborem politiky bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj
v kvétnu 2020, Analyza pro tvorbu Koncepce politiky bydleni 2021, Deloitte 2020, Analyzy a doporuceni
k dostupnosti bydleni v CR, OECD 2020 (pribé&zné vysledky), a dal$i materialy.

Analyticka &ast je zamériena pfedevsim na:

e vyhodnoceni Koncepce bydleni CR do roku 2020, véetn& vyhodnoceni navazujici Koncepce
revidované z roku 2016;

e popis soucasné situace v oblasti bydleni, identifikace problematickych oblasti;
e piehled nastroju bytové politiky v CR a v zemich OECD;
e problematiku socialniho bydleni.

2.1.2. Mezinarodni dokumenty v oblasti bydleni

Ceska republika je vazana pInénim mezinarodnich dohod v oblasti dodrzovani lidskych prav, integrace
znevyhodnénych skupin, prevence socialniho vylouéeni, podpory rovnych prilezitosti osob
se zdravotnim postizenim a dalSich smluv. Mezinarodni smlouvy jsou v pfipadé splnéni podminek
stanovenych Ustavou Ceské republiky sou&asti pravniho fadu v hierarchii nadfazené zakonu, avdak
nejsou nadfazeny Ustavnimu porfadku. Obecné Ize konstatovat, Ze mezinarodni smlouvy obsahuiji spise
cile a hodnoty nez konkrétni povinnosti a zpusob jejich spinéni.

Na zajisténi pInéni mezinarodnich i vnitrostatnich zavazki z dokumentd pfijatych pro oblast bydleni
v Ceskeé republice se podili Ministerstvo pro mistni rozvoj jako ustfedni organ statni spravy a obce jako
Uzemni samospravné celky.

NejznaméjSim katalogem lidskych prav je VSeobecna deklarace lidskych prav (Universal Declaration
on Human Rights), ktera byla pfijata Valnym shrom&zdénim OSN v prosinci 1948 a v niz se v ¢lanku
25uvadi, ze: ,Kazdy ma pravo na Zzivotni daroveri pfimérenou zdravi a blahobytu svému isvé
rodiny, v€etné vyzivy, oSaceni, bydleni, Iékarské péce a nezbytnych socialnich sluzeb...” Z Deklarace
vychazeji pozdéjSi zavazné mezinarodni umluvy, napf. Mezinarodni pakt o ob&anskych a politickych
pravech, Mezinarodni pakt o hospodafskych, socialnich a kulturnich pravech a Umluva o pravech ditéte.
Mezinarodni pakt o hospodafskych, socialnich a kulturnich pravech (déle jen ,Pakt®), ktery davéa
kazdému pravo na ,pfiméfenou Zivotni uroveri pro néj a jeho rodinu, zahrnujice v to dostate¢nou vyZivu,
Satstvo, byt, a na neustalé zlepsovani Zivotnich podminek® v &l. 11 odst. 1 obsahuje prakticky stejnou
formulaci jako €&l. 25 V8eobecné deklarace lidskych prav. Podle Paktu ,smluvni staty podniknou
odpovidajici kroky, aby zajistily uskutecnéni tohoto prava“. Tento zavazek je vyhlaSen
pod ¢l. 120/1976 Sb. a je soucasti pravniho fadu. Podobné z Evropské socialni charty vyhlasené pod
&. 14/2000 Sb.m.s. pro CR plyne z &l. 16 povinnost ,podporovat ekonomickou, pravni a socialni ochranu
rodinného Zivota takovymi prostredky, jako....poskytovani bydleni pro rodiny...“. Z &l. 31 revidované
charty (kterou CR dosud neratifikovala) pak plyne povinnost ,podporovat pfiméreny standard pfistupu
k bydleni, pfedchazet a omezovat bezdomovectvi s cilem jeho postupného odstrariovani a zpristupnit
cenu bydleni tém, ktefi nemaji odpovidajici zdroje.”

Z dalSich dokument( je dullezité také pravni ukotveni na Urovni Rady Evropy. Jedna se o Evropskou
socialni chartu a Umluvu o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod. Dal$i Grovni jsou
dokumenty Evropskeé unie, pfedevSim Listina zakladnich prav Evropskeé unie. Z ¢l. 34 odst. 3 Listiny
zakladnich prav EU pak plyne ,pravo na... pomoc v oblasti bydleni, jejichz cilem je zajistit... distojnou
existenci pro vSechny, kdo nemaji dostateéné prostredky.”


https://cs.wikipedia.org/wiki/V%C5%A1eobecn%C3%A1_deklarace_lidsk%C3%BDch_pr%C3%A1v
https://cs.wikipedia.org/wiki/Mezin%C3%A1rodn%C3%AD_pakt_o_ob%C4%8Dansk%C3%BDch_a_politick%C3%BDch_pr%C3%A1vech
https://cs.wikipedia.org/wiki/Mezin%C3%A1rodn%C3%AD_pakt_o_ob%C4%8Dansk%C3%BDch_a_politick%C3%BDch_pr%C3%A1vech
https://cs.wikipedia.org/wiki/Mezin%C3%A1rodn%C3%AD_pakt_o_hospod%C3%A1%C5%99sk%C3%BDch,_soci%C3%A1ln%C3%ADch_a_kulturn%C3%ADch_pr%C3%A1vech
https://cs.wikipedia.org/wiki/%C3%9Amluva_o_pr%C3%A1vech_d%C3%ADt%C4%9Bte
https://cs.wikipedia.org/wiki/Rada_Evropy
https://cs.wikipedia.org/wiki/Evropsk%C3%A1_soci%C3%A1ln%C3%AD_charta
https://cs.wikipedia.org/wiki/%C3%9Amluva_o_ochran%C4%9B_lidsk%C3%BDch_pr%C3%A1v_a_z%C3%A1kladn%C3%ADch_svobod
https://cs.wikipedia.org/wiki/Evropsk%C3%A1_unie
https://cs.wikipedia.org/wiki/Listina_z%C3%A1kladn%C3%ADch_pr%C3%A1v_Evropsk%C3%A9_unie
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Snahy o posileni sociélnich prav na urovni Evropské unie se promitly do Evropského socialniho pilife
vyhlaSeného v roce 2017, jenZ m4 slouzit jako vychodisko pro dal8i formovani spole€né socialni politiky.
Dokument obsahuje 20 zakladnich princip(l, v nichz je jako bod 19. uvedeno: ,Bydleni a pomoc pro
osoby bez domova: Osobam v nouzi musi byt poskytnut pfistup k socialnimu bydleni nebo k pomoci
v oblasti bydleni dobré kvality. Zranitelné osoby maji pravo na vhodnou pomoc a ochranu pfed nucenym
vystéhovanim. Osobam bez domova musi byt poskytnuto pfimérené pristfesi a sluzby, aby se podpofilo
Jejich sociélni zac¢lenéni.*

Lidska prava predstavuji rozsahlou problematiku, ktera se promita do pravnich fadd jednotlivych zemi
ido mnoha dokumenti mezinarodniho spole€enstvi. Jako jedno =z lidskych prav je v téchto
dokumentech formulovano i ,pravo na bydleni, pfipadné ,pravo na pfiméfené bydleni”.

Pravo na bydleni neni v Eeském pravnim fadu pfimo definované. JakozZto pravo socidlni je, stejné jako
prava hospodarska a kulturni vyvazujici jednostranné uplatfiovani trznich mechanisma, do urcité miry
zavislé na bohatstvi spole€¢nosti a na jejim hospodarském vyvoji, véetné vykyva ekonomického
cyklu. | s ohledem na mezinarodni standardy, resp. na praxi Evropského soudu pro lidska prava, Ize
konstatovat, Ze se nejedna o pravo pfimo narokové, tedy pravo kazdého pozadovat na statu, aby mu
obydli poskytl.

Pravo na bydleni je formulovano v fadé mezinarodnich dokument(, ke kterym se pfipojila i Ceska
republika. V Deklaraci prav ditéte (Declaration on the Right of the Child), pfijaté v listopadu 1959, se
v paragrafu 4 uvadi, ze ,dité ma pravo na priméfenou vyzivu, bydleni, odpocinek a lékafskou péci..."
Problematika bydleni je zmifovana v celé fadé dalSich mezinarodnich dokumentd, které jsou zaméreny
na eliminaci rasové diskriminace, diskriminace zen apod. Napf. Deklarace o socialnim pokroku
arozvoji (Declaration on Social Progress and Development), pfijata v prosinci 1969, v ¢asti Il ¢lanku
10 uvadi, ze: ,...zakladnich svobod Ize dosahnout mj. opatfenimi zamérenymi na pfimérené bydleni
a na zajisténi komunalnich sluzeb pro v8echny, zejména osoby s nizkymi prijmy a pocetné rodiny.”
Zavazky, které statim plynou z mezinarodnich dokument(, nezahrnuji povinnost vystavby domu nebo
bytl pro v8echny obyvatele na Uzemi statu ani povinnost zajistit pravni narok jednotlivce na poskytnuti
bytu. Jde pfedevSim o zavazek statu vytvafet podminky pro aktivity jednotlivych skupin obc¢anu
smeéfujici k zajisténi bydleni vlastnimi silami nebo za viceurovniové podpory statu, a to tak, aby bylo
mozné dlouhodobé uspokojeni jejich potfeby bydleni, ale i podpora trvalych socialnich vazeb.

Z publikaci OSN je pravu na bydleni vénovan pfedevsim tzv. Soupis zakladnich faktd €. 21 (Fact
Sheet No. 21), v némz jsou formulovany jednotlivé aspekty prava na pfiméfené bydleni:

e Pravni jistota vlastnictvi (drzby) — zahrnujici napf. i opatfeni proti nucenému opusténi majetku.

e Dostupnost sluzeb, infrastruktury — zahrnujici pfistup k pfirodnim zdrojom - f{j. pitné
vodé, kanalizaci energii, vytapéni a osvétleni apod.

e Cenové dostupné bydleni — zahrnujici takovou Uroveri cen bydleni, ktera by zarudila naplnéni
zakladnich potfeb v oblasti bydleni; v€etné moznosti ziskat socialni podporu v téch
pfipadech, kdy je toto napInéni vlastnimi silami rodiny nedostupné; tato opatfeni se vztahuji jak
na vlastnické, tak na najemni bydleni.

e Obyvatelné bydleni — odpovidajici prostorovy standard, v&etné ochrany pfed
chladem, vlhkem, vétrem.

e Dostupné bydleni zejména pro ohroZzené a znevyhodnéné osoby.

e Umisténi — dostupnost pracovnich mist, zdravotnich zafizeni, Skol apod., v&etné kritérii kvality
zivotniho prostfedi.

e Kulturné pfimérené bydleni.

Bydleni je zahrnuto i v tzv. cilech udrzitelného rozvoje obsazenych v ,Agendé 2030“, ktera byla
schvalena v zafi 2015 na summitu OSN k udrzitelnému rozvoji a obsahuje celkem 17 cilG; cil €. 11 se
pfimo tyka mést a bydleni: ,Vytvorit inkluzivni, bezpeéna, odolna a udrzitelna mésta a obce®. Prvni
z podcilt obsahuje zavazek stat: ,Do roku 2030 zajistit vSem pfFistup k odpovidajicimu, bezpecnému
a cenové dostupnému bydleni a zakladnim sluzbam a zlepSit podminky ve slumech.*

V roce 2016 se konala v Ekvadoru tfeti celosvétova konference OSN o bydleni a udrzZitelném rozvoji
mést ,Habitat [, kde byl schvalen dokument ,Nova agenda pro mésta“, obsahujici vize a cile
pro rozvoj mést a bydleni na pfistich 20 let. ,Nova agenda pro mésta“ je zarover jednim z programovych
dokumentl pro plnéni cill udrziteIného rozvoje obsazenych v ,Agendé 2030 a to zejména k pInéni
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cile 11. Ministerstvo pro mistni rozvoj, jako vécny gestor agend bydleni a rozvoje mést, zajistuje
naplfiovani jeji implementace v ramci své kompetence, a to ve spolupréci s ostatnimi resorty, Uradem
vlady, Radou vlady pro udrzitelny rozvoj i s pfisluSnymi partnery a aktéry. Je také aktivné zapojeno do
pFislusnych aktivit na mezinarodni drovni a je v ramci CR gestorem Programu OSN pro lidska sidla
(UN-Habitat). Ministerstvo pro mistni rozvoj také zastupuje CR ve Vyboru pro izemni rozvoj, bydleni
a management pozemktl Evropské hospodarské komise OSN.

Zenevska Charta OSN o udrzitelném bydleni (Geneva UN Charter on Sustainable Housing), pfijata
na plénu Evropské hospodarské komise OSN v dubnu 2015, je pravné nezavazny dokument, jehoz
cilem je podpofit Clenské staty EHK pfi zajisténi adekvatniho a dostupného bydleni pro vSechny.
Zahrnuje celkem ¢tyfi kliCové principy ur€ujici ramec udrzitelného rozvoje bydleni: ochranu Zivotniho
prostfedi, ekonomickou efektivitu, socialni inkluzi a participaci a kulturni pfiméfenost. V prosinci 2016
byl schvalen ramec pro implementaci Charty.

Ceska republika podporuje také usili EU a jejich ¢&lenskych statt vedouci k prosazovani dobre
fizenych, Zivotaschopnych, socialné inkluzivnich a bezpecnych mést. Jednou z priorit urbanni politiky
je zlepSeni pfistupu k zakladnim sluzbam v&etné cenové dostupného bydleni.

Méstska agenda pro EU (Urban Agenda for the EU) oficialné vznikla schvalenim tzv. Amsterdamského
paktu v kvétnu 2016 na neformalnim zasedani ministrd zemi EU odpovédnych za méstské zalezZitosti.
Jedna se o inovativni formu spoluprace mezi mésty, regiony, ¢lenskymi staty EU, Evropskou komisi
a dalSimi aktéry v podobé tematickych partnerstvi. Cilem této iniciativy je zlepSeni evropské
legislativy, dosazeni lepSiho pfistupu a vyuzivani evropskych fondd a zlepSeni sdileni znalosti
a spoluprace mezi mésty. Amsterdamsky pakt definoval na zakladé priorit Strategie Evropa 2020
celkem 12 moznych témat pro partnerstvi véetné partnerstvi pro bydleni, na kterém se podilela i Ceska
republika prostfednictvim zastupcl Ministerstva pro mistni rozvoj.

V ramci Evropského semestru, ktery koordinuje hospodarske a fiskalni politiky v ramci EU, se mimo
jiné zpracovava Zprava o Ceské republice 2020 (Country Report Czech Republic 2020), ktera
se v posledni dobé vyjadfuje k tématu bydleni.

Lze tedy konstatovat, Ze v oblasti bydleni existuji mezinarodni zavazky CR, které ji ukladaji &init urgité
pravni a politické kroky k jeho naplnéni. Tyto zavazky jsou nasledné interpretovany a upfesnovany
pfislusnymi mezinarodnimi organy, tj. pfedevSim Evropskym soudem pro lidska prava, Evropskym
vyborem pro socialni prava a Vyborem pro hospodarska, socialni a kulturni prava.

Evropsky vybor pro socidlni prava ve své rozhodovaci &innosti stanovuje povinnosti, které Ceské
republice uklada v €lanku 16 v oblasti prava na bydleni Evropska socialni charta. Tyto povinnosti i dalSi
mezinarodni zavazky v oblasti bydleni CR jsou v ramci navrhované koncepce vzaty v Gvahu.

2.1.3. Legislativni prostredi’

Zakladni Uprava izemni samospravy je zakotvena v Ustavé Ceské republiky. Zakladnimi Gzemnimi
samospravnymi celky jsou obce a vy$Simi uzemné samospravnymi celky jsou kraje. Zakon o zfizeni
ministerstev a jinych Ustfednich organu statni spravy (dale jen ,kompetenéni zakon®) pak upravuje
dotCené oblasti plsobnosti Ministerstva pro mistni rozvoj (politika bydleni, investiéni politika, politika
uzemniho planovani a stavebniho fadu atd.), Ministerstva prace a socialnich véci (socialni péce, péce
o obcany, ktefi potfebuji zvlastni pomoc atd.) a Ministerstva financi, dale téz ,MF*, (statni rozpocet
republiky, dafiova politika, finanéni hospodareni, finanéni kontrola atd.).

Zakladni uprava vlastnictvi a jeho ochrana je zakotvena v Listiné zakladnich prav a svobod a patfi
mezi zakladni prava. Podrobnéjsi uprava je obsazena v obéanském zakoniku (dale téz ,0Z"), stejné
tak jako obecna pravni Uprava najemnich vztahd. Nékteré otazky, které souvisi s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytd, feSi zvlastni zakon. Ob¢ansky soudni fad pak upravuje procesni postup
obci pfi zajisténi ochrany vlastnického prava.

Poskytovani dotaci a navratnych financnich vypomoci ze statniho rozpoctu, vcéetné duasledki
nedodrZzovani rozpoétové kézné, se v obecnych otazkach Fidi zakonem o rozpoc&tovych pravidlech
a 0 zméné nékterych souvisejicich zakond (rozpocétovymi pravidly). K plnéni zvlast stanovenych

! Pfesné znéni citovanych zakonu je uvedeno v pfiloze &. 2 Zakladni legislativni ramec oblasti bydleni.
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ukoll bytové politiky byl zfizen v souladu s rozpoctovymi pravidly Statni fond podpory investic (dale téz
~SFPI%), ktery poskytuje finanéni podporu na zakladé zakona &. 211/2000 Sb., ve znéni pozdé&jSich
predpisu a k jeho provedeni vydanych jednotlivych nafizeni viady (dale téz ,NV*).

Podminky pro poskytovani podpory fyzickym osobam s nedostateénymi pfijmy na feSeni jejich
obtizné socidlni situace, a to i voblasti bydleni, jsou upraveny zakony o statni socialni
podpofe, o pomoci v hmotné nouzi a o poskytovani davek osobam se zdravotnim postizenim. Jedna
se zejména o posileni pfijmi domacnosti a podporu domacnosti pfi plnéni povinnosti spojenych
s bydlenim, pfipadné pfi jeho ziskani a udrzeni, formou socialni prace a dalSich odbornych &innosti
podle zakona €. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach, ve znéni pozdéjSich predpisu.

DalS$im ramcem jsou predpisy jednotlivych typl dani, stavebni zakon a navazujici jednotlivé
vyhlasky, zakon o ochrané osobnich udaji, o cenach, zakon o realithim zprostfedkovani
apod. Soucasti legislativniho prostfedi jsou i zavazky plynouci z prava EU, které mohou vyrazné ovlivnit
oblast bydleni. Jedna se na pfiklad o zakladni pravidla pro vefejnou podporu, jez jsou obsazena
v €lancich 107 az 109 Smlouvy o fungovani EU (dale pouze ,Smlouvy®).

Podle ¢l. 107 odst. 1 Smlouvy podpory poskytované v jakékoli formé& statem nebo ze statnich
prostfedku, které narusuji nebo mohou narusit hospodarskou soutéz tim, Zze zvyhodnuji urcité podniky
nebo urcita odvétvi vyroby, jsou, pokud ovliviuji obchod mezi ¢lenskymi staty, nesluditelné s vnitfnim
trhem, nestanovi-li Smlouvy jinak. Pravidla poskytovani verejné podpory se tykaji pfesunu statnich
prostfedkl jak narodnich, regionalnich, obecnich, tak i finanénich prostfedk( vefejnych bank, nadaci
apod. Poskytnuti vefejné podpory muze mit rizné formy, a to jak dotace a slevy na dani, tak i zaruky
za uver, odpusténi penale apod.

Zvyhodnénim podniku se rozumi jakakoliv podpora tzv. ,ekonomické €innosti, tj. ,Cinnosti spocivajici
v nabizeni zbozi a/nebo sluzeb na trhu®, véetné pronajmu nemovitosti bez ohledu na vysi najemného.
Podpora nezaklada vefejnou podporu v pfipadé€, Ze je poskytovana na neekonomickou €innost, tedy
napf. pfimo jednotlivedm - fyzickym osobam — na uspokojovani jejich vlastnich bytovych
potfeb. Z obecného zakazu verejné podpory existuji vyjimky. Za vefejnou podporu se napf. nepovazuje
podpora malého rozsahu, tzv. de minimis, ktera diky své omezené vySi neni povazovana za majici
dopad na hospodarskou soutéz a/nebo ovliviiujici obchod mezi Elenskymi staty; podpora poskytovana
dle Obecného nafizeni o blokovych vyjimkach (GBER), které definuje okruh kategorii a druhd vefejné
podpory, u nichz se za dodrzeni urcitych podminek predpoklada jejich slucitelnost s vnitinim trhem EU.
Poskytovani sluzeb socialniho bydleni Ize povazovat za splnéni urCitych podminek za sluzbu obecného
hospodafského zajmu. Kompenzace za poskytovani sluzby obecného hospodafského
z4jmu, tzv. vyrovnavaci platba nesmi dle Rozhodnuti Komise (EU) €. 2012/21/EU pfesdhnout rozsah
nezbytny k pokryti Cistych nakladd vynaloZenych pfi plnéni zavazkl vefejné sluzby, véetné pfiméfeného
zisku.

V ramci bytového prava jako prava pfevazné soukromého jsou feSeny otazky zavazkovych vztahud, mezi
néz patfi i ngjemni vztahy, dale jsou feSena prava vécna, zejména pak vlastnictvi véetné
spoluvlastnickych vztahu. Do této kategorie se zafadi i bytové spoluvlastnictvi, zastavni prava a dalSi
vécna prava. Podstatnou roli hraje i Gprava subjektl téchto vztahu, zejména bytovych spolecenstvi, tedy
bytovych druzstev (dale téz ,BD") a spoleCenstvi vlastnik(, a dale Uprava pfistupu k bydleni riznych
znevyhodnénych skupin. Toto v§e mimo jiné ovliviiuje i naplfovani cilt bytové politiky statu.

V soukromopravni oblasti doSlo v roce 2014 k pfijeti zasadnich kodex( ob&anského prava a prava
obchodnich korporaci, v€etné provadécich a souvisejicich predpist. Pfijeti kodex( sméfovalo
ke stabilizaci legislativniho prostfedi v soukromopravni oblasti, pfi€emz nova znéni odrazela stavajici
zmény v ekonomickém a politickém prostfedi. Pfijaté zmé&ny nicméné vyvolaly nékteré dalSi otazky
a nasledné vyustily v potfebu dalSich legislativnich zmén.

Ty byly v roce 2020 promitnuty do pravniho fadu formou Uprav v oblasti soukromého prava. Jedna se
0 novelu Upravy bytového spoluvlastnictvi v ob&anském zakoniku, pfijatou pod &. 163/2020 Sb., a déle
novely upravy bytovych druZstvech, pfijatych jednak v zakoné& o obchodnich korporacich (dale téz
,ZOK"), jednak v ob&anském zakoniku. Jedna se tak o zakon ¢&. 163/2020 Sbh. (novela ob&anského
zakoniku a zakona o obchodnich korporacich) a zakon ¢. 33/2020 Sb., pfedstavujici rozsahlou
novelizaci zakona o obchodnich korporacich dotykajici se pFedevSim spole¢nych a obecnych
ustanoveni o obchodnich korporacich a dale jednotlivych pravnich forem obchodnich spole¢nosti,
v mensi mife vSak zvlastnich ustanoveni o druZstvu, jeZ nabyla uginnosti dnem 1. ledna 2021.
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Pfijatou novelou OZ v8ak nebylo dosazeno shody o Upravé vypofadaciho podilu mezi druzstevnimi
svazy a predkladatelem tj. Ministerstvem spravedlnosti. Tato otadzka, ktera je jednou ze zasadnich
predpokladll pro stabilni ekonomické prostfedi BD, zlistava ukolem budoucich jednani, a bude tak
navrzena k feSeni v navrhové Casti této koncepce.

Prvnim ddvodem pro nezbytnost nové Upravy vyporadaciho podilu je rozpor mezi poZadavky zakonné
upravy (alespor splacené vklady — pravidlo pfevzato pfi u¢innosti ZOK do stanov bytového druzstva)
a pozadavky nastolené judikatem Nejvy3siho soudu sp. zn. 27 Cdo 5168/2017 (ohled na trzni hodnotu).
Druzstva tak Celi soudnim sporlm, nebot podle stanov a zakona smi na vyporadacim podilu vyplatit
Castky, které jsou fadové vyznamné niz8i nez Castky pozadované po zvefejnéni zminéného judikatu.
Soudni spory jsou velmi nakladné, zejména co do pfisluSenstvi Zalované pohledavky. Pokud, at uz
po smirném fedeni s protistranou nebo po prohraném soudnim sporu, bude BD povinno vyplatit
vypofradaci podil zohledniujici trzni hodnotu, dostava se do problému, jak vyplacenou ¢astku zauctovat.
Podle stanoviska Narodni u¢etni rady ma byt rozdil mezi vyporadacim podilem a vySi ¢lenského vkladu
uctovan do naklada (¢lenovi s nizkym ¢lenskym vkladem je vyplacen vysoky vyporadaci podil). Proti
nakladim velmi ¢asto v BD nejsou zadné pfijmy, nebot BD zejména ,jednodomova® funguji
na neziskovém principu. U bytovych druZstev zisky nedosahuji takovych hodnot, aby mohla ztraty
z vypofadacich podild kryt dlouhodobé. Ztrata zpuUsobuje bytovym druzZstvim praktické problémy
ve vztahu ke ¢lendm, ale zejména obchodnim partnerlim véetné bank a pojistoven (ma vliv na moznost
sjednani Gvéru, je ukazatelem pro vysi pojistného apod). Druhym dlvodem pro novou Upravu
vyporadaciho podilu je nutnost zajistit finan¢ni stabilitu BD, at’ jiz existujicich nebo nové vznikajicich
za ucelem bytové vystavby. Vyporadaci podily jsou vyplaceny dnes nejCastéji v souvislosti s vylou¢enim
¢lena z BD z dlvodu neplaceni za uzivani druzstevniho bytu. Vypofadaci podil je proto nutno urcit
spravedlivé nejen vuéi vyporadavanému c¢lenu, ale i vi¢i BD a ostatnim jeho ¢&lendm, ktefi plati
fadné, a jejich pfipadny podil by tim mohl byt ovlivnén.

V oblasti najemnich vztah(ll se po roce 2014, kdy byla pfijata nova ob&anskopravni Uprava v ramci
nového ob&anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., neobjevuji zasadni pravni problémy, které by spocivaly
v pfijaté upravé a ovliviiovaly dostupnost &i kvalitu bydleni. To plati v pfipadé, Ze dostupnosti bydleni
rozumime stav, v némz je vhodné bydleni pro ur€itou osobu k dispozici v okamziku, kdy ho potfebuje.
Duraz klademe na pfivlastek vhodné, nebot pro rizné pfipady je vhodnym bydlenim vzdy néco jiného
(staCi vedle sebe postavit rodinu s dvéma malymi détmi, ovdovélého seniora a samostatné Zijiciho
vysokoskolaka).

V sou€asné dobé je provadéna analyza najemnich vztaht, nicméné zatim nebyly vysledovany takové
nedostatky, které by zasadné ovliviiovaly tuto oblast vztah( z hlediska dostupnosti bydleni. DilCi
problémy spocivajici v nejasnostech textu budou pravdépodobné pfedmétem novely v této oblasti.
Nékteré nové instituty (napfiklad dédéni najmu) je tfeba v praxi uzivat a vyjasnit jejich koncepci. Mezi
diskutované problémy patfi zejména otazky spojené s uzaviranim smluv na dobu ur€itou, Upravou
jistoty, pfechodem najmu z bytu i vypovédi z nagjmu. Uvedené problémy jsou blize specifikovany
ve Vyhodnoceni Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020, jenZ je pfilohou tohoto materilu.

2.1.4. Navaznost na narodni strategické dokumenty

Zakladnim dokumentem definujicim priority CR ve vztahu k novému programovému obdobi EU je
Narodni koncepce realizace politiky soudrznosti po roce 2020, ktera uréuje hlavni vécné oblasti
financovani politiky soudrznosti v CR po roce 2020. Jedna se o podklad pro zpracovani Dohody
o partnerstvi i pro zpracovani operacnich program( v programovém obdobi 2021-2027. Material
oznaduje jako jednu ze slabych stranek CR ,nedostateéné kapacity socialniho bydleni, bytovych
domii a nebytovych prostor pro potieby socialniho bydleni a pofizeni nezbytného zakladniho
vybaveni‘.

Dohoda o partnerstvi pro programové obdobi 2021-2027 je strategicky dokument obsahujici zakladni
cile a parametry vyuzivani fond EU pro obdobi 2021-2027. Pro Ucely bydleni je mozné vyuzit Evropsky
fond pro regionalni rozvoj (dale jen ,EFRR®), Evropsky socialni fond plus (dale jen ,ESF+“) a Fond
soudrznosti. V tomto programovém obdobi bude oblast socidlniho bydleni financovana prostfednictvim
EFRR v ramci Integrovaného regionalniho operaéniho programu (dale téz ,IROP“) a ESF+ v ramci
Operaéniho programu Zaméstnanost plus.

Pro programové obdobi 2021-2027 bylo stanoveno obecnym nafizenim 5 cill politiky, pfi¢emz bydleni
se tyka Cil politiky 4 — ,SocialngjSi Evropa“ vychéazejici ze zasad Evropského pilife socialnich
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prav, v nichZ je jednou z vyzev FeSeni Bydleni a pomoci pro osoby bez domova. Dohoda o partnerstvi
(ve verzi k bfeznu 2020) zduvodnuje vybér cile politiky 4 — Socialngjsi Evropa: ,Mira chudoby je sice
nizka, vzrusta vSak osobni zadluZzeni nékterych skupin obyvatel a mira bezdomovectvi. Nedostatek
cenové dostupného a kvalitniho ¢&i socialniho bydleni predstavuje dlouhodoby problém, ktery
destabilizuje nejen znevyhodnéné osoby, ale i osoby ve standardni pfijmové hladiné. Je tedy nutné
podporovat feSeni tohoto problému prostrednictvim dlouhodobé koncepce.*

Koncepce socialniho bydleni CR 2015-2025 predstavuje ramcovy dokument, ktery vymezuje smér
budovani systému socialniho bydleni pro osoby v bytové nouzi v Ceské republice. Tento material
obsahuje koncepéni a strategicka vychodiska pro Feseni situace rostouciho poétu t&chto lidi Reseni
socialniho bydleni bude navazovat na souc¢asny systém intervenci ze strany statu, kraju a obci v oblasti
bydleni, socialnich sluzeb a socialnich davek.

Strategicky ramec CR 2030 je zastfesujicim rozvojovym dokumentem CR. Jednim ze strategickych
cili je snizovani miry regionalnich nerovnosti, nebot se CR stale potykd s vyznamnymi
socialnimi, ekonomickymi a Uzemnimi disparitami v jednotlivych regionech. Jednou z cest k naplnéni
tohoto cile je podpora riznorodych forem bydleni, pfedevSim dostupného najemniho bydleni pro
vSechny segmenty spole¢nosti.

Strategie regionalniho rozvoje CR 2021+ stanovuje hlavni cile regionalniho rozvoje a definuje hlavni
cile regionalni politiky statu v obdobi let 2021-2027. Ze Strategie regionalniho rozvoje CR 2021+ (dale
jen ,SRR") vychazeji strategie rozvoje kraju. Cile SRR jsou naplfiovany prostfednictvim opatfeni a aktivit
v akénich planech SRR a souhrnnych ak&nich planech Strategie hospodaiské restrukturalizace
Usteckého, Moravskoslezského a Karlovarského kraje. Cile a nastroje regionalini politiky se protinaji
s politikou bydleni zejména v oblasti potfeby zastaveni ubytku obyvatel v hospodafsky slabych
a strukturalné postiZzenych regionech, v oblasti tzemné diferencované intenzity bytové vystavby a s ni
souvisejici migraéni atraktivitou region(.

Politika uzemniho rozvoje Ceské republiky z hlediska politiky bydleni vytvafi a koordinuje Gzemni
podminky pro realizaci cilll politiky bydleni, a to od celostatniho méfitka az po lokalni Urover
(prostfednictvim pfislusného stupné uzemné planovaci dokumentace).

Politika architektury a stavebni kultury Ceské republiky souvisi s koncepci bydleni zejména
v oblastech vytvaieni kvalitniho a dostupného vefejného prostoru, zajisténi dostupnosti vefejné
infrastruktury, pfiméfeného a udrZitelného rozvoje sidel v€etné jejich obytnych uUzemi a kvalitniho
a dostupného vnitfniho prostoru obytnych budov.

Narodni investiéni plan shrnuje dlouhodobé strategické cile CR, pfispiva k efektivngj$imu vyuziti
zdroju a realizaci integrovanych feSeni v oblasti investic, v€etné investic do bydleni.

Koncepce SMART Cities je zakladnim koncepcnim dokumentem podnécujicim rozvoj a aplikaci
SMART Fes$eni na urovni jednotlivych skupin obyvatel, obci a kraju, ktera zvySuji odolnost lidi a zvysuji
kvalitu zivota v urbannim i venkovském prostfedi.

2.1.5. Naplnovani koncepce bytové politiky do roku 2020

Koncepce bydleni CR do roku 2020 byla schvalena vladou usnesenim ze dne 13. &ervence 2011
€. 524, dale jen ,Koncepce®. Dokument obsahoval ukoly pro pétileté obdobi let 2011-2015. Na danou
Koncepci navazala Koncepce bydleni CR do roku 2020 (revidovana), ktera byla dne 27. éervence 2016
schvalena vladou, a to usnesenim €. 673, dale jen ,Koncepce revidovana“. Jednim z divodu zpracovani
Koncepce revidované bylo kromé vyuziti aktualnich dat ze Sc¢itani lidu, dom( a bytd roku 2011 reflexe
na vyvoj legislativniho i ekonomického prostfedi, situace na trhu s byty v€etné identifikace
pretrvavajicich a nové vznikajicich hlavnich problémd v oblasti bydleni. Koncepce revidovana pak
formulovala aktualni sméfovani v€etné zafazeni novych ukoll v navazujicim obdobi.
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Koncepce formulovala tfi zakladni principy:

» Ekonomicka pfiméfenost. Zpusob a forma zasahu statu, at jiz z viastni iniciativy ¢i kvuli
zavadéni nové legislativy EU do pravniho fadu Ceské republiky, musi respektovat
elementarni ekonomické principy.

e Udrzitelnost verejnych i soukromych financi. Pokud pfedchozi vychodisko nebude
respektovano, dojde ke zvySovani narokl na statni rozpocet. Zvysi se tak vazanost vydajl
vefejného i soukromého rozpoétu, coZ povede ke snizeni konkurenceschopnosti Ceské
republiky jako celku.

e Odpovédnost statu za vytvareni podminek, které jednotlivcim umozni napinéni prava
na bydleni.

Bydleni je primarné odpovédnosti jednotlivce, role statu je vSak nezastupitelna. Tam, kde jednotlivec
nedokaze z objektivnich dlivodu svoji odpovédnost naplnit, je povinnosti statu mu pomoci. Pomoc statu
musi spocivat v kombinaci nastroji, které plsobi preventivnhé, motivaéné a z pohledu vefejnych
prostfedkl jsou maximalné efektivni.

V Koncepci byly formulovany nové vyzvy bytové politiky v CR pro obdobi 2011-2020:

1. Zhor$eni finanéni dostupnosti bydleni velké ¢asti domacnosti.

2. Rust cen energii, tepla a vody a z nich vyplyvajici tlak na sniZzovani jejich spotfeby.

3. Demografické zmény spocivajici ve snizujicim se poétu mladych rodin a naopak zvysujicim se poctu
domacnosti starSi generace.

4. Omezené vefejné prostredky.

Pokud budeme méfit dostupnost bydleni podilem vydajli na bydleni domacnosti vzhledem k jejich
disponibilnim pfijmdm, v letech 2011-2019 se nepotvrdila prognéza zhorseni finanéni dostupnosti
bydleni velké ¢asti domacnosti, a to zejména diky vyvoji ekonomiky a privatizaci obecniho bytového
fondu. Dostupnost pofizeni vlastnického bydleni se v3ak v daném obdobi snizila, nebot i pfizniva
mzdova dynamika zaostavala za dynamickym rastem cen nemovitosti. Od roku 2010 se podle odhadu
roku 2019 zvysily v priméru ceny byt o 57 %, pficemz v tomto obdobi vzrostla primérna mzda
0 42,9 %, projevuji se vS8ak vyznamné regionalni diference, a to jak v cenach nemovitosti, tak v urovni
problémem tak z(istava nizka dostupnost bydleni pro nové vstupujici na trh (zejména mladé lidi)
a nékteré specifické skupiny obyvatel v€etné seniort v ngjemnim bydleni. Vyznamnym spoleCenskym
problémem z(istava také prostorové a socialni vylouceni.

Podle statistik CSU praGmérné roéni vydaje za osobu na energii (elektricka energie, plyn, paliva, teplo)
mezi roky 2010 az 2018, s vyjimkou mirného poklesu v letech 2014 az 2016, setrvale rostly. ZvySeni
mezi roky 2010 a 2018 €ini nominalné skoro 29 %, z 13 884 K&/osobu za rok na 17 884 K&/osobu za rok.
Nejvyraznéjsi narust byl v pfipadé tuhych paliv, o vice nez 132 % (tuha paliva vSak v roce 2018 tvofila
necelych 10 % vydaju na energii), dale u elektrické energie o vice nez 32 % a u plynu o zhruba 19 %.
Na strané druhé rist Cistych penéznich pfijmd domacnosti v pfepoctu na osobu mezi roky 2010 a 2018
¢inil témérF 35 %, z 144 597 K¢&/osobu za rok na 195 071 K¢/osobu za rok. Podil pramérnych ro¢nich
vydajl za osobu na energii z celkovych Cistych penéznich pfijmi domacnosti v pfepoltu na osobu
v roce 2010 ¢inil 9,6 %, zatimco k roku 2018 tento podil klesl na 9,2 %. S vyjimkou elektrické energie,
jejiz spotfeba se nezménila a jejiz cena roste, Ize u ostatnich zdroji energie pozorovat trend, kdy
nominalni ceny rostou, ale celkova spotfeba se snizuje. Na zakladé porovnani ristu mezd a vydaju
na energii Ize vyvodit zavér, Ze vydaje na energii se pro doméacnosti drzi na stabilizované urovni.

Dle predpokladu dochazi k demografickym zménam. Mezi roky 2010 az 2019 vzrostl pocet
domacnosti o cca 7,3 %, ze 4,150 mil. na 4,453 mil., coz signalizuje rozsah potencialni poptavky
po bydleni. Pocet senioru Cinil ke konci roku 2010 pfiblizné 15,5 % celkového obyvatelstva a ke konci
roku 2019 tento podil vzrostl na 19,9 %, pfi¢emz rostouci trend bude podle demografickych projekci
i nadale pokraCovat. V daném obdobi pocet obyvatel vzrostl z 10,533 mil. na 10,694 mil. Vzhledem
k vy$Simu rastu po¢tu domacnosti oproti po¢tu obyvatel Ize dovodit, Ze vznikl vy$§i pocet ménéclennych
domacnosti.

Omezeni verejnych prostredkt pretrvava i pfes rozsifeni ¢erpani finan¢nich prostfedkd na bydleni
z evropskych fondu a transformaci Statniho fondu rozvoje bydleni na Statni fond podpory investic, ktery
v§ak jiny zdroj kromé pfijm{ z vliastni ¢innosti a ze statniho rozpo&tu novelou neziskal. Zména nazvu
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Statniho fondu rozvoje bydleni na Statni fond podpory investic se uskute€nila dne 1. &ervence 2020
na zakladé novely zakona €. 113/2020 Sb. a souvisi s jeho rozSifenim pusobnosti na regionalni
rozvoj, cestovni ruch a UGzemni planovani. Ugelem SFPI je udrzitelny rozvoj obci, mést
a regionu, bydleni a cestovniho ruchu v souladu s vefejnym zajmem a koncepcemi, strategickymi
dokumenty, programy a jinymi dokumenty schvalenymi viadou Ceské republiky. SFPI v pribé&hu
realizace Koncepce presel na standardni nastroje finan¢niho inzenyrstvi, které vSak v dobé extrémné
nizkych Urokovych sazeb a preference dotaci nebyly pfilis vyuzivany. Disledkem nizké ucinnosti politiky
formou finanénich nastroji byl ¢astec¢né navrat k poskytovani dotaci, v sou¢asné dobé je tak investi¢ni
podpora zaméfena zejména na kombinaci Gvéru a dotace.

Dalsi omezeni vznikaji na strané Cerpani, a to zejména kvuli omezenim podpory v souladu s pravidly
tykajicimi se poskytovani vefejné podpory stanovenymi legislativou EU.

Nejvétsi problematické oblasti bydleni a bytové politiky CR uvedené v Koncepci:

e zanedbanost bytovych domu a jejich energeticka narocnost,

e vysoké zatizeni nékterych domacnosti vydaji na bydleni a niz8i dostupnost nékterych
forem bydleni,

e omezené finan¢ni zdroje na provadéni bytové politiky,

e kompetenéni roztfisténost a nizka stabilita nastroju bytové politiky,
e nedostatecné zdroje aktualnich dat,

e nedostatecna legislativa,

e kvalita vystavby.

Postupna privatizace plvodné statniho — obecniho bytového fondu, deregulace najemného, zajisténi
finanénich zdroji na sanaci panelovych vad a pomoc statu na snizeni energetickych vydajl
zanedbanost bytovych dom( a jejich energetickou naro¢nost odstrafuje z prioritnich ploSnych
problému.

Nedostate¢na legislativa — byla pfijetim nové Upravy zakladnich pravnich norem: Ob&anského zakoniku
a zakona o obchodnich korporacich (zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik a zakon €. 90/2012 Sb.
0 obchodnich korporacich, ve znéni pozdéjSich pfedpistl) posunuta na problematiku zlepseni
nevyhovuijici legislativy.

K problematice kvality vystavby, nedostatkd ve stavebni a technologické oblasti vystavby, se postupné
pridavaji otazky uzitné hodnoty — velikosti bytl ve vztahu k jejich obsazenosti, technickému vybaveni
bytd, flexibilité bytd z hlediska Zivotniho cyklu domacnosti, uplatfiovani principd univerzalniho
designu, a to v ramci jednotlivych bytd, domul i navazujiciho vefejného prostoru. Kvalita stavajiciho
bytového fondu souvisi i s atraktivitou lokality, aktivitami obce, finan€ni podporou statu pfi regeneraci
bytového fondu, sidlist, demolic nevyhovujicich bytovych domu a vyuzivani brownfields k bydleni. Nové
je také zapotfebi zaméfit aktivity na problematiku digitalizace staveb (BIM) a problematiku zivotniho
cyklu staveb (LC) a udrZitelného rozvoje.

Pfetrvavajici problémy i v roce 2020:

e vysoké zatizeni nékterych domacnosti vydaji na bydleni a nizSi dostupnost nékterych

forem bydleni,

e omezené finan¢ni zdroje na provadéni bytové politiky,

e kompetencni roztfiSténost a nizka stabilita nastroji bytové politiky,

e nedostate¢né zdroje aktualnich dat,

e energeticka naro¢nost stavajiciho bytového fondu.
V ramci feSeni problému nedostate¢nych zdroja aktualni dat byl u¢inén pokrok vytvorenim databaze
Udaji o podporach poskytnutych Ministerstvem pro mistni rozvoj, ktera bude sledovat vyuziti
podporovanych byt postavenych s pfispénim dotace MMR a bude hodnotit hospodarnost

vynalozenych prostfedkd. Dale byly zpracovany hodnotové mapy najemného pro uUcely poskytovani
socialnich davek, systematicky sbér dat o vySi najemného je v sou€asné dobé pfipravovan.
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Koncepce deklarovala, ze cilem statu v oblasti bydleni musi byt:

* Dostupnost pfiméfeného bydleni.
» Vytvafeni stabilniho prostfedi pro oblast bydleni.
* Trvalé zvySovani kvality bydleni.

Definovala tfi zakladni vize: Dostupnost — Stabilita — Kvalita.

Koncepce revidovana obsahovala stejné vize a strategické cile, avSak obsahovala odliSné vymezeni
priorit. Nasledujici pfehled obsahuje priority obou koncepci (priority Koncepce revidované jsou zna¢eny
kurzivou.) Vyhodnoceni priorit a plnéni navazujicich cil( je uvedeno v pfiloze tohoto materialu.

DOSTUPNOST | Zajisténi pfiméfené Vyvazenost podpor
dostupnosti ve vSech
formach bydleni

Zvyseni dostupnosti bydleni pro cilovou skupinu

Investi¢ni podpora bydleni se zaméfenim na segment socialniho
bydleni

Snizovani nakladl spojenych s bydlenim

Pomoc statu pfi Zivelnich pohromach a pfedchazeni vzniku skod
zpUsobenych Zivelnimi pohromami

Zvyseni dostupnosti bydleni

STABILITA Vytvoreni stabilniho Stabilni portfolio zdroji financovani
prostiedi v oblasti

finanéni, legislativy
a instituci pro v8echny | Financni stabilizace podpory bydleni

Snizeni finanéniho zatiZzeni systému

ﬂéasmik}’ trhu Stabilni pravni Uprava ve vefejnopravni oblasti (specificky
s bydlenim upravuijici procesy ve vystavbé)

Stabilni pravni Uprava v soukromopravni oblasti (najem,
vlastnictvi bytu)

Respektovani principu ekonomické pfiméfenosti a udrzitelnosti
verejnych rozpo¢ta pfi aplikaci prava EU

ZvySovani transparentnosti trhu bydleni poskytovanim
nezavislych a spolehlivych informaci

Zvyseni ochrany spolecenstvi viastniki a bytovych druZstev

Dasledné vymezeni odpovédnosti a koordinace aktivit statu v
oblasti politiky bydleni

Posileni ulohy obci v bytové politice

KVALITA Snizovani investiéniho | Snizovani investi¢niho dluhu
dluhu v bydleni v&etné
zvySovani kvality

vngjsiho prostredi Podpora zvySovani kvality vnéjSiho prostredi rezidenénich oblasti

Kvalita vystavéného prostfedi, specificky s ohledem na bydleni

rezidencnich oblasti Implementace principt ,univerzélniho designu®

Systémova revitalizace sidlist

Reseni dopadil opatfeni souvisejicich se zvysenim energetické
ucinnosti na vydaje domacnosti na bydleni

Koncepci statu v oblasti bydleni pro roky 2010-2020 se podafilo naplfiovat pouze €aste¢né&, i kdyz
mnohé ukoly byly spinény. Celkova podpora bydleni zustala vychylena ve prospéch poptavkové strany
a bydleni vlastnického. Podpora bydleni prostfednictvim poskytovani socialnich davek na bydleni je
smeéfovana k nizkopfijmovym skupindm obyvatel, a to pfedevSim do najemniho bydleni. Statem
je podporovano také stavebni spofeni a vlastnické bydleni skrze podporu hypotecnich uveérl, coz je
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naopak ¢erpano spise stfednimi a vy8Simi pfijmovymi skupinami. VeSkeré tyto podpory jsou sméfovany
na poptavkovou stranu trhu s bydlenim.

Dostupnost bydleni byla pozitivné ovlivnéna dokon&enim procesu deregulace najemného, coz vedlo
ke zvySeni dostupnosti najemniho bydleni, které se tak pfiblizilo najemnim vztahim obvyklym
v rozvinutych zemich a stalo se flexibilni formou bydleni. Na druhou stranu osoby s nizkymi
pfijmy, v€etné seniord, se dostaly diky deregulaci najemného do finanéni pasti, kterou nevyfesily ani
davky na bydleni. Ve finanéni dostupnosti bydleni se v8ak vyznamné projevuji regionalni i lokalni
disparity. V nékterych méné atraktivnich lokalitich se najemné pfiblizuje splatkam hypotéky. Naopak
v aglomeracich velkych mést se projevuje nizsi dostupnost bydleni, nebot z divodu relativné nizké
cenové elasticity nabidky dochazi k ristu cen nemovitosti i cen najemného. Nizka finan¢ni dostupnost
bydleni se promita ve vyS$i poptavce po mensSich bytech a vyuzivani forem sdileného bydleni.
V regionech s nizkou cenovou hladinou bydleni pak dochazi ke kumulaci problém( souvisejicich
s tzv. sekundarnim trhem bydleni, ktery je zaméfeny na nizkopfijmové domacnosti s omezenymi
moznostmi ziskani jiného bydleni (napf. zanedbavani udrzby a modernizace bytu, kratkodobé najemni
smlouvy, prostorova koncentrace socialné vylou¢enych osob atp).

ZvySovani kvality bydleni se béhem realizace Koncepce podafilo naplfiovat prostfednictvim vytvoreni
systémového feSeni pfi odstrafiovani skod na bytovém fondu v dusledku Zivelnich pohrom, realizace
podpory vedouci ke snizovani investiéniho dluhu na bytovém fondu nebo zvySovani kvality vnéjsiho
prostfedi rezidencnich oblasti prostfednictvim nastroji Ministerstva pro mistni rozvoj a Statniho fondu
podpory investic. Specifickym problémem v poslednich letech je tzv. ,obchod s chudobou®, ktery ma
negativni vliv na bytové domy, v nichz je pronajiman vétsi pocet bytli bez dostate¢né udrzby, popfipadé
neplaceni spole¢nych plateb ve spoleéenstvi vlastnikdl nebo v druzstevnim bydleni.

Nepodafilo se naplnit cil zajisténi stability investi¢nich zdroju pro financovani bytové politiky. PFijem
Statniho fondu podpory investic v pfipadé poskytovanych dotaci, ale i novych finanénich nastroja zustal
zavisly na statnim rozpoctu, pfestoze doSlo k jeho novelizaci a uUpravé ve vztahu k Ministerstvu
pro mistni rozvoj. Legislativni zaméry byly napIlnény novou pravni upravou, ktera v8ak oteviela fadu
souvisejicich legislativnich problémd. Nepodafilo se zcela naplnit Ukoly v oblasti socialniho bydleni,
zejména pokud se jedna o vymezeni Ulohy obci, krajl a statu v této oblasti a jeho realizaci. Jedinym
systémovym a narokovym nastrojem jsou socialni transfery uréené na podporu uhrady naklad( bydleni
pro domacnosti s nizkym pfijmem (pfispévek na bydleni, doplatek na bydleni). Ostatni nastroje bytové
politiky, zejména v oblasti dotacni &i uvérové podpory vystavby socialnich bytt, maji charakter stimuld
pro obce, neziskové organizace &i dalSi subjekty. Dostupnost bydleni pro noveé vstupujici na trh zUstava
k feSeni pro nasledujicim obdobi, protoZe se dlouhodobé nedafi podpora rozvoje stabilniho ngjemniho
bydleni pro stfedni tfidu, a to jak s participaci najemnikl (zejména druzstevni bydleni),
tak i tzv. neziskové bydleni — najemné hrazeno na urovni nakladu. | nadale je tfeba trvat na respektovani
koordinagni role Ministerstva pro mistni rozvoj v oblasti bydleni.

2.1.6. Soucasné podpory statu v oblasti bydleni

Tvorba bytové politiky je v kompetenci Ministerstva pro mistni rozvoj, na jeji realizaci se také podileji
dalSi resorty. Do oblasti bydleni plyne nejvice finan&nich prostfedk( formou podpory stavebniho spofeni
a daflovymi nastroji, zejména odpoc¢tem udrokl z dafiového zakladu dané =z pfijmu fyzickych
osob — pisobnost Ministerstva financi, poskytovani pfispévku a doplatku na bydleni z kapitoly
Ministerstva prace a socidlnich véci a prostfednictvim programu Nova zelena usporam v gesci
Ministerstva Zivotniho prostfedi (dale téz ,MZP*). PFehled vynaloZenych vydaijti do oblasti bytové politiky
za obdobi platnosti Koncepce, tj. v obdobi 2010-2019, je uveden v grafu €. 1 nizZe.

2.1.6.1. Podpory Ministerstva pro mistni rozvoj

Program Podpora bydleni pro rok 2020 mél 3 podprogramy: Podporované byty, Bytové domy bez
bariér a Technicka infrastruktura.

Podprogram Podporované byty obsahuje tfi dotacni tituly: PeCovatelsky byt, Vstupni byt a Komunitni
dim seniord. Od roku 2011 mohou byt pfijemcem dotace jakékoliv pravnické osoby.

Jedna se o pfimou investi¢ni dotaci poskytovanou na vznik socialnich bytd, pfipadné celého bytového
domu — Komunitniho domu seniord, za urCitych podminek udrzitelnosti projektu. Zajem, ktery maiji
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pfedevSim obce, sdruZeni obci nebo neziskové spoleCnosti, mimé prevySuje rozpoclet, takze
k financovani Ize vybrat kvalitni projekty. Pro nasledujici obdobi je tfeba nové zpracovat dokumentaci
programu, proto je pocitano s revizi jednotlivych podminek. Zaméfeni na investi¢ni ¢innosti pro cilové
skupiny je vhodné a bude pokracovat i v dalSim obdobi.

Tabulka €. 1: Pocet socialnich bytd, dotovanych z prostfedkd MMR v letech 2010-2019

Dotaéni titul/Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Celkem

Pecovatelsky byt 149 124 280 215 223 211 143 198 245 159 190 2137
Vstupni byt 133 104 179 132 207 200 69 28 0 0 0 1052
Komunitni dim

seniort X X X X X 267 334 129 81 103 46 960
Celkem 282 228 459 347 430 678 546 355 326 262 236 4149
Zdroj: MMR

V uplynulé dekadé MMR podpofilo 4 149 bytovych jednotek socialnich bytl, z nichz 2 137 pfedstavovaly
pecovatelské byty, 1 052 vstupni byty a 960 Komunitni domy senior(l. V tomto obdobi bylo na podporu
téchto bytd poskytnuto 2,16 mid. K&. Na jeden byt je poskytovana dotace max. 600 tis. KE. Na zakladé
agregovanych dat pfipada na jednu bytovou jednotku dotace cca 500 tis. K¢.

Podprogram Bytové domy bez bariér umozruje poskytnuti pfimé nevratné investi¢ni dotace
na vystavbu bezbariérovych pfistupl a dostavby vytah(l, které jsou uréeny pfedevSim pro osoby
somezenou schopnosti pohybu nebo orientace, mezi néz patfi osoby se snizenou
sobéstacnosti, zejména osoby se zdravotnim postizenim a osoby pokrocilého véku. Program
na zkvalitnéni bytového fondu je uréen vSem vlastnikim, byl zahajen v roce 2016 a probiha dosud.
V letech 2016 az 2020 bylo uvolnéno celkem 656 mil. K&. Zajem prevySuje uréenou alokaci, pfiznive je
hodnocen jeho spole¢ensky vyznam posilujici moznost setrvani v pdvodnim byté i v seniorském véku.

Podpora vystavby technické infrastruktury pro naslednou bytovou vystavbu probihala
na Ministerstvu pro mistni rozvoj jako soucast jiného dota¢niho titulu jiz od roku 1996. Jedna se
o dotaéni titul uréeny vyhradné obcim. V letech 2018 az 2020 bylo uvolnéno celkem 68,4 mil. K&. Zajem
je zejména od malych obci, které disponuji velmi omezenymi investi€nimi prostfedky. Vzhledem
k negativnimu vlivu nezamyslené podpory suburbanizace je vhodné program pFehodnotit, zvysit
zacileni programu, zvazit zvyhodnéni vystavby infrastruktury k bytovym domim, pfipadné zvazit
podporu zainvestovani celé lokality. Multiplikacni efekt této podpory je v8ak vysoky.

Program Podpora bydleni v oblastech se strategickou priimyslovou zénou ma za cil podpofit rozvoj
najemniho bydleni v Uzemi dotéeném plsobenim velkého investora s rychle rostouci nabidkou
pracovnich pfilezitosti. Obsahuje dva podprogramy: Vystavba bytl v oblastech se strategickou
pramyslovou zénou a Vystavba technické infrastruktury v oblastech se strategickou primyslovou zénou.
Obce vystavbou zvySi v lokalité pocet najemnich bytl nebo nabidku zainvestovanych obecnich
pozemk(l pro naslednou bytovou vystavbu, véetné vystavby individualni, uréenou pro trvalé bydleni.
To pfispiva ke zlep3eni zivotnich podminek v obcich s nadmérnym pfilivem pracovni sily. V letech 2018
az 2020 bylo uvolnéno celkem 130,2 mil. K& Programy jsou hodnoceny pozitivné pro lokality
s extrémnim nedostatkem bytd k trvalému bydleni. Stanoveni najemného na Udrovni mistné
obvyklého, z diivodu podminek vefejné podpory (GBER), nevede k naru$eni trhu s najemnim bydlenim.
Rozpocet dostatecné kryje poptavku, celkovy vliv na ekonomiku je marginalni, lokalni efekt je vSak velmi
pozitivni.

Casové omezené dotaéni tituly MMR v oblasti bydleni

Nize uvedené dotacéni tituly byly vyhlaSovany podle potfeby a slouzily jednak k odstranovani nasledku
$kod na bytovém fondu vzniklém v disledku povodni v letech 1997, 2002, 2006, 2013 a 2020, jednak
k vyméneé olovénych rozvodl a podpofe rozvoje hypotecnich uvért v dobé vysokych urokovych sazeb.
Povodrioveé tituly jsou v dobé akutnich problémd velmi vyuzivané a byly nastaveny systémové, takze
zména se nepredpoklada. Dotacni titul na vyménu olovénych rozvod( splnil svdj ucel a byl
uzavfen, urokové dotace pro obdobi vysokych sazeb a malo rozvinutého hypotecniho trhu financovani
splnily svuj ucel.
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Tabulka ¢&. 2: Casové omezené dotaéni tituly

Cerpani v mil. Ké

Aktivni

Druh opatreni Po dobu Cerpani po
etz trvani roce 2010
opatreni (L))
Podpora odstranovani nasledkd povodni a krupobiti — NV ¢. 190/1997
Sb. a NV €. 248/1997 Sb. + doprovodné programy 1997-2011 5126,0 1154
Program regenerace panelovych sidlist’ 2001-2017 2595,0 1262,5
Podp_ora_l’p’rl zajlstvovanl ?ocasneho nahrvadvr_'u_ho'tll_)ytov?m a dalSich 2009-2011 1523 87.9
souvisejicich potieb v disledku povodné &i jiné zivelné pohromy
Podpora vystavby obecnich najemnich byt pro ob¢any postizené
zivelni pohromou 2009-2010 26,9 16,4
Podpora bydleni pfi zivelni pohromé 2013-2015 0,0 61,4
Podpora vymény olovénych rozvodti vody v bytovych domech 2005-2017 108,1 47,5
Podpora hypoteénich tvéru 1996-2017 3118,6 90,7
Zdroj: MMR

Programy — dotaéni tituly MMR souvisejici s bydlenim

Podpora uzemné planovaci ¢innosti obci je realizovana mj. prostfednictvim stejnojmenného programu
MMR, z néhoz jsou od roku 2016 vyhlasovany dotacni tituly na podporu pofizeni tzemniho planu.
V aktualni verzi programu pro obdobi 2019-2023 byl vyhlaen dotaéni titul Uzemni plan v roce 2020.
Uzemni plany vedou ke zkvalitnéni rozhodovani vefejné spravy a jsou pro obce duleZité z diivodu
Uzemni koordinace a realizace zaméru a feSeni v oblasti vefejné infrastruktury, krajiny ¢i zastavitelnych
ploch. Pro nakladnost odborného zpracovani jsou ¢asto pro obce finanéné nedostupné, proto je dotace
poskytovana az do vySe 80 % souhrnné vySe uznatelnych nakladd akce, maximalné vSak do vyse
400 tis. K& na jeden uzemni plan. Celkové je vyznam podpory velky, proto by alokace mohla byt
navySena a podpora uréena zejména mensim obcim.

Podpora architektonickych a urbanistickych soutézi byla vyhlasena pro rok 2019. Dota¢ni Program
obcim uréeny na kryti ¢asti nakladd na ceny a odmény v architektonickych a urbanistickych soutézich
ma tésnou vazbu na Soutézni fad Ceské komory architektl. To vede k zajisténi vy3si kvality
architektonickych a urbanistickych dél, a tim celého vystavéného prostfedi a zaroveri napomaha plnéni
pFislugnych opatfeni Politiky architektury a stavebni kultury CR.

V programovém obdobi 2014-2020 byly investice do sociélniho bydleni spolufinancovany z Evropského
fondu pro regionalni rozvoj prostfednictvim Integrovaného regionalniho operaéniho programu.
Zadateli v oblasti socialniho bydleni mohou byt obce, cirkve a neziskové organizace. Socialni byty jsou
ureny pfesné vymezenym cilovym skupinam s danou hranici maximalniho pfijmu. V programovém
obdobi 2014-2020 by mélo byt z programu IROP podpofeno 5 000 socialnich bytl celkové za 4 mid. K¢,
které by mély byt realizovany napfi¢ republikou mimo Uzemi hlavniho mésta do roku 2023. V tomto
programu tedy na jeden byt v priméru pfipada 800 tis. K&. Ke konci roku 2019 bylo dokon&eno 123
projektll socialniho bydleni zahrnujicich 691 byt.

V individualnich vyzvach probéhly vyzvy €. 34 a 35, v nichz byla jiz vétSina projektd dokoncena
a po dokonc&eni bézi 5Sleta faze udrzitelnosti. V téchto vyzvach bylo doporuc¢eno celkem 119 projektl
za 746 mil. K&. Na podzim roku 2018 skoncily vyzvy €. 79 a 80, s 20letou dobou udrzitelnosti. V téchto
vyzvach bylo doporu¢eno celkem 283 projektd za 2,36 mlid. K&. Zbylych cca 0,9 mid. K¢ je vyhrazeno
pro projekty integrovanych vyzev CLLD (komunitné vedeny mistni rozvoj), ITI (integrované teritorialni
investice) a IPRU (integrované plany rozvoje uzemi).

Program je hodnocen jako uspésny. V IROP 2021-2027 je rovnéz planovana podpora socialniho
bydleni s obdobnymi parametry jako v IROP 2014-2020. Pfedpokladana alokace na celé programové
obdobi je cca 1,5 mld. K& z Evropského fondu pro regionalni rozvoj, vysledna ¢astka bude zaleZet na
vysledku vyjednavani s Evropskou komisi.
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Tabulka €. 3: Oblast podpor tykajici se oblasti bydleni v ramci IROP

Cerpani v mil. Ké

Druh opatreni Aktivni v letech

Po dobu trvani  Cerpani po roce
opatireni 2010 (v€etné)

IRQP 2014 - 20?0 SC._?.1,’?zv. Zv_ysenl kvality a dostupnosti 2017-2020 1316.4 13164
sluzeb vedouci k socialni inkluzi

IROP 2014 - 2020’SC. 2.5, tzv. Snizeni energetické narocnosti 2016-2020 34071 34071
v sektoru bydleni

Zdroj: MMR

V Programovém obdobi 2007-2013 pfedchazel IROP Integrovany operacéni program (dale jen
OP*), v ramci kterého existovala tzv. Vyzva €. 7 Kontinualni vyzva pro oblast podpory 6.5.2 — ZlepS$eni
prostfedi v problémovych sidliStich, pro podporu nasledujicich aktivit: Revitalizace vefejnych
prostranstvi, regenerace bytovych domd, pilotni projekty zaméfené na feSeni romskych komunit
ohrozenych socialnim vylou€enim. Celkové bylo vy&erpano v letech 2010-2013 cca 3 140,1 mil. K&.

Tabulka €. 4: Oblast podpor tykajici se oblasti bydleni v ramci IOP

Cerpani v mil. Ké

Druh opatreni Aktivni v letech Po dobu trvani  Gerpani po roce
opatreni 2010 (v€etné)
Zlepseni prostredi v problémovych sidlistich 2010-2013 3140,1 3140,1
Zdroj: MMR

2.1.6.2. Podpory Statniho fondu podpory investic

Aktivni programy SFPI v oblasti bydleni

Program Regenerace vefejnych prostranstvi na sidliStich (2018-2020) je dotacné&-uvérovy program
pro obce, ktery lze wvyuzit zejména na vystavbu nebo rekonstrukci mistnich
komunikaci, chodnikd, protihlukovych stén, na opravu &i doplnéni vefejného osvétleni, realizaci
mistnich protipovodifiovych opatfeni, na opravu stavajicich a zfizovani novych détskych hfist nebo
odpocinkovych ploch, na vystavbu vefejnych rekreaCnich nebo sportovnich ploch s méstskym
mobilidfem a vefejné zelené. B&hem let 2018 az 2020 bylo v tomto programu vy€erpano 238 mil. K&.
Program regenerace vefejnych prostranstvi administruje SFPI od roku 2018 a pro tyto ucely jsou
vyuzivany finanéni prostfedky z obratky programu JESSICA. VySe dotace mlze byt az 50 %
zplsobilych nakladu, spole¢né s tvérem pak mohou prostfedky SFPI pokryt az 90 % vydaju. Dotacni
¢ast Programu je z pohledu poptavky velice uspésna, zaznamendava pravidelné zhruba dvojnasobny
pfevis poptavky nad rozpoctovymi moznostmi. O Uvéry, které |ze Cerpat na dofinancovani nakladd nad
ramec dotace, zajem neni. Obce se nechtgji zadluzovat kvuli projektiim, které negeneruji zadny pfijem.
Urokové sazba, ve vysi zakladni sazby EU zvy$ené o 0,3 p. b., neni dostateéné atraktivni.

Program Vystavba pro obce umozriuje obcim ziskat dotace na pofizeni socialnich bytd a uveéry
na pofizeni dostupnych bytd, resp. socidlnich nebo smiSenych domu. Program je otevien na zakladé
vyzvy k nafizeni vlady €. 112/2019 Sb., ve znéni NV €. 55/2020 Sb. V roce 2020 bylo v tomto programu
vycerpano 24,1 mil K&, z E¢ehoz 14,9 mil. K& tvofily dotace. Dotaci Ize poskytnout az do vySe celkovych
zpusobilych nakladl investiéniho zaméru, nejvySe vSak do ¢astky uréené jako soucin celkového poctu
m? podlahové plochy socialnich byt a primérnych naklad na vystavbu na 1 m? uzitkové plochy bytu.
Socialni byty jsou urCeny pro zplsobilé domacnosti, které maji jednak nizky pfijem a soucéasné
nevyhovujici bydleni. Socialni domy mohou mit maximalné 12 bytovych jednotek. Nizkouro&enym
uvérem lze pokryt pofizeni dostupnych domu a bytl. Dostupné byty nejsou zacileny na konkrétni
skupinu obyvatel. V socialnich bytech je stanoveno limitované najemné, v pfipadé dostupnych byt
je najemné v misté obvyklé. Celkové hodnoceni programu je pfed€asné, neprobé&hla dostateéné dlouha
doba fungovani programu za stalych podminek. V prvni fazi poptavka zaostavala
za oCekavanim, uprava podminek a vétsi pfipravenost obci, pfi Casové naro€né investiCni pfipravé
stavebnich projektd nutnych k vystavbé byt a vyhlaSeni vyzvy i na pofizeni bytd koupi, vedla
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k tomu, Ze rozpocet na dotaCni ¢ast programu je témér vyCerpan. Obce o uvéry tradicné nemaji velky
zajem, ani pfi pomérné priznivé urokové sazbé rovné zakladni sazbé EU snizené 0 0,5 p. b.

Program PANEL 2013+ nabizi nizkourocené Gvéry na opravy a modernizace bytovych domu s dirazem
na komplexnost oprav s cilem prodlouzeni Zivotnosti, zvySeni kvality a sniZzeni energetické naroCnosti
bytovych domu. Je ur€en pro druZzstva, spolecenstvi vlastnikll, fyzické a pravnické osoby, véetné
obci, které maiji ve vlastnictvi bytovy dim. Ridi se nafizenim vlady &. 468/2012 Sb. Za dobu trvani
programu tj. od roku 2012 bylo k 28. 2. 2021 uzavieno 618 smluv na uvéry v objemu 2 385 mil. K&.
PANEL 2013+ nahradil program PANEL (NV €. 299/2001 Sb.), ktery byl ukon€en v roce 2011, v ramci
kterého byly vyplaceny urokové dotace. Za dobu trvani programu bylo uzavieno 10 154 smluv v objemu
13 853 mil. K&. Do konce roku 2019 bylo z této ¢astky vyplaceno 9 555 mil. K&. Zbyvajici dotace budou
vyplaceny az do roku 2026. Program Panel 2013+ (NV 468/2012) zaznamenal v roce 2019 velky propad
zajmu, coz bylo zplsobeno relativné vysokou Urokovou sazbou ve vysi zakladni sazby EU, ktera byla
srovnatelna s urokovymi sazbami nabizenymi komerénimi bankami. S poklesem zakladni sazby EU
se postupné obnovuje zajem o Uvéry.

Program pro mladé (NV ¢&. 136/2018 Sb.) byl zahajen 15. 8. 2018 a nahradil do té doby vyuzivany
Program 150 (NV €. 28/2006 Sb.) a dale Program 600 (NV ¢. 100/2016 Sb.) Jedna se o Uvérovy program
s nizkou urokovou sazbou, s omezenou vySi Uvéru, ktery je uréen na pofizeni nebo modernizaci bydleni
pro Zadatele mladsi 36 let Zijici v manzelstvi nebo registrovaném partnerstvi, pfipadné samostatné
pecujici o dité do 15 let. Béhem let 2018 az 2020 bylo v tomto programu vy€erpano 667,9 mil. KE.
V rdmci programu byla v dobé G¢€innosti NV &. 616/2004 Sb. a NV €. 136/2018 Sb. poskytovana dotace
pfi narozeni ditéte, tedy snizeni jistiny avéru. Program pro mladé po pocateénim obrovském zajmu
postupné preSel do zajmu nizsiho - setrvalého. Omezeni vySe Uvéru na 2 mil. K& v pfipadé pofizeni
rodinného domu a 1,2 mil. K& v pfipadé pofizeni bytu vedlo k ziZenému poctu Zadatel(. Navazujici
novelizace navrhuje uc€inna opatfeni, od 1. 1. 2021 zvySuje Castky na 2 mil. u bytu, 2,4 mil. K&
u rodinného domu a hranici na 40 let véku zadateld. Otazkou je, zda podpora mladych ma byt feSena
nesystémovym opatifenim.

Program Najemni byty (NV &. 284/2011 Sh.) umoziiuje pomoci nizkouro€enych Gvérd vznik najemnich
byt pro vymezené skupiny obyvatel (pro seniory 65 +, zdravotné ¢i pfijmové vymezené skupiny, zletilé
osoby do 30 let a osoby, jejichz obydli bylo zni€eno Zivelni pohromou), a to prostfednictvim nové
vystavby, ale i pfestavby a rekonstrukce existujicich objektd, které pivodné nebyly uréeny k bydleni
nebo v nich nejsou byty zpusobilé k bydleni. Opravnénymi Zadateli jsou obce i jiné pravnické a fyzické
osoby, v jejichz vyluéném vlastnictvi je pozemek, na némz bude stavba provedena, nebo v jejichz
vyluéném vlastnictvi je budova €i byt, kde bude provedena vystavba nebo stavebni upravy. (Programu
predchazela podpora podle NV €. 333/2006 Sb., ktera byla ukon&ena v roce 2010, v némz byla
poskytnuta podpora na vznik 203 byt(). Za dobu trvani programu tj. od roku 2011 do 2020 bylo uzavieno
30 smluv za 1 310 mil. K&. Podpofeno tak bylo 1 161 byt. Program byl novelizovan v roce 2020 tak, aby
se aktualizovaly podminky a odstranily se zejména administrativni pfekazky a vyuzila moznost snizené
urokové sazby. Zajem o program je pravdépodobné omezen z divodu existence dotacnich program
MMR financovanych z narodnich zdroja (Podporované byty) a z evropskych zdroja (IROP). Protoze
vySe zminéné dotace jsou poskytovany v reZimu vefejné podpory, obsahuji projekty v téchto
programech obvykle méné bytd. O Gvéry tak zadaji zadatelé, ktefi maji obvykle projekty o desitkach

bytd.

Program Zateplovani (NV €. 16/2020 Sb.) je nové otevfeny program, ve kterém bylo v roce 2020
vyCerpano 90,4 mil. K& Bezurocny uvér je finanénim nastrojem IROP a Ize ho vyuzit zejména
na zatepleni plasté domu a vnitfnich konstrukci, pofizeni a instalaci stinéni exteriéru, rekuperaci,
vymeénu hlavniho zdroje tepla na fosilni paliva za zdroj, ktery vyuziva zemni plyn nebo obnovitelné zdroje
energie, pofizeni a instalaci solarnich termickych kolektord, solarnich soustav nebo akumulaénich
nadrzi, pofizeni centralniho vytapéni v bytovém domé, pfipojeni bytového domu k soustavé zasobovani
tepelnou energii, regulaci otopné soustavy nebo jeji modernizaci véetné vymény rozvodl tepla
a otopnych téles, pofizeni nebo vymeénu pfedavaci stanice podle energetického zakona, vyménu oken
a dvefi, nebo vyménu vytahu. Zajem v prvnim roce fungovani programu je vysoky, Zadosti za prvni
pololeti prevysily odhadovanou ¢astku na cely rok 2020.
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Tabulka €. 5: Aktivni programy vztahujici se k podpofe bydleni SFPI

Pocet
podporenych
bytt

Cerpani

Druh opatreni Aktivni v letech (v mil. K&)

Regenerace verejnych prostranstvi na sidlistich

(NV &. 390/2017 Sb.) od 2018 247,17 19 588
Vystavba pro obce (NV €. 112/2019 Sb.) od 2. 5. 2019 39,9 25
Program PANEL 2013+ (NV &. 468/2012 Sb.) od 2013 2342,29 19 161
Program pro mladé (NV ¢. 136/2018 Sb.) od 15. 8. 2018 740,8 713
Najemni byty — nizkourocené uvéry na vystavbu

najemniho bydleni (NV &. 284/2011 Sb.) 0d 2012 1220,7 1161
Program Zateplovani (NV €. 16/2020 Sb.) od 2. 3. 2020 35,43 236
Program Zivel (NV &. 319/2014 Sb.) od 2014 0 0
Dotace k NV €. 136/2018 Sb. a ¢. 616/2004 Sb. za

narozeni ditéte od 2005 L5 /

Zdroj: SFPI

Mimoradné tituly SFPI v oblasti bydleni

Program Zivel (NV &. 319/2014 Sb.) je uginny od roku 2015 a tyka se nasledné pomoci v pfipadé
Zivelnich pohrom vyhlasenych na tzemi CR. V ramci Programu Zivel jsou poskytovany nizkouro&ené
uvéry na obnovu obydli postizeného Zivelni pohromou, a to na jeho opravu, vystavbu nebo pofizeni
ana realizaci protipovodiiovych opatfeni pomoci uvéru. Uvéry z programu mohou vyuzit fyzické
i pravnické osoby. Uvérna opravu se poskytuje vlastnikovi, spoluvlastnikovi nebo spoledenstvi
vlastniku jednotek, uvér na vystavbu &i pofizeni bydleni vSak pouze fyzické osobé.

Ukonéené programy SFPI probihajici od roku 2010
Tabulka €. 6: Ukon&ené programy vztahujici se k podpofe bydleni SFPI

Cerpani v mil. K&

Druh opatieni Aktivni v letech

Po dobu trvani Cerpani po roce
opatreni 2010 (véetné)

Podpora vystavby najemnich byt a Tl (NV 481/2000 Sb.),

(evidované spole¢né 3 programy 2001-2011)

Podpora vystavby domt s pecovatelskou sluzbou (NV 481/2000

Sb.), (evidované spole¢né 3 programy 2001-2011) 2001-2011 155814 155814
Podpora vystavby najemnich bytl pro pfijmové vymezené osoby

(NV 146/2003 Sb.), (evidované spole¢né 3 programy 2001-2011)

Podpora vystavby socialnich byt (NV €. 333/2009 Sb.) 2010-2013 59,4 59,4
Uvéry pro mladé rodiny na pofizeni bytu nebo RD do 300 tis. K& B

(NV 616/2004 Sb.) 2004-2012 7 113,8 323,6
Povodné 2002, 2009 a 2010 - Podpora vystavby nového bydleni - .

Gvér (NV 396/2002 Sb., NV 28/2006 Sb.) 2002-2014 140,98 54
Povodné 2002, 2006, 2009 a 2010 - Opravy bytového fondu 2002-2005 a poté 3009 14
poskozeného povodnémi (NV 59/2004 Sb., 145/2006 Sb.) 2010-2011 ' '
Program 150 — Uvéry na modernizaci BF pro mladé rodiny (NV 2006-2008 a poté 19310 103.9
28/2006 Sb.), do 15. 8. 2018 2013-2018 ’ ’
Program 600 — Uvér pro mladé na pofizeni obydli (NV 100/2016 |

Sb.). do 15. 8. 2018 2016-2019 30,1 30,1

Zdroj: MMR
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V obdobi od roku 2010 do roku 2019 vzniklo za pfispéni dotaci z rozpo¢tu MMR, resp. SFPI, témér
5,2 tis. bytu (prostfednictvim dotacnich program(, resp. nafizeni vlady) pro socialni bydleni vybranych
skupin socialné slabych &i ohrozenych ob&an(i. Az do roku 2010 v€. to byly prostfedky uréené vyhradné
obcim. Od roku 2011 byl okruh pFijemcl statni pomoci pfi vystavbé &i pofizeni takovych bytl rozsifen
i na dalSi subjekty, pfedevsim o pravnické osoby, fyzické osoby &i neziskové organizace.

DalSi programy

Program Jessica — rekonstrukéni (poskytovany z IOP v obdobi 2013-2015 cca 609,9 mil. K&), kdy
béhem let 2014-2015 bylo z programu vy€erpano 601,3 mil. KE. Jednalo o zvyhodnény uvér s velmi
nizkou urokovou sazbou, s dlouhou dobou splaceni (az 30 let) a s fixaci urokové sazby po celou dobu
splatnosti. SFPI poskytoval uvéry na uréené opravy bytovych domd napf. na vymeénu dvefi a oken,
na zatepleni domu, opravu statickych poruch, pofizeni nebo rekonstrukci a modernizaci technického
vybaveni domu, sanaci zakladu a hydroizolaci spodni stavby apod. Nejednalo se nutné o komplexni
opravy. Zdroje byly jiz vyerpany a jsou preferovany komplexni opravy.

Zaruky za splaceni uvéra (NV ¢. 370/2004 Sb.) byly béhem let 2006-2012 poskytnuty v objemu
383,85 mil. K& za poplatek za 5 % p. a.. ZUstatek poskytnutych zaruk k 1. 1. 2020 ¢inil 111,14 mil. K&.
Zaruky nejsou v sou¢asné dobé poskytovany. Problematiku komplikuje postaveni ru€eni jako ruceni
Fondu, nikoliv statni zaruka, v sou€asné dobé se nezvaZzuje otevieni tohoto programu.

2.1.6.3. Podpora ostatnich resort(

Ze vSech statnich subjektll podporujici bytovou politiku vynaklada nejvétsi objem finanénich prostfedku
Ministerstvo financi, ten pak v prvni poloviné sledovaného obdobi tvofil vice nez polovinu statnich
vydajl na bydleni. Hlavni forma finanéni podpory bydleni spocivala v podpofe stavebniho spofeni
a odpoctu urokll z danového zakladu dané z pfijmu fyzickych osob, avS§ak celkova velikost této podpory
neni kvantifikovana, tudiz neni zapocétena do vydajil MF v grafech nize. Podpora bydleni poskytovana
prostfednictvim MMR, resp. SFPI, se zaméfuje pfedevS§im na nabidkovou stranu trhu s bydlenim
formou dotaci na vystavbu a zkvalitnéni stavu bytového fondu a zvyhodnénych uvérd. Od roku 2010 je
niz§i podpora oblasti bydleni prostfednictvim statniho rozpoétu ¢aste¢né kompenzovana finanénimi
prostfedky plynouci do této oblasti skrze evropské investiCni a strukturalni fondy (dale
jen ,ESIF®). V poslednich letech Ize sledovat sestupny trend objemu finan¢nich prostfedkl MF, stejné
jako MMR a SFPI. Opac¢ny trend je mozné sledovat u vydaji smérfujicich do socialnich davek
prostfednictvim MPSV.

Graf ¢. 1: Vydaje do bydleni dle jednotlivych subjektt v letech 2001-2019 (v mil. K&)
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Zdroj: MMR

Hlavnim nastrojem podpory bydleni Ministerstva prace a socialnich véci jsou socialni davky v podobé
pfispévku na bydleni a doplatku na bydleni, jejichZ objem mezi lety 2010 a 2019 €inil zhruba 90 mid. K&.
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Podpora Ministerstva financi prostfednictvim podpory stavebniho spofeni v tomtéZ obdobi pfedstavuje
cca 60 mld. K¢. Je pravdépodobné, Ze podpora ve formé vlastniho spofeni sméfuje spiSe k ekonomicky
siln&jSim skupinam obyvatel, stejné jako podpora bydleni ve formé& sniZeni dafiového zakladu dané
z pfijmu fyzickych osob o troky z hypoték. Udaje o celkové vysi podpory hypoték formou odpo&tu trokd
z uvérl na pofizeni bydleni nejsou k dispozici, ze strany Ministerstva financi je vSak odhadovana na
cca 26 mld. K¢ ro¢né (Deloitte, 2020, str. 44). Toto danové zvyhodnéni vSak porusuje neutralitu mezi
vlastnickym a najemnim bydlenim. Vlastnické bydleni bylo také podpofeno ze strany Ministerstva financi
v roce 2020 navrhem zakona, kterym doslo ke zruSeni dané z nabyti nemovitych véci, a to se zpétnym
ucinkem pro pfipady, kdy byl vklad prava do katastru nemovitosti proveden od prosince 2019. Investiéni
podpora prostfednictvim vydaji MMR a SFPI, spole¢né s prostfedky evropskych fond, ¢inila v obdobi
od roku 2010 do roku 2019 zhruba 25 mld. K& (cca 12 % z celkové finanéni podpory bydleni). Lze tak
konstatovat, Ze v obdobi 2010-2019 pfevazovala podpora poptavkové strany trhu s bydlenim nad
nabidkovou.

Graf ¢. 2: Vydaje na bydleni dle subjektl v letech 2010-2019
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Zdroj: MMR

Podpora Ministerstva financi

Resort podporoval bydleni v letech 2010-2020 ¢astkou 63 595 mil. K&. Jedna se o podporu stavebniho
spofeni a uhradu majetkové ujmy bankdm za uvéry na individualni a druZstevni bytovou vystavbu.

Dalsi podporou je odpocet zaplacenych urok(l od zakladu dané z pfijmu, osvobozeni od platby dané
z pfijmu v pfipadé prodeje nemovitosti pfi spinéni ur€itych podminek a snizena sazba dané z pfidané
hodnoty pro socialni bydleni. Tyto Uspory poplatnikd tj. ztraty pfijmd statniho rozpoctu kvantifikovany
nejsou.

Vldda CR na zéakladé navrhu Ministerstva financi v roce 2020 zrusila zékonem &. 386/2020 Sb. dari
z nabyti nemovitych véci ve vySi 4 % z celkové kupni ceny, a to se zpétnym uCinkem. Dan jiz nezaplati
nikdo, komu byl proveden vklad viastnického prava do katastru nemovitosti, nebo kdo nabyl vlastnické
pravo k nemovité véci neevidované v katastru nemovitosti v prosinci 2019 nebo pozdéji. Tato dan byla
zru8ena zejména s ohledem k vysoké zatézi obyvatel pofizujicich bydleni a za i€elem oZiveni realitniho
trhu. Odhadovany ro&ni rozpo&tovy dopad zruSeni dané z nabyti nemovitych véci je pfiblizné 13 mid. K&.
Déle bylo na zakladé zakona €. 299/2020 Sb. Ministerstvem financi umoznéna vétsi volnost obci
v oblasti osvobozovani od dané z nemovitych véci. Nové tak budou moci obce v pfipadé mimofradnych
udalosti, kterymi jsou napf¥. povoden, vichfice, pandemie apod. zcela nebo asteéné obecné zavaznou

vyhlaskou osvobodit ob&any od dané z nemovitosti na svém Uzemi.

Podpora Ministerstva prace a socialnich véci

V ramci systému socialniho zabezpe€eni podporuje MPSV osoby v oblasti bydleni prostfednictvim
davek statni socialni podpory, davek pomoci v hmotné nouzi a rovnéz davek pro osoby se zdravotnim

postizenim. V systému statni socialni podpory je poskytovan pfispévek na bydleni, uréeny ke kryti
nakladd na bydleni rodinam ¢i jednotlivedm s nizkymi pfijmy. V systému pomoci v hmotné nouzi je
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poskytovana pfima finan&ni podpora ve formé opakujici se davky, doplatku na bydleni, ktery je uréen
osobam v hmotné nouzi pfi nedostatku pfijmd k Uhradé nakladd na bydleni. Urcitou formu pomoci je
mozné vyuzit rovnéz prostiednictvim jednorazové davky pomoci v hmotné nouzi, mimofadné okamzité
pomoci, pfi Uhradé jistoty pfi uzavieni najmu k bytu, coz muize také slouzit jako prevence ztraty bydleni.
V ramci systému davek pro osoby se zdravotnim postizenim jsou podpofeny osoby se zdravotnim
postizenim, kterym mulze byt poskytnut pfispévek na zvlastni pomlcku ve formé finanéni podpory
na stavebni prace spojené s upravou bytu.

Nefinan¢ni podpora je rovnéz poskytovana, a to prostfednictvim socialni prace. Vykon socialni
prace, financovany MPSV ze statniho rozpodétu, zajistuji v pfenesené pusobnosti povéfené obecni
Ufady, obecni ufady obci s rozSifenou pusobnosti a krajské ufady. Socialni praci, ktera je také
financovana ze statniho rozpoctu, dale zajistuji registrovani poskytovatelé socialnich sluzeb. Socialnimi
sluzbami, jez se primarné orientuji na feSeni situace spojené se ztratou &i nedostupnosti bydleni, jsou
azylové domy, domy na pul cesty, nocleharny a nizkoprahova denni centra. Nicméné tématy spojenymi
s bydlenim se zabyva cela fada socialnich sluzeb, které s osobami feSi jejich nepfiznivou situaci at uz
prostfednictvim sluzeb poradenstvi (odborné socialni poradny), prevence (napf. terénni
programy, socialné aktivizacni sluzby aj) nebo poskytovani péce (pelovatelska sluzba, osobni
asistence, domovy pro seniory apod.)

Tabulka €. 7: Prehled podpor MPSV v letech 2010-2020 (v mil. K&)

Druh podpory/poskytovatel 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

PFispévek na Upravu bezbariérového bytu 53,6 56,0

Prispévek na uhradu za uzivani bezbariérového
bytu

Socialni pfispévky vazané na bydleni, v€etné
prispévku na teplo (7/1997-6/2000) a pfispévku | 4 507 1 | 5.490,7 | 7 407,6 |10 219,7|12 005,4|12 300,5|12 178,7|10 144,7| 9 608,83 | 8 686,0 | 8 580,2
na najemné (7/1997-12/2000), nové tedy ' ’ ’ ’ ' ' ’ ’ ’ ' ’
prispévek na bydleni + doplatek na bydleni

Prispévek na zvlastni pomucku — stavebni prace
(stavebni prace spojené s uzplUsobenim koupelny
a WC, stavebni prace spojené s rozsifenim dvefi v
byté)

Prispévek na zvlastni pomucku — dal$i pomucky v
oblasti bydleni (zahrnuje dal$i pomucky spojené s
oblasti bydleni — najezdové liziny, pfenosna X X 2,2 152,0 188,1 210,4 | 230,7 220,6 262,4 256,0 248,3
rampa, schodolez, schodistova plosina, stropni
zvedaci systém, schodiStova sedacka)

MPSV celkem 4270,2 | 5555,9 | 7432,2 |10 400,6(12 308,9(12 538,4|12 440,810 396,1| 9901,0 | 8 975,3 | 8 863,0

9,5 9,2

X X 8,7 26,8 248 27,4 31,4 30,8 29,8 33,3 345

Zdroj: MMR

Podpora Ministerstva zivotniho prostredi

NiZze uvedené programy Ministerstva Zivotniho prostfedi administrované Statnim fondem Zivotniho
prostfedi CR (déle jen ,SFZP) jsou zaméfeny na uspory energii v rodinnych a bytovych domech.

Programy, které se realizuji od roku 2009 a maji spole¢ny hlavni cil, jimZ je zlepSeni stavu Zivotniho
prostfedi prostfednictvim snizenim produkce emisi znecistujicich latek a sklenikovych plynt, dosazeni
co nejvétsi Uspory energie v koneéné spotfebé, ale také stimulace ekonomiky CR s dal$imi socialnimi
pFinosy, jakymi jsou napfiklad zvySeni kvality bydleni ob&anu, zlepSeni vzhledu mést a obci.

Cile programu jsou dosahovany prostfednictvim podpory snizovani energetické narocnosti obytnych
budov, vystavbou &i nakupem domu s velmi nizkou energetickou naro¢nosti, environmentalné Setrné
a efektivni vyuziti zdroji energie a obnovitelné zdroje energie.

Program Zelena usporam, kde pfijem zadosti probihal od dubna 2009 do fijna 2010, byl financovan
predevsim z vynosu z emisnich povolenek podle tzv. Kjotskeho protokolu a ¢astecne také z rozpoctu
SFZP. V ramci programu bylo vyplaceno vice nez 74 tisic Zadosti o alokaci pfesahujici 20 mld. K¢&.

Program Nova Zelena usporam 2013, kde pfijem zadosti probihal od srpna do prosince roku 2013, byl
financovan z rozpo&tu SFZP, ktery byl nasledné doplnén o &ast z vynosd prodeje tzv. emisnich
povolenek, které ale nakonec zUstaly nevyuzity. V ramci tohoto programu bylo vyplaceno vice nez
559 mil. K& na témér 4 tisice Zadosti.
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V aktualnim programu Nova Zelena usporam, kde probiha pfijem zadosti od dubna roku 2014
v podobé jednotlivé vyhlasovanych vyzev, je financovani feSeno z vynosu drazeb emisnich povolenek
EUA a EUAA v ramci EU ETS v souladu se zakonem ¢&. 383/2012 Sb., o podminkach obchodovani
s povolenkami na emise sklenikovych plynd, ve znéni pozdejsmh predplsu Aktualné bylo pfijato témér
60 tis. zadosti za vice nez 13,5 mid. K&. B€hem let 2009 az 2020 bylo v ramci téchto program prozatim
vyplaceno vice nez 116 tisic zadosti za vice nez 28 mld. K¢.

Podpora Ministerstva vnitra

Program Zabezpeceni integrace azylantii ma jako cilovou skupinu osoby s udélenym azylem na Guzemi
Ceské republiky (podle § 2 odst. 5 a § 94 odst. 2 zakona ¢&. 325/1999 Sb. o azylu, ve znéni pozdéjsich
predpist), které byly zafazeny do statniho integraéniho programu a které jsou ubytovany v integrac¢nich
azylovych stfediscich Ministerstva vnitra (dale téz ,MV*) nebo v soukromi. Integrace spo€iva v navazani
kontaktu s azylantem, poskytnuti informaci o statnim integraCnim programu a o pfedpisech v oblasti
najemniho bydleni a pracovnépravnich vztahu, asistence pfi vyhledani a zaji$téni trvalého bydleni
a pracovnépravniho vztahu. Program byl ukonéen v roce 2018. V sou€asné dobé probiha na MV
program Dotace na uhradu pobytu osob s udélenou mezinarodni ochranou v zafizeni socialnich
sluzeb a na rozvoj infrastruktury obce. Béhem let 2010-2020 bylo vy¢erpano z obou program
100,9 mil. K&.

2.2. Analyza soucasné situace v oblasti bydleni

Analyza soucasné situace v oblasti bydleni je zaloZzena na vysledcich S¢itani lidu, doma a bytl 2011
doplnénéa daty z prab&znych statistik Ceského statistického Ufadu. Ke zjisténi charakteristik bydleni
Ceskych domacnosti byla vyuzita data z vybérového Setfeni o pfijmech a Zivotnich podminkach
domacnosti pod nazvem Zivotni podminky, které kazdoro&né realizuje Cesky statisticky ufad.

2.2.1. Analyza bytového fondu CR

2.2.1.1. Struktura a stav bytového fondu

Na zakladé udajl ze séitani lidu, domd a byt z roku 2011 zahrnoval bytovy fond CR pres 4 104 tis.
obydlenych bytu, z nichz 43,7 % tvofily byty v rodinnych domech a 55 % byty v bytovych domech. P¥i
poslednim scitani tak pfipadalo 456 byt(i na 1 000 obyvatel. U celkového bytového fondu ¢inil podil
neobydlenych byta 13,7 %, na emz se podilely z témérF tfi Ctvrtin rodinné domy pfedevsim v dusledku
intenzivniho rozvoje druhého bydleni provazeného zménou vyuziti pavodné obydlenych byt nové
vyuzivanych pouze k rodinné rekreaci. Rozmisténi bytl velmi Uzce souvisi s Uzemnim rozlozenim
obyvatelstva. Vroce 2011 byl nejrozsahlejSi bytovy fond v hl. m. Praze (12,4 % vSech byt0)
ave StFedoéeském kraji (12,2 %), které jsou ze véech kraj& nejvice zalidnény Naopak nejméné bytl‘]

V poslednich deseti letech stale dochazi k narlstu po¢tu domacnosti bydlicich v bytech ve vlastnictvi
na ukor ostatnich forem bydleni, pfedevS§im najemniho a druzstevniho. Z hlediska pravniho divodu
uzivani bytu bydlely domacnosti v roce 2019 nejCastéji v bytech ve vlastnim domé (38,7 %), dale
v bytech v osobnim vlastnictvi (29,6 %) a v najemnich bytech (19 %). Podil druZstevniho bydleni
od roku 2010 (11 %) klesl zhruba o tfetinu. Zajem o kolektivni formy bydleni klesal pfedevSim
v souvislosti s rozvojem hypotecniho trhu a slozitéjSim financovanim druzstevniho bydleni. V posledni
dobé se vSak zajem o druzstevni bydleni obnovuje, nebot dochazi k vyznamnému ristu nakladi
na pofizeni vlastniho bydleni, ¢imz se zejména ve velkych méstech stava pofizeni vlastni nemovitosti
pro nékteré skupiny obyvatel nedostupné.
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Graf &. 3: Byty podle pravni formy uzivani v byté v roce 2010 a 2019
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Zdroj: CSU, Zivotni podminky

Struktura bydleni se v ramci jednotlivych kraj liSi. Na krajské Urovni nedosahly domacnosti bydlici
ve vlastnim domé ¢&i byté poloviéniho zastoupeni pouze v Moravskoslezském kraji, nicméné zde je
nejvice zastoupen segment druzstevniho bydleni (18,5 %). Nejvice domacnosti zijicich v druzstevnim
bydleni se poté vyskytoval v Usteckém kraji (15,3 %). U vSech ostatnich kraji se podil domacnosti
Zijicich v druzstevnim bydleni pohyboval pod 10 %. NejvySSi podil ndjemniho bydleni na ukor niz8iho
podilu vlastnického bydleni je evidovan v hl. m. Praze (31,4 %), nasledné Libereckém (25,5 %)
a Usteckém kraji (25 %). Naopak vlastnické bydleni zcela dominuje v Jihomoravském kraji (79,5 %),
z ¢ehoz 48,3 % domacnosti bydli ve vlastnim domé. Nasleduje Pardubicky kraj (77,3 %) a Kraj Vysocina
(76,6 %), kde je evidovan nejvyssi podil domacnosti, které bydli ve vlastnim domé (55,3 %). Méné nez
poloviéni podil vlastnického bydleni a naopak nejvy$$i zastoupeni najemnich bytd zaznamenaly
neuplné rodiny se zavislymi détmi vlivem objektivné horsich finanénich moznosti. Obecné platil vztah,
Ze s rostoucim vékem osoby v ¢ele domacnosti se zvySovalo zastoupeni vlastnického bydleni a naopak
klesal podil najemniho bydleni.

Preference vlastnického bydleni je zfejma taktéZ z relativné nizkého zastoupeni segmentu najemniho
bydleni z hlediska mezinarodniho srovnani. Struktura pravniho dlvodu uzivani nemovitosti ukazuje na
vy$$i podil najemniho bydleni v zemich zapadni Evropy oproti CR i jinym postkomunistickym
zemim, ktera ma své kofeny v historickém vyvoji v danych zemich. Podil osob Zijicich v najemnim
bydleni se v CR pohyboval na drovni 21,3 %, pfiéemz jej primérné vyuzivala zhruba tietina (30,7 %)
domacnosti v ramci Evropské unie. V ramci vlastnického bydleni Ceské republika vykazovala relativné
vysoky podil osob zijicich v obydlich obyvanych majiteli bez vyrazné pujcky i hypotéky na bydleni
(57,8 %), coz je mozné dovodit historickym vyvojem. Pokud jde o vlastniky s hypotékou nebo pljckou
na toto obydli, situace byla obecné obracend, s niZSimi podily ve vychodnich a pobaltskych &lenskych
statech a vy$8imi v zapadnich a severskych &lenskych statech. V pfipadé Ceské republiky, stejné jako
v pfipadé jinych vychodoevropskych zemich, je nutné zohlednit transformaéni vyvoj po roce 1990
zejména v souvislosti s privatizaénimi a restituénimi procesy, které vyznamné& zménily vlastnickou
strukturu bytového fondu. Mnoho dnesnich vlastnik(l ziskalo nemovitost vramci téchto
procesu, pfipadné rodinné domy vlastnili jiz v minulém rezimu, coz deklaruje relativné nizky podil
vlastnikd zatizenych hypotékou &i uvérem, pfedevsim v zemich vychodni Evropy.
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Graf €. 4: Rozdéleni obyvatelstva dle pravniho divodu uzivani nemovitosti v evropskych zemich
v roce 2018 (% z celkové populace)
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Z hlediska charakteru poskytovateld najemniho bydleni nejsou v Ceské republice, az na nékolik
regionalnich  vyjimek souvisejicich s privatizaci bytového fondu spolu s pramyslovymi
podniky, vyznamnéji zastoupeni institucionalni pronajimatelé, a najemni trh je tak prevazné tvofen
vlastniky pronajimajicimi jen jednotky bytl. V souc¢asné dobé ale pozorujeme trend, kdy roste zajem
investor(l vstupovat do oblasti najemniho bydleni, a mizeme proto oéekavat, Ze zejména ve vétsich
méstech bude zastoupeni institucionalnich pronajimateld byt( rist, a tim bude rozsifen trzni najemni
bytovy sektor. Pfitomnost institucionalnich pronajimatell mdze byt vyhodna i pro vefejny sektor, ktery
v téchto pronajimatelich muze najit partnera v pomoci pro zajiStovani bydleni pro diskriminované
domacnosti nebo domécnosti s potfebou doplfikovych sluZeb pro zajisténi fungujiciho bydleni. Najemni
bydleni by se tedy mélo postupné rozSifovat a sektor najemniho bydleni by se mohl stat nejen flexibilni
formou bydleni, ale i trvalym feSenim. Dosavadnim rysem nedostate&né rozvinutého trhu s najemnim
bydlenim je uzavirani obvykle ro¢nich smluv s moznosti prolongace, coz neni ze strany najemniku
vnimano jako stabilni a mGze mit vliv na stanovovani najemného, ¢imz celkové muaze dojit ke zvySovani
najemného nad rdmec pravni Upravy v obCanském zakoniku pro pokralujici smlouvy. Ze strany
pronajimatell je vSak stézejnim dlvodem uzavirani obvykle ro€nich smluv obtizna a zdlouhava
vymahatelnost prava.

Celkové vliv na nerovnovahu mezi vlastnickym a najemnim bydlenim ma vice faktorld. Na strané
domacnosti jsou to jiz zminéné podpory stavebniho spofeni a hypoték, na strané developert to jsou
podminky spojené s dani z pfidané hodnoty v zavislosti na prodeji a pronajmu. U najemniho bydleni
za soucasné danoveé legislativy neni moznost uplatnit narok na odpoCet DPH pfi vystavbé projektu
najemniho bydleni, coZ z pohledu developera zvySuje celkové investi¢ni naklady, které je tfeba kryt
napf. Uvérem. To ma za nasledek slozitéjSi proces ziskani bankovniho financovani stavebnich nakladu
(a ve vétsiné pfipadl i méné vyhodné podminky financovani pro developera) a vyS$Si naro¢nost
na vlastni ekvitu developera a s tim spojenou celkovou niZ8i vynosnost i delSi navratnost kapitalu.
Z tohoto dlvodu nejsou zatim developefi za souCasné legislativy motivovani k tomu, aby
upfednostriovali projekty na najemni bydleni, jelikoZ jsou z ekonomického hlediska méné vyhodné nez

klasické developerské projekty uréené pro vlastnické bydleni (Deloitte, str. 28)
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2.2.1.2. Kvalita bydleni

Pfi posuzovani kvality bydleni patfi mezi kliCové faktory dostateény prostor v byté, ktery je ovlivnén
predevsim pocétem osob zijicich v byté a poétem obytnych mistnosti. Jednim z indikatort kvality bydleni
tak muze byt mira prelidnénosti, ktera je podle metodiky Eurostatu definovana jako procentni podil
obyvatel Zijicich v pfelidnéné domacnosti ve vztahu k poctu mistnosti v byté, velikosti domacnosti,
rodinné situaci a véku jejich ¢lent?. V roce 2018 se podil ¢eskych domacnosti indikujicich prelidnény
byt (15,7 %) pohyboval na urovni EU (15,5 %). V poslednich letech v8ak dochazi ke snizovani miry
prelidnénosti, nebot’ oproti roku 2010 klesla hodnota tohoto indikatoru témeéf o tretinu (z 22,5 %
na 15,7 %). Nejvy3Si mira pfelidnénych doméacnosti je koncentrovana ve méstech a s niz8i mirou
urbanizace klesa. V populaci ohrozené chudobous? byla v roce 2018 v CR mira prelidnénosti 28,7 %, coz
je 0 13 p. b. vice nezli pro celou populaci. Mira prelidnénosti je vySsi ve vét§iné vychodnich a nékterych
pobaltskych &lenskych statech EU, zatimco v zapadnich a severskych &lenskych statech je obecné
nizsi.

Jinym ukazatelem kvality bydleni je mira zavazné deprivace v oblasti bydleni, ktera pfihlizi vyjma
prelidnénosti bytu k dal§im aspektim nevyhovujiciho bydleni4. V roce 2018 ¢&inila v CR mira zavazné
deprivace v oblasti bydleni 2,3 %, pfi€emz u osob ohrozenych chudobou se pohybovala na urovni
5,3 %. V komparaci s primé&rem EU dosahovala Ceska republika podprimérnych hodnot v obou
ukazatelich. Mezi lety 2010 a 2018 doSlo k vyraznému poklesu tohoto ukazatele jak u celkové populace
(0 48,9 %), tak u osob ohrozenych chudobou (o 58,6 %).

Kvalita bydleni mize byt hodnocena podle dalSich udaji o bytovém fondu. Jedna se o primérné
hodnoty rlznych velikostnich charakteristik bytd ¢i obytnych mistnosti. Postupné zlepSovani v§ech
uvadénych kvalitativnich ukazatell bydleni jasné ilustruje zvySovani urovné bydleni z dlouhodobého
hlediska, coz znazorriuje tabulka niZe. Srovnani uroviiovych ukazateli za rok 2011 s pfedchozimi censy
ovlivnila metodicka zména®, diky niZ doslo u ukazateld primérné obytné plochy bytu a poétu obytnych
mistnosti k vyraznéj§imu zvySeni hodnot ve srovnani s pozvolnym pozitivnim vyvojem mezi
pfedchozimi censy. Podle definitivnich vysledkd SLDB 2011 ¢inila primérna obytna plocha na jeden byt
65,3 m2, a na jednu osobu tak pfipadla plocha 32,5 m?, coz je vice neZli trojnasobek v porovnani s rokem
1961. V kvalité bydleni se vyznamné promita jak charakter a velikost nové vystavby, tak demografické
trendy. Primérné ukazatele zvysSuji zejména byty v rodinnych domech, které jsou z hlediska vyméry
vétsi. Obecné je kvalita bydleni lepsi v rodinnych domech nezli v domech bytovych. Zvlastné patrné je
to na rozdilech v obytné ploSe bytu, coZ se také odraZzi v ukazateli obytné plochy na osobu. Disproporce
mezi rodinnymi a bytovymi domy se promita také do rozdilné urovné bydleni v zavislosti na pravnim
dlvodu uzivani bytu. Nejlepsi uroven bydleni dosahovaly byty ve vlastnim domé (0,7 osoby na mistnost
a 35,9 m? obytné plochy na osobu dle SLDB 2011), nasledné byty v osobnim vlastnictvi a druzstevni
byty, nejméné pfiznivé hodnoty byly zaznamenany v najemnich bytech (0,87 osoby na mistnost
a 29,1 m?obytné plochy na osobu dle SLDB 2011). Rozdil mezi najemnimi a druzstevnimi byty spociva
predevSim v tom, Ze najemni byty maji v priméru o témér polovinu obytné mistnosti méné. Byty

2 Osoba je povazovana za osobu Zijici v prelidnéné domacnosti, pokud domacnost nema k dispozici: minimalné 1 mistnost pro
domacnost; 1 mistnost pro kazdy par v domacnosti; 1 mistnost pro kazdou osobu starsi 18 let; 1 mistnost pro kazdé 2 osoby
stejného pohlavi ve véku 12 az 17 let; 1 mistnost pro kaZzdou osobu ve véku 12 az 17 let (kterd neni zahrnuta v prfedchozich
kategoriich); 1 mistnost pro kazdé dvé déti mladsi 12 let.

3 Hranice chudoby je definovana jako troven 60 % narodniho medianu ekvivalizovaného disponibilniho pFijmu.

4 Mira zavazné deprivace v oblasti bydleni vyjadfuje podil osob v domacnostech, které se povaZuji za prelidnéné a soutasné
vykazuji alespori jedno z nasleduijicich kritérii: prosakujici stfecha, chybéjici vana/sprcha nebo WC uvnitf bytu, nedostatek svétla
v byté.

5 Metodicka zména se tykala definice obytné mistnosti, ktera se projevila i v odlisném vypoctu obytné plochy bytu. Ve sgitani 2011
se mezi obytné mistnosti pogitala i kuchyri, pokud méla plochu 8 m? a vétsi. V predchozich censech byla kuchyri povazovana
za obytnou mistnost pouze v pfipadech, kdy byla jedinou mistnosti bytu (tzv. obytna kuchyri), v ostatnich pfipadech se do obytné
plochy bytu zapogitavala z kuchyné pouze plocha presahujici 12 m2.
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Tabulka &. 8: Kvalitativni ukazatele bydleni v Ceské republice

1961 | 1970 1980 1991 2001 2011
Pocet osob na 1 trvale obydleny byt 3,35 3,15 2,92 2,76 2,64 2,47
Pocet osob na 1 obytnou mistnost (8 a vice m?) 1,86 1,50 1,21 1,04 0,98 0,73
Obytna plocha v m2 na 1 osobu 10,5 12,4 14,6 16,6 18,6 32,5
Obytna plocha v m? na 1 byt 35,3 39,1 42,7 45,9 49,5 65,3
Pocet obytnych mistnosti (8 a vice m?) na 1 byt 1,80 2,10 2,41 2,66 2,72 3,38
ng;t;;r;ﬁogi&h domacnosti na 100 trvale 113.0 1134 110.9 109.3 11,6
Podil samostatné bydlicich doméacnosti (%) . 87,9 90,2 91,4 90,3

Zdroj: CSU, SLDB

Kvalitu bydleni Ize také charakterizovat primérnym poctem pokojd na osobu. V roce 2018 méla kazda
osoba Zijici v byté v priméru 1,3 pokoje, pficemz pred deseti lety méla k dispozici v praméru 1,2 pokoje.
Primérny pocet pokojli na osobu Zijici v byté pfevySoval u vlastnického bydleni (1,4) nezli u bydleni
najemniho (1,2). V ramci mezinarodniho srovnani se Ceska republika pohybovala pod primérem EU
jak po¢tem pokojl u vlastnického bydleni (1,5), tak u najemniho bydleni (1,5). Primérny pocet pokojl
v CR na osobu Zijici v byté byl o néco vy3si u osob Zijicich ve venkovskych oblastech (1,6) nez u osob
Zijicich ve méstech a predméstich (ij. 1,5 a 1,4).

Z vybéroveého Setifeni SILC plyne, Ze v poslednich letech se snizuje podil domacnosti Zijicich v bytech
o celkové rozloze do 80 m?2 ve prospéch vétsich bytl. V roce 2019 zila ¢tvrtina domacnosti v bytech
o celkové rozloze 100 m2 a vice, necela pétina domacnosti v bytech o rozloze 80 az 100 m2. Nejvice
(zhruba tfetina) domacnosti Zije v bytech o celkové plose mezi 60 a 80 m2. V tomto vyvoji se také
projevuje vyssi podil dokonéenych bytl v rodinnych domech. To se promita také do zvySovani primérné
plochy bytu na osobu, ktera se od roku 2010 zvysila z 31,39 m2na 35,46 m2 (tj. 0 13 %). ZvySovani
primérné plochy na osobu souvisi i se snizovanim poc¢tu ¢lend domacnosti, nebot ve sledovaném
obdobi poklesl primérny pocet ¢lend domacnosti z 2,51 na 2,34.

Dulezita jsou taktéz subjektivni hodnoceni kvalitativnich parametri bydleni ze strany domacnosti.
Subjektivni vyjadieni domacnosti k trovni jejich bydleni jsou zjistovany v ramci vybérového Setfeni CSU
Zivotni podminky prostfednictvim 6 kritérii. V roce 2019 uvedly domacnosti jako nejéast&jsi problém
hluk zdomu, resp. ulice (14,4 % domacnosti), dale znecisténé okolni prostfedi (11,1 %
domacnosti), vandalstvi a kriminalitu v okoli (7,8 % domacnosti), vlhkost vbyt¢ (7,0%
domacnosti), maly byt (6,0 % domacnosti) a tmavy byt (2,8 % domacnosti). VSechny tyto problémy byly
domacnostmi zaznamenany v mensi mife nezli pfed deseti lety. Na zakladé tohoto Setfeni Ize tak
konstatovat, ze problémy s bydlenim jsou spjaty pfedevSim s nevyhovujicim okolnim prostfedi nezli
s kvalitativnimi charakteristikami samotného bytu.

Dalsi z charakteristik kvality bytového fondu je technicka vybavenost. U nové dokon&enych byt
v rodinnych domech se technicka vybavenost stale zlepSuje. Vybavenost elektfinou a dodavkou vody
se povazuje za 100 %, tudiz neni sledovana. V roce 2018 méla pfipojeni na plyn vice jak tfetina
dokonéenych rodinnych domd. V pfipadé dokonéenych bytovych domu bylo pfipojeno na plynovodni sit
zhruba 60 %. Centralnim domovnim vytapénim disponovala naprosta vétsina rodinnych doma. V ramci
dokonc¢enych bytovych domu je vytapéni vétsinou centralni, a to pfevazné domovni s kotlem v budové
nezli centralni dalkové. Dle Setfeni SILC prevazoval zplsob vytapéni vlastnim dstfednim
topenim, z EehoZ nejvice byl jako zdroj vytapéni vyuzivan plyn (29,6 % domacnosti), tuha paliva
(17 % domacnosti) a elektfina (4,8 % domacnosti), a formou dalkového topeni (41,8 % domacnosti).

S kvalitou bydleni Gzce souvisi energeticka naroénost bytového fondu. Z nejnovéjsiho Setfeni CSU
Energo 2015 vyplynulo, Ze niZSi energetickou naroénost maji nové postavené domy, v nichz byly uz
pFi jejich vystavbé pouzity novéjsi, energeticky Usporné technologie. Z vysledkl Setfeni Ize vycist,
Ze z celkového poctu bytl, které maji zateplené stény je 37,9 % bytd v domech postavenych do roku
1970, 26,1 % v domech postavenych v letech 1970-1980 a zbyvajicich 36,0 % v domech postavenych
poroce 1980. Celkem 14 % obydlenych bytl bylo postaveno poroce 1991, proto unich Ize
predpokladat niz$i energetickou naroénost. U 81 % v$ech obydlenych bytii v Ceské republice je pouZita
néktera z forem technologie zatepleni (Stech, 2017, str. 23). Z vysledkil Setfeni vyplyva, ze 47 %
ze vSech byth maji zateplené stény, 18,8 % bytl nemaji viibec zadné zatepleni, atp.
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U nové vystavby domd a bytd je patrny rostouci trend podilu jak rodinnych, tak bytovych domu
dokoncenych s lepsi tfidou energetické naro€nosti®, coz dokladaji nasledujici grafy, které zobrazuji
absolutni pocty jak dokonéenych domu, tak bytd, ale téZ procentni podily domu podle tfidy energetické
naroénosti a druhu domu. V souc€asnosti pfevazuje ve vystavbé rodinnych i bytovych domu kategorie
B, jejiz podil se v polednich letech vyznamné zvySuje. Vystavba mimofadné tspornych rodinnych domu
(tfida A) zUstava v Case stabilni a pfedstavuje zhruba 6 % ze vSech dokon&enych bytl, bytové domy
se s touto energetickou tfidou naro€nosti A stavéji zfidka.

Graf &. 5: Tridy energetické naro¢nosti dokonéenych doma a bytd v CR v letech 2010-2018
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Zdroj: CSU, vypoget MMR

Z grafu vySe je rovnéz zfejmé, Ze pocet byt v bytovych domech nema tak negativni dopad na mnozstvi
samotnych domu jako pocet byt v rodinnych domech, ktery je témér roven po¢tu domu, a to znamena
i problematickou hustotu osidleni, jez je Fidka, a proto ma vysokou energetickou naro¢nost. Od roku
2010 v8ak v CR je kazdoro&né zaznamenavan vysoky podil, a to stabilné nadpoloviéni, dokon&enych
a hospodarnéjsi formou bydleni, bylo v uplynulych dvaceti letech pouhych 30 %. V tomto sméru
se jedna o energeticky neracionalni obménu bytového fondu. Dim a byt v ném neni od okolniho svéta
izolovany objekt pro bydleni, proto spotfebi¢e domacnosti nutné zahrnuiji i ty, které jeji Clenové uZivaji
z dvodu umisténi svého bydleni ke své kazdodenni dopravé. To ma dopad i na celkové naklady
na bydleni, jenz se v obecné roviné skladaji z pfimych nakladd na bydleni a nakladi na dojizdku
do zaméstnani, pfipadné dojizdku do Skoly. Nereflektovani naklad( na dojizdku, v nichZ ma vyznamnou
roli samotny ¢as dojizdky, vede ke zkreslenym zavérim ohledné dostupnosti bydleni.

Nejen s pokracujici energetickou renovaci stavajicich bytt a domd, ale i s racionalni obménou bytového
fondu, ktera by méla byt razantnéjsi, Ize oCekavat snizovani energetické narocnosti jak samotnych domi
pro bydleni, tak bydleni obecné. V energetice jsou, pro zvySeni energetické ucinnosti a sobéstanosti
bydleni a pro zlepSeni Zivotniho prostfedi, vyvijeny nové mozZnosti hospodafeni energii, napf.
decentralizace a vyroba energie pro vlastni spotfebu, digitalizace energetiky, rozvoj komunitni a lokalni
energetiky a zakladani energetickych spolecenstvi.

Z hlediska mezinarodniho srovnani je ve vétSiné zapadoevropskych statli kone¢na spotfeba energie
doméacnostmi na obyvatele vy$si nezli v CR, coZ je zplsobeno predevsim vétsi velikosti bytd, nebot
v pfepoctu na metr Etverecni celkové plochy bytl je kone€na spotfeba energie domacnostmi zpravidla
niz8i. To ilustruji vétSinou kladné rozdily mezi indexy koneéné spotfeby energie domacnostmi statll EU

5 Do konce biezna roku 2013 byla v G¢innosti vyhlaska ¢. 148/2007 Sb., o energetické naroénosti budov, a od dubna roku 2013
je v ucinnosti vyhlaska €. 78/2013 Sb., o energetické narocnosti budov.
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na jednoho obyvatele a na m? celkové plochy bytl u vyspélejSich zapadoevropskych zemi (viz
nasledujici graf). V CR je tak stale prostor pro efektivngj§i aplikaci sougasného technologického
potencialu zvySovani energetické ucinnosti domu prostfednictvim investic do zvySovani energetické
ucinnosti budov €i vyvoje a rozSifeni ucinnéjSich spotrebica.

Graf €. 6: Rozdily mezi indexy (EU 28 = 0%) koneéné spotfeby energie domacnostmi statli EU 28 na
jednoho obyvatele a na m? celkové plochy bytt v roce 2014
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Zdroj: Eurostat a databaze Odyssee, jejiz vysledky publikovala Evropska komise. Vypocet MMR

V CR je zpravidla vy$$i kone&na spotfeba energie doméacnostmi” na metr &tvereéni celkové plochy byth
oproti vyspélej$im zapadoevropskym statlim, coz indikuje nedokonale aplikovany souc¢asny technicky
potencial zvySovani energetické Gginnosti domld v CR. To méa své dopady jak na investiéni, tak
na provozni naklady.

Do politiky bydleni vstupuje dal$i aspekt akcentovany evropskou legislativou, kterym je problematika
tzv. energetické chudoby a zraniteIného zakaznika. V eském kontextu energetickou chudobu nejlépe
vystihuje tzv. synteticky indikator energetické chudoby, ktery kombinuje v3echny primarni indikatory
energetické chudoby tedy schopnost domacnosti dostatecné vytapét byt8, podil vydajl na energie
na pfijmech domacnosti pfesahujici dvojndsobek medianu, nedoplatky domacnosti za energie a podil
domacnosti, jejichZ absolutni energeticky vydaj je niZ8i nez polovina narodniho medianu (Thema and
Vondung, 2020). NiZze uvedeny graf &. 7 ilustruje rozsah energetické chudoby v Ceské republice
vyjadfeny jednotlivymi indikatory a také syntetickym indikatorem omezenym 2. a 3. pfijmovym decilem.

” Neni poé&itano s dopravou.
8 Pravidelné zjistovano ve vyb&rovém Setfeni EU SILC
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Graf €. 7: Vyvoj primarnich indikatort a syntetického indikatoru, 2005-2018
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Na zakladé analyzy dat ze SILC EU v obdobi 2005 az 2018 je prokazano, ze vedle socio-ekonomickych
faktord, jako je Cisty pfijem, ekonomicka aktivita a ukazatelt materialni deprivace ma vyrazny vliv i podil
vydaju na energie na pfijmech domacnosti (viz graf €. 8). Pokud tento podil pfekona 22 %, tak vyrazné
roste pravdépodobnost energetické chudoby, pficemz primérna hodnota tohoto ukazatele se pohybuje
okolo 13 %. Zaroven plati, Zze jakykoliv rdst cen paliv se v kratkém obdobi promitne do nakladu
na energie a tim padem nepfimo ovliviiuje miru energetické chudoby. Pokud tedy dlouhodobé budou
rust ceny energii rychleji, nez bude rust Cisty pfijem domacnosti na spotfebni jednotku, bude rlst i mira
energetické chudoby. Jedinou moznosti, jak této situaci pfedejit, je zajistit snizeni celkové spotieby
energie domacnosti, coz povede ke snizeni nakladd na energie. Vzhledem k tomu, Ze nejvétsi ¢ast
spotfeby domacnosti Cini energie na vytapéni a ohfev teplé vody, je nejefektivnéjsi v ramci strategie
bydleni podporovat zlepSeni energetické efektivity budov, a to pFfedevSim u nizkopfijmovych

domacnosti.

Graf €. 8: Vyvoj podilu domacnosti, jejichZ podil vydaju na energie na pfijmu je nad dvojnasobkem
narodniho medianu v zavislosti na pfijmovém decilu na spotfebni jednotku
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DalSimi faktory ovliviiujicimi riziko energetické chudoby jsou jednoClenné domécnosti &i bydleni
postizené vadami, mezi které patfi vyskyt vlhkosti, tmavy &i maly byt, zvySeny hluk, znecisténi,
vandalismus a kriminalita. Takto postizend obydli se C&asto vyskytuji vtzv. vylou€enych
lokalitach, ve kterych je podil energeticky chudych osob vyznamné vysSi nez ve zbytku populace.

NiZe uvedeny graf &. 9 ukazuje zvySeny vyskyt energetické chudoby v Moravskoslezském a Usteckém
kraji. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o kraje, které budou v budoucnu déle postizeny Gtlumem tézby
a vyuziti uhli, mély by byt politiky statu v oblasti bydleni a energetickych uspor zamé&reny na tyto regiony
se specifickymi potfebami.

Graf &. 9: Vztah kraje a pfijmového decilu na spotfebni jednotku
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Z uvedenych zjisténi vyplyva, Ze zakomponovani feSeni pfi¢in energetické chudoby do bytové politiky
statu mze pfinést nové synergie ve vefejnych politikach, a to jak v oblasti bytové a socialni, tak
i v oblasti ochrany klimatu, Setrného nakladani s energiemi a udrzitelného ekonomického rozvoje.

29



Koncepce bydleni CR 2021+

2.2.1.3. Bytova vystavba

V poslednich deseti letech byla zahajena vystavba témér 283 tis. byt(l, zatimco pocet dokonéenych byt
byl témér 295 tis. Bytova vystavba se vSak nevyvijela rovhomérné. Mezi lety 2010 az 2013 doslo
k poklesu poc¢tu zahajenych i dokonéenych bytll, nebot do oblasti bytové vystavby zasahla hospodarska
krize. K vyraznému propadu zahajované bytové vystavby doslo zejména v roce 2010, zatimco
dokoncéena bytova vystavba reagovala se zpozdénim. Od roku 2013 dochazi k ristu zahajované bytové
vystavby, av8ak stale se nepodafilo dosahnout hodnot z obdobi konjunkturnich let, kdy se pocet
zahajenych bytd pohyboval kolem 43 tis. O rok pozdéji dochazi krustu poctu dokonéenych
bytu, pficemz v roce 2019 bylo dokonéeno 36 406, coz je nejvys$si hodnota za poslednich devét let.
Oziveni bytové vystavby bylo spojeno s obdobim hospodarského riistu. Situace v bytové vystavbé
se tak pfiblizuje hodnotam z pfedkrizovych let 2007 a 2008, kdy bylo dokonovano fadové kolem
40 tis. byta.

Graf &. 10: Bytova vystavba v CR v letech 2010 — 2019

50 000
45 000
40 000
35000
30 000
25000
20000
15000
10000
5000
O L

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

W Zahajené byty [ Dokoncené byty

Zdroj: CSU

Z hlediska jednotlivych kraju byla nejvysSi intenzita vystavby mezi lety 2010 az 2019 zaznamenana
ve StfedoCeském kraji, ktery evidoval nejvySsi primérny pocet jak zahajenych byta (5 482 ro¢né), tak
bytl dokoncenych (5 866 ro¢né). Relativné intenzivni bytovou vystavbu zaznamenalo také hl. m. Praha

a Jihnomoravsky kraj. Naopak nejnizSi intenzita bytové vystavby byla zaznamenana v kraji
Karlovarském, Libereckém a Usteckém.

Graf &. 11: Bytova vystavba v krajich CR (roéni primér za roky 2010 az 2019)
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K odhadu potfeby vystavby novych bytl k zajisténi alespon stavajiciho rozsahu bytového fondu je tfeba
zohlednit (vyjma demografického vyvoje, zahrani¢ni a vnitfni migrace apod.) také zanik bytového fondu.
Na zakladé vypoctu vychazejiciho z rozdilu idaju o poctu bytd pfi SLDB 2001, 2011 a kumulativniho
poctu dokonéenych bytl v jednotlivych letech byl zjistén ubytek byt ve vysi 0,7 % ro€né.° V letech 2011
az 2017 odpad bytu prevySoval pocet bytd dokonéenych, ¢imz dochazelo ke sniZzovani celkového poctu
obydlenych bytd. Od roku 2017 dochazi k mirnému zvySovani poctu disponibilniho bytového
fondu, avSak z dlouhodobého hlediska je zfejma jeho klesajici tendence. Na zakladé odhadu tak
vyplyva, Ze dlouhodobé podet bytt v CR klesa nebo stagnuje, &imz roste prosta fyzicka nedostupnost
bydleni.

Vletech 2010 az 2018 se na vystavbé dokoncenych bytd podstatné podili individualni forma
vystavby, ato ve vysSi kolem 60 %. Marginalni roli vtomto obdobi hraje druzstevni a obecni
vystavba, nebot obé formy vystavby se v poslednich letech pohybuiji v Fadech stovek dokonéenych bytd
a pfedstavuji zhruba procento z celkové dokon&ené bytové vystavby. Jedina forma vystavby, jejiz podil
se v tomto obdobi zvySuje, je ostatni vystavbal®, kterou v roce 2018 bylo dokonéeno 40,6 % vSech
bytl, ¢imz pfedstavuje po individualni vystavbé druhy hlavni pilif sou¢asné bytové vystavby.

Tabulka €. 9: Vyvoj dokonéenych bytll podle formy vystavby v letech 2010 az 2018

Dokonéené byty

primérna plocha

v tom podle formy vystavby Podil byt podle formy vystavby v % 1 dokonéeného
celkem bytu v m?
Celkem na 1 000
alni obyvatel alni
druzstevni komuna!nl individualni ostatni y druzstevni komuna!nl individualni ostatni| obytna| uzitkova
(obecni) (obecni)
201036 442 873 850 21848 |12871| 3,46 2,4 2,3 60,0 353 | 76,8 107,5
2011|28 630 268 603 19 358 8 401 2,73 0,9 2,1 67,6 29,3 | 78,2 110,0
2012 |29 467 298 1073 19 621 8475 2,80 1,0 3,6 66,6 28,8 | 76,3 107,8
2013|25 238 230 325 16 937 7746 2,40 0,9 1,3 67,1 30,7 | 77,3 111,6
201423 954 566 363 15 606 7419 2,28 2,4 15 65,1 31,0 | 753 109,4
2015|25 095 139 408 15135 9413 2,28 0,6 1,6 60,3 375 | 747 106,1
2016 |27 322 236 230 15680 |11176| 2,59 0,9 0,8 57,4 40,9 | 72,8 102,12
201728 569 274 343 16066 |11886| 2,70 1,0 1,2 56,2 416 | 72,9 103,3
201833 850 275 379 19459 |13737| 3,19 0,8 11 57,5 40,6 | 73,3 103,6
Zdroj: CSU

V poslednich letech se projevuje negativni trend snizovani prdmérné plochy dokonéeného bytu
v bytovych i rodinnych domech. V roce 2019 se oproti roku 2010 primérna obytna plocha bytd
v rodinnych domech snizila o 3,8 % (tj. o 3,6 m?), zatimco primérna obytna plocha bytd v bytovych
domech se snizila 0 5,6 % (tj. o 3,1 m?). V tomto ¢asovém obdobi se tak primérna vyméra obytné
plochy u dokonceného bytu snizila ze 76,8 m? na 73,0 m2. Znacné rozdily se vyskytuji v zavislosti
na druhu domu. Dokonéené byty v rodinnych domech maji primérnou obytnou plochu 91,6 m?, zatimco
dokoné&ené byty v bytovych domech jsou téméF o polovinu mensi (51,9 m2v roce 2019).

Dle druhu stavby je pocet dokoncenych bytl v bytovych domech vyrazné nizSi nezli v rodinnych
domech, av3ak trend jejich vyvoje je podobny. V prvni poloviné sledovaného obdobi se podil
dokoncéenych byt v bytovych domech pohyboval kolem ¢tvrtiny, v poslednich letech vSak dochazi
k narlstu tohoto podilu a tyto byty tvofi zhruba tfetinu z celkového poctu dokon&enych bytd. V roce 2019
se do rlstu poc¢tu dokoncenych bytd promitla pfedev§im nova vystavba bytovych doml (12 751
bytd), ktera meziro€né vzrostla o 23,7 %. Byty formou nastaveb a pfistaveb v budovach stavajicich
bytovych i nebytovych domu tvofi zhruba 12% podil ze vSech dokon&enych bytu.

V prvni poloviné sledovaného obdobi se podil dokonéenych byt v bytovych domech pohyboval kolem
¢tvrtiny, v poslednich letech v8ak dochazi k narlstu tohoto podilu a tyto byty tvofi zhruba tfetinu
z celkového poctu dokonéenych byta.

9 Vypo&et podle modelu Zkvalitnéni systému a procesti povolovéni nové vystavby v Praze: dostupnost bydleni, TA CR ETA,
01/2019, CVUT v Praze — Masarykuv Gstav vyssich studii, Architekti Headhand s.r.o., IPR hl.m. Prahy.
10 Pfedevsim vystavba developerskymi spole¢nostmi.
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Graf &. 12: Poget dokon&enych byt v Ceské republice podle druhu staveb v letech 2010-2019
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Z hlediska druhu stavby je odliSny také vyvoj struktury bytd dokonéovanych v letech 2010 az 2019 podle
poctu pokojl. V novych rodinnych domech jsou nejvice zastoupeny byty Etyf a vice pokojové (kolem
80 %), zatimco podil jednopokojovych byt a garsonek tvofi pfiblizné jedno procento. V ramci
dokon&enych byt v bytovych domech prevazuji byty s dvéma ¢&i tfemi pokoji (37,5 % resp. 25,9 %
vroce 2019), jejich podil se vSak snizuje ve prospéch menSich bytd. Dochazi tak k rostoucimu
zastoupeni jednopokojovych bytl a garsonek: v letech 2010 — 2019 podil garsonek vzrostl z 5,6 %
na 9,5 %, jednopokojovych bytl z 14,7 % na 17,7 %. U bytovych domU( se velikostni dispozice bytu
pomérné ¢asto méni v reakci na poptavku. Trend zmenSovani velikosti novych byt v bytovych domech
muze byt dusledkem rostouci poptavky po mensich bytech ze strany napf. mlad$ich roénika, které
mnohem c&astéji a déle nez jejich predchudci Ziji a bydli v samostatné domacnosti bez partnera
(tzv. singles), ale i z ekonomickych dlvod(, nebot dynamicky rdst cen bytd muize vést k preferenci
mensSich, a tudiz levnéjSich bytl.

Nejvyssi intenzita bytové vystavby v pfepoc¢tu na 1 000 obyvatel v letech 2010 az 2019 byla vykazovana
v okoli hl. m. Prahy, resp. ve StfedoCeském kraji a taktéz v okoli Brna. Mezi kraje s nejvyssi intenzitou
bytové vystavby patfi také kraje Plzefisky a Jihomoravsky.
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Kartogram &. 1: Intenzita bytové vystavby v Ceské republice podle obci s rozsifenou ptisobnosti

Intenzita bytové vystavby v CR podle obci
s roz$ifenou plasobnosti v obdobi 2010-2019

[ pranice stétu pocet dokonéenych byti v letech 2010-2019 celkem
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Zdroj:
CSU, 2020 . Odbor politiky bydleni, MMR
Mapovy podklad — Arc CR 500, 3.3, soubory spravnich a katastrainich hranic 2016. Praha, 2020

Rostouci ceny reziden¢nich nemovitosti naznacuji, ze poptavka po bydleni roste rychleji nez nabidka.
Ceny rezidencnich nemovitosti Ize proto povazovat za jeden z indikatoru lokalit, ve kterych je bydleni
nejvice zapotrebi. V lokalitach s vysokymi cenami nemovitosti nova bytova vystavba povede k tomu,
Ze lidé snizi zajem o stavajici bydleni v ramci obce, coz by mohlo pfispét ke snizeni cenovych urovni.
Naproti tomu nizké ceny naznacuji, ze v obci existuje nizka poptavka i po novém bydleni. Napfiklad
ceny bydleni mohou byt nizké, pokud obyvatelé preferuji bydleni v nové postavenych bytovych
jednotkach v suburbiich nez ve starSich bytech v centrech mést. Tento trend mize mit zavazné
negativni dusledky. Vzhledem k tomu, Ze se obyvatelé pfestéhuji z center mést do nové vybudovanych
bytd na periferii, zvySuje se mira neobsazenych byt v centrech mést, coz vede k chatrani stavajiciho
bytového fondu. Nova vystavba bytl na periferiich navic poté vede k rozrlstani mést, coz negativné
ovliviuje Zivotni prostfedi a je nakladné na obsluhu spojenou s infrastrukturou a vefejnou dopravou.
Dotaznikové $etfeni OECD ukazuje, Ze rozvoj bydleni v Ceské republice nesouvisi s cenovou Urovni
nemovitosti. Bytova vystavba neni pfednostné sméfovana do oblasti s vysokymi cenami. Nasledujici
graf ukazuje vztah mezi cenami nemovitosti v ramci obce a poctem stavebnich povoleni na 1 000
obyvatel, ktera byla vydana v letech 2015 az 2019. Nic nenasvédcuje tomu, Ze by obce s vysSi drovni
cen zaznamenaly zvySenou stavebni ¢innost. Rast poptavky nebyl kompenzovan zvySenim nabidky.
Naproti tomu mnoho obci s nizkou Urovni cen zaznamenalo znaény rozvoj bydleni. V téchto obcich
existuje riziko, Ze rozvoj bydleni povede k vySe popsanym nezadoucim vedlej§im Gcinkdm, pokud jde
0 miru neobsazenosti a rozristani mést.
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Graf &. 13: Korelace mezi stavebni ¢innost a cenovou Urovni rezidenénich nemovitosti
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PFi vystavé doml a jejich infrastruktury dochazi zpravidla k zaboru (nenahraditelné) zemédélské
pudy, pfip. lesnich pozemku, misto toho, aby dochazelo k vystavbé na tzv. brownfieldech. Z udaju
CUZK je patrné, ze dochazi ke stalému zvétSovani zastavénych ploch a nadvofi (porovnani let
2010 a 2019: z 131 366 ha na 132 867 ha, tj. 0 1,1 p. b.), pfi€emz objekty pro bydleni se na zastavéni
podili zhruba tfetinou, z toho zhruba v 90 % rodinné domy. Dochazi tim k uUbytku zemédélskych
pozemku (porovnani let 2010 a 2019: ze 4 233 501 ha na 4 202 112 ha) o 0,7 p. b., z toho orna puda
(z 3008 090 ha na 2 940 927 ha) o0 2,2 p. b. Samotna bytova vystavba, provoz domu a jejich likvidace
je spojena i s vyznamnou ekologickou zatézi, tj. v ramci celé délky jejiho Zivotniho cyklu (LCC).

Narodni program reforem 2020 uvadi, zZe existuje ,faktor nedostate¢né nabidky bytové vystavby, a to
zejména v dusledku jeji nizké intenzity, kde hraji roli nekvalitni investorska pfiprava a povolovaci
procesy stavebniho fizeni, dale pak chybégjici infrastruktura nebo pomald revitalizace
brownfieldd, zejména jejich ekologické zatéZe. Urychleni vystavby pro bydleni je v CR dlouhodobym
cilem. Mimofadna opatieni vlady, ktera jsou pfijimana v souvislosti s pandemii onemocnéni COVID-19
ovliviuji i celou oblast bydleni (poptavku, nabidku, vystavbu, uvéry, najemné apod.). Specificka
doporu&eni Rady pro roky 2019 a 2020 obsahuji pro CR apel na zvy$eni investic a vyuzZiti vefejnych
investiCnich projektu.

Shrnuti

Objem bytové vystavby zavisi na ekonomickém cyklu, na atraktivnosti uzemi a dalSich faktorech. Bytova
vystavba je v Ceské republice regionalné znaéné diferencovana, nebot se do ni promitaji faktory
v podobé objemu bytového fondu, demografického vyvoje €i ekonomické situace. Poptavka po bydleni
je do znaéné miry zavisla také na vysi mezd v daném regionu. Z hlediska jednotlivych krajd je nejvyssi
intenzita bytové vystavby tradi€né zaznamenana ve StfedoCeském kraji, Praze a Jihomoravském kraiji.
Soucasna bytova vystavba je charakterizovana prfevahou vystavby bytll do soukromého viastnictvi
(rodinné domy, byty do vlastnictvi), tim pokracuje trend narustu po¢tu domacnosti bydlicich ve vlastnim
bydleni na ukor ostatnich forem bydleni. Vlastnicky sektor bydleni tak dlouhodobé posiluje a naopak
dochazi k oslabovani najemniho segmentu. Vlastnické bydleni je povazovano za bezpec€ny investi¢ni
produkt poskytujici ur&itou jistotu a stabilitu, a proto jsou investice do nemovitosti upfednostriovany pfed
investicemi na malo rozvinutém kapitalovém trhu. DalSim z dlvodu preference vlastnického bydleni
muze byt jista forma zajisténi na stafi, k Eemuz pfispiva nereformovany penzijni systém a rostouci trzni
najemné béhem poslednich let. V sou€asné dobé& v najemnich bytech Zije zhruba pétina
domacnosti, coz ma také dopady na pracovni trh v podobé nizké pracovni mobility, ta vSak sméfuje
zejména do produktivnich aglomeraci s velkym mnoZstvim atraktivnich pracovnich pfileZitosti. Silngji
zastoupeny segment najemniho bydleni tak pomaha tlumit cyklické vykyvy ekonomiky.
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Kvalita bytového fondu je vedle charakteristik tykajicich se vybavenosti bytu vyznamné ovliviiovana také
obsazenosti bytu. V sou¢asné dobé je problémem spiSe velikost byt nez jejich stav nebo nevyhovujici
vybavenost, coz ilustruje srovnani indikatord podilu prelidnénych byti a zavazné deprivace v oblasti
bydleni. To doklada fakt, Ze zatimco v Ceské republice je mira zavazné deprivace v oblasti bydleni nizsi
nez primér EU, u podilu domacnosti s prelidnénymi byty je na evropském praméru. Zaroven vsak
dochazi ke klesajici zalidnénosti bytl souvisejici mj. se zménou struktury domacnosti, zejména pak
s narustem poctu domacnosti jednotlivcl zZijicich samostatné v bytech. V ramci mezinarodniho srovnani
zaujima Ceska republika spie podpriimérnou pozici z hlediska velikosti bytt, na coZ poukazuje jak
indikator praimérného poctu mistnosti na obyvatele, tak primérna velikost bytl. Vyznamnym faktorem
je i energeticka naro¢nost staveb béhem jejich celého zZivotniho cyklu, kde hraje velkou roli i umisténi
stavby, které navic ovliviiuje i naklady na dojizdku, a tim i dostupnost bydleni.

2.2.2. Demograficky vyvoj v kontextu bytovych potieb

Vyvoj poctu obyvatel Ize fadit mezi nejdilezitéjSi socioekonomické charakteristiky z hlediska bytové
potieby. Poget obyvatel Ceské republiky z dlouhodobého hlediska roste. Mezi lety 2010 az 2019 byl
pFirlstek pfispél ke zvySeni poctu obyvatel necelou desetinou (9,8 %). PFirlstek obyvatel se vSak
nevyskytuje v krajich rovnomérné. Nejvice obyvatel pfibyva ve StfedoCeském  kraji
a hl. m. Praze, s vyraznym odstupem poté v kraji Jihomoravském a Plzefiském. Naopak nejvyssi ubytek
obyvatel je evidovan zejména ve strukturalné postizenych krajich (Moravskoslezském, Karlovarském
a Zlinském kraji), k ¢emuz pfispiva jak stéhovani obyvatel do atraktivnéjSich regiond, tak ubytek
obyvatel pfirozenou ménou. Realnou disponibilni kapacitu bytového fondu ovliviiuje také pocet cizincu
Zijicich v CR. Ke konci roku 2019 Zilo v Ceské republice 593,4 tis. cizincu, z toho vice jak tretina Zila
v hl. m. Praze (210,5 tis. cizincu).

Graf ¢. 14: Vyvoj obyvatelstva v krajich mezi lety 2010 az 2019
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Nejvyssi pfiristek obyvatel zaznamenava StfedoCesky kraj, pfedevsim kvili st€hovani obyvatel z hl. m.
Prahy a ostatnich regiont v ramci CR. PrirGstek obyvatel v hl. m. Praze z diivodu st&hovani je
odstéhovalo do jinych regionti CR vice obyvatel, neZli se do hl. m. Prahy pfist&éhovalo. V roce 2019 mély
kladné saldo vnitfni migrace pouze tfi kraje (StfedoCesky, Plzerfisky a Jihomoravsky), avdak kladné
saldo zahraniéniho st&hovani zaznamenaly jiz v8echny kraje CR. St&hovani obyvatel je vyznamné
ovlivnéno ekonomickou situaci a pracovnimi pfilezitostmi v daném regionu, coz mize byt
dokumentovano vysSimi pfirGstky obyvatel z divodu stéhovani do regionl s relativné niz$§i mirou
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nezaméstnanosti a naopak nejvyssi ubytky obyvatel z davodu stéhovani z kraja s relativné vyssi mirou
nezaméstnanosti.

V ramci posledni dekady prevySoval pfirastek domacnosti zahajenou bytovou vystavbu pouze
v hl. m. Praze, na téméf shodné urovni se pohyboval ve Stfedoceském kraji. Pocet dokon&enych byt
byl ve v8ech krajich vy3§i nezli odhadovany pFirtistek domacnosti. Ubytek domacnosti zaznamenala
polovina kraju.

Graf ¢. 15: Bytova vystavba a prirtstek domacnosti v krajich mezi lety 2010 az 2019
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Na zakladé dlouhodobé prognézy CSU zroku 2018 bude mit podet obyvatel rostouci tendenci
i v nasledujici dekadé. V ramci dlouhodobého horizontu (do roku 2100) se neotekava vyrazna zména
poCetnosti populace. Kvyznamné zméné vSak dojde ve vékové struktufe obyvatelstva.
Z demografickych projekci je zfejmy nepfiznivy trend zhorSovani vékové struktury obyvatelstva
v podobé starnuti populace, ktery je dan soubéhem prodluzovani stfedni délky Zivota obyvatel a nizké
porodnosti. Uhrnna plodnost v CR totiz byla v pfedchozich téméF 40 letech pod hodnotou prostého
zachovani reprodukce populace, tj. 2,1 ditéte na Zzenu. Zmény ve vékove skladbé obyvatelstva je nutné
zohlednhovat taktéz v ramci bytovych potfeb, nebot preference v oblasti bydleni se s vékem meéni.
S ohledem na pfedpokladany demograficky vyvoj tak Ize o&ekavat vétsi naroky na zajisténi seniorského
bydleni.

Graf €. 16: Ocekavany vyvoj relativni po€etnosti hlavnich vékovych skupin
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Na formovani bytovych potfeb se také vyznamné podili ménici se struktura domacnosti. Mezi lety 2010
az 2019 se pocet domacnosti zvySil ze 4 149,7 tis. domacnosti na 4 453 tis. domacnosti
(ti. 0 7,3 %). Z hlediska sloZeni domacnosti dochazi v poslednich letech ke zvySovani podilu
domacnosti jednotlivcl, zatimco podil domacnosti se tfemi a vice ¢leny se snizuje. Podil domacnosti
s dvéma ¢leny se pohybuje na relativné stabilni drovni (kolem 32 %). Mezi lety 2010 az 2019 doslo
k narGstu poctd domacnosti jednotlivell téméf o Ctvrtinu (26,8 %), pficemz v roce 2019 tvofily
29,8 % vSech domacnosti. To ilustruje také snizovani primérného poctu ¢lent na domacnost, ktery
se v posledni dekadé snizil z2,51 na 2,34 (tj. 0 6,8 %). V souvislosti se snizovanim poctu ¢lenu
domacnosti muze vzrist poptavka po mensich bytech, nicméné rostouci naroky na kvalitu bydleni
mohou byt spjaty naopak s poptavkou po velikostné vétsich bytech i pro jedno¢lennou domacnost.

V roce 2010 bylo v Ceské republice 1 452,9 tis. domacnosti s détmi, z toho 111,8 tis. se tfemi a vice
détmi. V roce 2019 se pocet domacnosti s détmi zvysil o 1,4 % (na 1 472,8 tis. domacnosti), z ehoz
pocet domacnosti s jednim ditétem se zvysil o 3,1 % (z 703,6 tis. na 725,7 tis.) a poCet domacnosti
se tfemi a vice détmi o 4,5 % (z 111,8 tis. na 127,9 tis.). Domacnosti se dvéma détmi naopak
zaznamenaly v tomto obdobi ubytek 0 2,9 % (z 637,6 tis. na 619,2 tis.). Mezi lety 2010 az 2019 se pocet
bezdétnych doméacnosti zvySoval rychlejsim tempem, ato o 10,5 % (z 2 696,7 tis. na 2 980,2 tis.). V roce
2019 Cinily domacnosti s détmi 33,1 % vSech domacnosti, z ¢ehoz domacnosti se tfemi a vice détmi
¢inily 2,9 %. V souvislosti s niz§im prdmérnym ploSnym standardem v kombinaci s nizkou dostupnosti
bydleni je situace na trhu s bydlenim pro vicedétné rodiny problematicka. Podle dat SILC 2019 bydlely
ve vlastnim domé &i byté nejcastéji domacnosti se dvéma détmi (77,3 %), rodin s jednim ditétem &i tremi
a vice détmi se to tykalo kolem 68 %.

Shrnuti

Poget obyvatel v Ceské republice mirné roste, avsak vyskytuji se znaéné diferenciace tohoto pfirtistku
v ramci jednotlivych kraju. Nejvy$si prirlstek je zaznamenan ve StfedoCeském kraji, hl. m. Praze
a Jihomoravském kraji, coz koresponduje s Uzemnim rozlozenim bytoveé vystavby. Vyznamnym zdrojem
dynamiky zmén pocltu obyvatel jsou urbanizaéni procesy probihajici vramci jednotlivych
kraju. V souvislosti s demografickymi procesy v podobé starnuti populace a zvySovani poctu
jednoc¢lennych domacnosti na ukor domacnosti vice€lennych Ize oCekavat vySsi naroky na zajisténi
bytovych potieb téchto skupin.
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2.2.3. Dostupnost bydleni

2.2.3.1. Vyvoj cen nemovitosti

Prodejni ceny vSech nemovitosti (véetné cen stavebnich pozemku) se od roku 2010 do roku 2018 témér
nepfetrzit¢ zvysSovaly, pfiCemz nejvice se zvySily ceny bytd (44,4 %), bytovych domi
(39,1 %), stavebnich pozemk (27 %) a poté rodinnych domu (19,1 %). Cenovy vyvoj nemovitosti zavisi
na druhu nemovitosti, pfi¢emz je vyrazné determinovan vyvojem v jednotlivych lokalitach.

Graf ¢. 17: Ceny jednotlivych druhi nemovitosti (priimér roku 2010=100)
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Narast cenové hladiny bydleni vyjadfeny indexem spotfebitelskych cen v roce 2019 oproti roku 2015
odpovidal 10,9 %, zatimco vySe uhrnného pfirlistku cen byla 8,3 %. V prosinci 2019 stoupla cena
bydleni jiz 0 12,7 % oproti roku 2015, zatimco vySe uhrnného pfirGstku cen byla 9,4 %. V rdmci delSiho
C¢asového horizontu rudst cen bydleni vroce 2018 ve srovnani s rokem 2005 dosahl hodnoty
52,2 %, zatimco celkovy pfirtstek cen €inil 30,2 %. Cena bydleni tak mezi lety 2005 a 2018 vzrostla
zhruba o polovinu.

nemovitosti v Usteckém kraji (20,3 %), Pardubickém kraji (20,8 %) a Libereckém kraji (22,5 %). Naopak
nejvyssSi rast zaznamenala hl. m. Praha (41,7 %), Karlovarsky kraj (39,1 %) a kraj Jihomoravsky
(35,9 %). V CR vzrostly ceny vech nemovitosti 0 32,1 % oproti roku 2010, po vylougeni hl. m. Prahy
z celorepublikového priméru o 29,2 %. Dynamika cen starSich bytd v Praze v porovnani
s celorepublikovym vyvojem (po vylou€eni hl. m. Prahy) vykazuje obdobny trend, tudiz rostouci ceny
nemovitosti se netykaji pouze hl. m. Prahy, ale jedna se o celorepublikovy fenomén.
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Graf &. 18: Uhrnny index cen nemovitosti v roce 2018 (pramér 2010=100)
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Dynamicky narGst cen bydleni v Ceské republice Ize pozorovat i v ramci mezinarodni komparace. Podle
mezinarodné srovnatelného House Price Indexu (HPI) kompilovaného dle evropsky harmonizované
metodiky dochazi k vyznamnéjSimu rdstu cen nemovitosti v Ceské republice od roku 2015. V roce 2019

se zvysily ceny nemovitosti oproti roku 2015 0 41,9 %, coz byl druhy nejvy$si narlist v ramci EU.

Graf €. 19: Index cen bytovych nemovitosti v letech 2010 az 2019 (primér roku 2015=100)
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Za hlavni pfi¢iny dynamického rdstu cen nemovitosti v migraéné atraktivnich lokalitach Ize povazovat
nedostateénou nabidku bydleni pfi existenci silné poptavky po vlastnim bydleni, stimulované zejména
ekonomickou konjunkturou a pfiznivymi podminkami na hypotecnim trhu. K akceleraci rdstu cen
nemovitosti také pfispél rist nakladovych faktorl, jako je rust cen pozemkd nebo nakladd stavebni
vyroby, mj. z divodu vzrustajicich technickych pozadavkid na vystavbu bytd a dalSich objektd pro
bydleni. Zdlouhavé povolovaci procesy, nevhodné nastavena regulace a nedostate¢na technicka
a verejna infrastruktura mohou byt jednim z faktord, které flexibilitu reakce nabidkové strany trhu
nemovitosti neumoznuji. Vysoké ceny nemovitosti v atraktivnich méstech jsou jednou z pficin nefizené
suburbanizace, kde aglomeracni zazemi mést ma vyssi tempa pfirlstku obyvatel a nové vystavby nez

mésta jadrova. Suburbanizaéni tendence tak mohou byt do urcité miry zapfic¢inény vy8Si cenovou
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elasticitou nabidky nové vystavby v suburbannim zazemi mést nez v jadrech aglomeraci. To mGze byt
vysvétleno odliSnym chovanim trhu bytového bydleni a bydleni v rodinnych domech, nebot vystavba
rodinnych dom( reaguje pruznéji nez vystavba domu bytovych. Dochazi také k rychlejSimu povolovani
nové individualni vystavby v mensich obcich oproti velkym developerskym projektim bytovych domu
ve méstech. Problém dostupného bydleni mizeme oc€ekavat vzhledem k nizké cenové elasticité
nabidky nové vystavby spiSe v migraéné atraktivnich uzemich velkych mést. Naopak periferie a malé
obce s dostupnosti bydleni nemusi mit takovy problém, na coz poukazuji i data o neobydlenych bytech.

Ceny nemovitosti jsou v§ak ovliviiovany dal$i fadou faktord, mezi které patfi také demografické trendy
a zména struktury domacnosti promitajici se ve zméné preferenci v oblasti bydleni. Rust cen
nemovitosti je také spjat s procesem financializace bydleni, kdy nemovitosti uréené k bydleni jsou nejen
obchodovatelnou komoditou, ale stavaji se také investici. Rostouci poptavka po nemovitostech se tak
pfi nedostatecné reakci nabidky projevuje pouze v ristu jejich ceny. V pfipadé vysokého cenového
zhodnoceni na trh bydleni vstupuji investofi (institucionalni &i jednotlivci), ktefi byt nevyuzivaji
pro uspokojeni vliastni potfeby bydleni, ale vyuzivaji jej k uéeliim najemniho bydleni ¢i nemovitosti drzi
prazdné vzhledem ke zna¢nému samostatnému vynosu z jejich cenového zhodnoceni. Nemovitosti
se tak stavaji pfedmétem spekulativnich a investiénich nakupl. Tento proces souvisi také s rozvojem
financovani bydleni pomoci hypote¢nich uvéra. Diky internacionalizaci se trh s nemovitostmi stava
trhem globalnim, coz usnadnuje vstup také zahrani¢nim investorim. Investice sméfuji prfedevsim
do cenové zajimavych nabidek a atraktivnich lokalit, kde existuje redlny predpoklad dalSiho ristu
cen. Spekulativni kratkodobé investice prohlubuiji riziko vzniku tzv. cenové bubliny, kdy se ceny bytu
pohybuji kratkodobé nad trzné rovnovaznou urovni. Cenové bubliny jsou nejzietelnéjSim projevem
trzniho selhani na trhu bydleni a jejich existence ma vyrazné negativni makroekonomické dopady
na narodni i globalni hospodarstvi (Mikeszova a kol., 2017, str. 12).

Tabulka €. 10: Hlavni faktory ovliviiujici ceny nemovitosti

Hlavni faktory ovliviujici ceny nemovitosti

Nabidkové faktory

Poptadvkové faktory

Ostatni viivy

Schvalovaci procesy

Vykonnost ekonomiky

Vliv médii

Technické predpisy pfi
vystavbé novych byt

Atraktivita regionu a pracovni
pfileZitosti

Psychologie lidi

Uzemni planovani

Kupni sila obyvatelstva

Ocekavani a nalada na trhu

Darnova politika

Demografické faktory

Zahrani¢ni ekonomicky vyvoj

Ceny a dostupnost stavebnich
pozemku

Urokové sazby a regulace
centralni banky

Politicky vyvoj

InvestiCni naklady na vystavbu

Migraéni toky

Valeéné konflikty

Vefejna infrastruktura

Sdilena ekonomika

Pfirodni vlivy

Bytova vystavba

Populaéni vyvoj

Pandemie

NedostateCna nabidka bydleni ve velkych méstech v souvislosti se zvySenou poptavkou po Uvérech
na bydleni podpofenou rychlou mzdovou dynamikou a nizkymi trokovymi sazbami z hypotecnich avért
vede také k nadhodnoceni cen nemovitosti. Dle odhadu Ceské narodni banky (dale téz ,CNB*) se
nadhodnoceni cen nemovitosti ke konci roku 2018 pohybovalo mezi 15 az 20 %. Zprava o Ceské
republice 2020 (Country Report Czech Republic 2020), zpracovavanav ramci Evropského
semestru, konstatuje, ze v CR ,...rist cen nemovitosti zpomaluje, av$ak stoupajici ceny snizuji
dostupnost bydleni ... znacny rast cen vyplyva z omezené nabidky ve spojeni s rostouci poptavkou
po bydleni ve velkych méstech ...Bohat$i regiony trapi cenova nedostupnost bydleni a tlak
na pfiméstské dopravni sité, kdezto v nejchud$ich oblastech je problémem odlehlost. Omezeni nabidky
a silna poptavka tlaci ceny rezidencnich nemovitosti vzhiru, zejména v nejvétSich méstech ... Zvysuje
se riziko dostupnosti bydleni, osobniho zadluzeni a bezdomovectvi u nékterych skupin obyvatelstva.*

Ceny bydleni jsou velmi heterogenni a maji lokalni charakter. V ramci CR se ceny za metr &tvereéni
pohybuji v fadu desetindsobku, ceny se liSi i v relativné blizkych lokalitach. S rostouci plochou bytu
obvykle klesd cena za metr ¢tvereéni, a to jak prodejll, tak cena najemného. V ramci hl. m. Prahy
v segmentu novostaveb jsou vSak prodejni jednotkové ceny velkych bytd v praméru vys$Si nez
jednotkové ceny stfedné velkych bytd, coz mize naznaCovat velké luxusni byty. Z hlediska vztahu mezi
vlastnickym a najemnim bydlenim Ize pozorovat, ze s rostouci plochou bytu dochazi k vyraznéjSimu
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shizeni najemného za metr &tvere€ni oproti srovnatelnému poklesu cen u vlastnického bydleni. Velké
byty jsou pronajimany relativné levnéji nez prodavany, tedy ze malé byty jsou pronajimany s relativné
vyS$Si pfirazkou na metr ¢tverecni, nez jsou prodavany (Deloitte, 2020, str. 29).

Kartogram €. 2: Nabidkova cena a vySe najemného u byt

Nabidkova prodejni cena bytd
Rok 2018, medidn Legendai{ke/sqm]
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Nabidkova vySe najemného u bytdé
Rok 2018, medidn Legenda [K&/sqm]
gg-102 [ 161168
102-110 [l 168-174
110-117 1l 174-181
0 117-124 [ 181 -189
X 0 1242130 [ 189-197
B N.m I 130-137 [ 197210
| ST { B 137-142 [ 210-225
B 142148 [ 225-244
B 148154 [ 244-274
B 154-161 I 274 -

B Kartovy Vary,

L F=in

Zdroj: Deloitte, 2020 © 2019 Delotte Ceskd republia
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Obecné nejsou charakteristiky najemnich bytl vyrazné odliSné od bytd vlastnickych. Ve velkych
méstech v8ak Ize pozorovat, Ze najemni byty jsou v priméru menSi a blize centru. V nékterych
pfipadech jsou vé&tsi rozdily mezi novostavbami a star§imi stavbami nez mezi vlastnickym a najemnim
bydlenim, coz ilustruje nasledujici graf.

Graf €. 20: Vliv jednotlivych faktort na hodnotu bytu (Brno)
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Zdroj: Deloitte, 2020

Mapa navratnosti investice do bydleni ukazuje, ze vztah mezi vySi trzniho najemného a ceny
nemovitosti se napfi€ republikou lisi. Zatimco ve velkych méstech a v jejich zazemich je navratnost nizsi
(ceny nemovitosti jsou oproti vySi najemného relativné vysSi), v oblastech vnitfnich periferii
a strukturalné postizenych regionech je tomu naopak. D0vodem je relativné velka nabidka
nemovitosti, ale také Ze investice do nemovitosti spojena s jejich dalSim pronajimanim je zde rizikovéjsi.
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Tyto rozdilné miry zhodnoceni zpUsobuji, Ze v mistech s relativné vysokym zhodnocenim nemovitosti
muze byt z hlediska mésicnich vydaju srovnatelné nakladné bydleni v najmu a vlastnické bydleni
se splatkou hypotecniho uvéru.

Kartogram ¢. 3: Navratnost investice do bytl

Navratnost investice

Rok 2018, podil roéniho n&jmu a kupni ceny Legenda [%]
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© 2019 Deloltte Ceskd republika

Zdroj: Deloitte, 2020

Z hlediska regionainiho pohledu strukturalné postizené regiony s relativné vysokymi vynosy
z nemovitosti mohou mit cenovou hladinu najemniho bydleni relativné vysokou oproti vySi mistnich
mezd. Tim je relativné vyhodnéjsi vlastnické bydleni nez bydleni najemni. V téchto lokalitach proto velka
¢ast domacnosti s dostatkem prostfedktd voli vyhodnéjsi vlastnické bydleni, a tim padem v kategorii
najemniho bydleni zlstavaji nizkopfijmoveé a rizikové domacnosti. To v kombinaci napfiklad s vysokym
podilem mensin a diskriminaci mize vést k relativné vysokym hladinam najemného z diivodu vyssiho
oCekavaného rizika. Specifickym problémem v téchto regionech je rozSifeni praxe, tzv. ,obchodu
s chudobou®, kdy jsou nemovitosti skupovany investory, v€etné investory ze zahranici, k pronajimani
byt €asto s nizsi kvalitou bydleni za pfFili§ vysoké najemné nizkopfijmovym skupinam osob, které jsou
odkazany na davky na bydleni.

Nasledujici graf ilustruje cenovou dostupnost bytd, ktera je vyrazné diverzifikovana podle jednotlivych
kraji. Jednotkové ceny byt vychazeji z Deloitte Real Indexu, jenz zaznamenava ceny bytl za m? jako
realizované prodeje v krajskych méstech. Udaje se vztahuji k prodejim bytd zapsanych v katastru
nemovitosti v podobé kupnich smluv. Pro pfepocet na celkovy byt byla vyuZzita primérna obytna plocha
dokonéeného bytu v roce 2019 (73 m?). Jako pfijem byla uvedena hruba mésiéni mzda za pfislusné
av hl. m. Praze, naopak nejvy$$i finanéni dostupnost byla zaznamenana v Usteckém kraji. Mezi
koncem roku 2015 a 2019 se cenova dostupnost ve vSech krajskych méstech snizila, vyjimku tvofil
pouze Karlovarsky kraj, u néhoz doslo k mirnému zvyseni finanéni dostupnosti bytl. Ke konci roku 2019
bylo ke koupi modelového bytu v Praze potfebnych 149 pramérnych hrubych mezd, zatimco v CR bylo
zapotfebi 136 priimérnych hrubych mezd (12,4) let. Ke konci roku 2019 tak bylo potfebnych ke koupi
bytu v krajském mésté CR o 21 hrubych mési&nich mezd vice neZli ke konci roku 2015, v Praze jiZ vice
nez 29 hrubych mési¢nich mezd. Cenova dostupnost bytd se tak snizuje, nebot i pfizniva mzdova
dynamika zaostava za rychlym ristem cen nemovitosti.
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Graf &. 21: Cenova dostupnost byti v krajich CR v roce 2015 a 2019
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Zdroj: Deloitte, CSU, vypo&ty MMR

Nasledujici mapa obsahuje vysledky statistického Setfeni dostupnosti bydleni v jednotlivych okresech
Ceské republiky ve &tvrtém kvartalu 2017. Z mapy je taktéz ziejma vyrazna diverzifikace v cenové
dostupnosti bydleni, a to i v ramci jednotlivych krajll, pfi€¢emz jednoznaéné nejhorsi dostupnost bydleni
vzhledem k cenové hladiné realit a pfijmim domacnosti je v regionech Praha a Brno. PFfi vypoctu
se vychazelo z dat z internetové realitni inzerce. K ziskani udajl pro sestaveni této specializované mapy
byl pouzit software EVAL!L, ktery je vyvijen na Fakulté stavebni CVUT v Praze. Nabidkové ceny byly
shizeny o0 8-15 % v souladu s vysledky pfedchoziho vyzkumu, ktery se zabyval identifikaci rozdild mezi
skute&né realizovanymi i kupnimi cenami bytd a jejich nabidkovymi cenami. Dale bylo vyuzito dat CSU
(poget zaméstnancli a primérné hrubé mésiéni mzdy v krajich CR ve 4. &tvrtleti 2017). Pro prepodet
hrubé mésicni mzdy na Cisty mésiéni pfijem bylo vyuZito koeficientu 0,758.

Graf &. 22: Mapa dostupnosti bydleni v jednotlivych okresech CR ve 4Q 2017

LEGENDA:

Praha . nizev okresu

83548 Ké/m2 . priiméma modelova trzni cena za m2 podiahové plochy bytu k prode]i
39173KE .. priméma hruba mésitni mzda ve 4. Ctvrtieti 2017

154 mésich .. primémy potet mésich potfebny ke splaceni bytu o podiahové plose 50 m2

Primém poéet mésicii potfebny ke spiaceni bytu pfedpokiada, Ze bude cela vyplata pouZita
na spléceni bytu. Do pofizovacich ndkladii je zapoiitana kupni cena bytu, daii z nabyti
nemovitosti a pausaini Eastia 250 000 KE potfebna na uvedeni byl do fadného uZivani,
pofizeni vybaveni bytu a zaplaceni poplatkii spojenjch s pofizenim bytu. Ve wpottu nejsou
kalkulovany provozni naklady a vjnosy.
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Zdroj: CVUT — Fakulta stavebni

11 Software EVAL systematicky shromazduje, analyzuje a vyhodnocuje inzerované cenové nabidky nemovitosti na internetu.
V soucasné dobé softwarova aplikace pokryva a zaznamenava vétsinu ze vSech zvefejnénych realitnich inzeratd na internetu
v CR. Za druhou polovinu roku 2017 databaze softwaru obsahuje vice nez 750 tis. zaznamtl cenovych nabidek prodeje &i
pronajmu bytl, rodinnych domu, pozemk( a komerénich nemovitosti.
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Dostupnost vlastnického bydleni Ize prezentovat pomoci indexu Price to income, ktery vyjadfuje ceny
bytu ve vztahu k pfijmim. Pfes vyrazny rlst hrubé mésiéni mzdy v poslednich letech dochazi od roku
2015 ke zvySovani poméru primérné ceny bytd k prilmérnému roénimu pfFijmu, coz znaci snizovani
cenové dostupnosti bydleni. Od roku 2014 dochazi rovnéz ke zvySovani poméru prdmérné ceny bytu
k primérnému ro¢nimu najemnému (Price to rent ratio), coz znaci rychlejSi rlst cen bytd neZli
najemného.

Graf €. 23: Vyvoj indext dostupnosti bydleni (pramér roku 2015=100)
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Podle ukazatele Deloitte Property Index je v evropském kontextu dostupnost vlastnického bydleni
v Ceské republice nizka, od roku 2016 bylo pro pofizeni nového primérného bytu potfeba nejvice
pramérnych mezd z evropskych sledovanych zemi. V roce 2019 bylo v CR ke koupi nového bytu
zapotrebi 11,4 hrubych ro€nich mezd, coz poukazuje v koneéném dusledku na relativné vysoké naklady
na rozSifovani velikosti bytového fondu vzhledem ke koupé&schopnosti domacnosti. Ceny reziden&nich
nemovitosti v Ceské republice rostou vyrazné rychleji nez disponibilni pfijem domacnosti (mezi lety
2010 az 2019 vzrostly Cisté penézni pfijmy domacnosti o 27 %, zatimco ceny bytl vzrostly 0 57 %), coz
se promita ve snizovani dostupnosti bydleni pfedevSim pro osoby nové vstupujici na trh a osoby Zijici
v najemnim bydleni. DalSim disledkem je snizovani flexibility pracovniho trhu, nebot ceny nemovitosti
ve velkych méstech rostou vy35im tepem, coz zvySuje nedostupnost bydleni v téchto lokalitach.

Ceny nemovitosti jsou vy3Si ve méstech, zejména ve velkych méstech, jako je hl. m. Praha, kde se ceny
byt od roku 2010 zvySily o0 61,6 %. Obecné plati, ze ¢im jsou obce vétsi z hlediska poctu obyvatel, tim
jsou vysSi ceny bydleni, coz naznaCuje cenovou pfirazku za zivot ve méstech. Pro domacnosti

ve méstech je proto stéle obtiZné&jsi nalézt cenové dostupné bydleni.

Trh s najemnim bydlenim v turisticky atraktivnich méstech byl vyrazné ovlivnén pandemii
COVID-19, nebot zavedena vladni opatfeni vedla k téméf uUplnému zastaveni cestovniho ruchu.
V disledku toho bylo na trh uvedeno mnoho bytd v centru turistickych mést k dlouhodobému
pronajmu, které byly dfive vyuzivany za ucelem kratkodobého ubytovani prostfednictvim digitalnich
platforem. Byl tak vyvolan tlak na sniZovani najemného, coz vSak mize mit pouze kratkodoby
efekt, vzhledem k nejistotam ohledné stfednédobych a dlouhodobych dopad( pandemie na trh
s ndjemnim bydlenim a pfipadnému navratu téchto bytd zpét na trh s kratkodobymi pronajmy
po obnoveni cestovniho ruchu.
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2.2.3.2. Hypotecni trh a stavebni spofeni

Rostouci ceny nemovitosti jsou doprovazeny vyznamnym narstem dluhového financovani nemovitosti.
Investice do bydleni byly v poslednich letech podporovany pfiznivou mzdovou dynamikou
a podminkami na hypote¢nim trhu k pofizeni nemovitosti. Rlst po¢tu nové poskytnutych hypote¢nich
avérd i jejich objem se zvySoval do konce roku 2016, nasledné je zaznamenan postupny klesajici trend
poc¢tu poskytnutych Gvérd s vyraznéjSim oslabeni Uvérové dynamiky na pocatku roku 2019, nebot
v pfedchozim roce doSlo k jejimu pfedzasobeni z dlvodu zavedeni limitd pFijmovych ukazatel(
ze strany CNB koncem roku 2018. Poptavku po hypoteénich Gvérech vyrazné podpofily také nizké
urokové sazby, jez ke konci roku 2016 dosahly svého minima.

Graf €. 24: Nové poskytnuté hypotec€ni uvéry v letech 2010-2019 (pocet, objem v mil. K&)
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Od roku 2015 dochazi ze strany CNB k omezovani rizik souvisejicich s Gvérovym financovani bydleni
prostfednictvim sady pravidel formulovanych v tzv. Doporuéeni, kterd maji zasadni vyznam pfedevsim
v obdobi rozvijeni spiraly mezi dluhovym financovanim nakupu rezidenCnich nemovitosti a rychle
rostoucimi cenami. CNB ve svém doporudeni zroku 2016 uklada, aby vy$e hypoteéniho Gvéru
nepfesahovala 80 % hodnoty zastavené nemovitosti (ukazatel LTV), s mozZnosti vyjimek. Od roku 2018
do$lo ke zpFisnéni regulace CNB maximalni mésiéni splatky vigi gistému pfijmu Zadatele (DSTI)
na urovni 45 % a maximalni vySe dluhu oproti Cistému rocnimu pfijmu (DTI) na trovni 9 let. Doporuceni
se vztahuji i na dal$i parametry rizikovosti hypote¢nich uvérd, napfiklad na délku jejich splatnosti. Tyto
nastroje vedouci ke zpfisnéni podminek poskytovani avéri na bydleni slouzi k zamezeni nadmérného
zadluZovani domacnosti.

Od 1. dubna 2020 se zmirnila doporu¢eni pro posuzovani novych hypoték uvolnénim limitd vSech t¥i
uvérovych ukazateld v souvislosti s pandemii koronaviru. DoSlo ke zmirnéni limitu ukazatele LTV
na vysi 90 %, zadatel tak mize mit nasetfeno méné finan¢nich prostfedkl na pofizeni bydleni. Zaroven
byl zruSen limit pro pfijmovy ukazatel DTI, pfi¢emz od 1. Eervence 2020 doSlo ke zruSeni limitu i druhého
prijmového ukazatele DSTI. Ukazatel LTV zlstal zachovan z divodu pretrvavajiciho nadhodnoceni cen
bytovych nemovitosti, které se ke konci roku 2019 dle odhadi CNB pohybovalo v rozmezi
15-25 %. V soudasné dobé je projednavana novela zakona o CNB, prostrednictvim které CNB usiluje
0 zakonnou pravomoc stanovovat limity Gvérovych ukazateld u hypote€nich avérd, nikoliv pouze formou
pravné nezavaznych doporuceni.

Rostouci objem uvérl a jeho zrychlujici dynamika se odrazi v rostoucich cenach nemovitosti, jez
se také promitaji do snizujici se finanéni dostupnosti bydleni. Ve sledovaném obdobi Ize pozorovat
akceleraci rustu objemu uvérud ve stejné dobé, kdy vyznamnou dynamiku rlstu vykazovaly také indexy
cen bytu.
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Graf €. 25: Vyvoj objemu poskytnutych uvért na bydleni domacnostem a indexu cen byt v letech
2010 az 2018
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K pofizeni vlastnického, ale i druzstevniho bydleni je mozné také vyuzit systém stavebniho
sporeni, ktery mlize také slouzit jako doplfikovy produkt k hypoteénimu Gvéru. Vyhodou stavebniho
sporeni je rozSifena nabidka o uvéry, kde neni potieba zastava nemovitosti.

V roce 2019 ¢inila naspofena ¢astka 359,7 mld. K&, coz odpovida 14 % uUspor ¢eskych domacnosti
v bankovnim sektoru. Ke konci roku 2019 tvofil pomér poskytnutych Gvéri na pfijatych vkladech
77,3 %, jedna se tak o nejvyS$3i pomér za posledni dekadu. Nové poskytnuté uvéry ze stavebniho
sporeni sméfovaly nej¢astéji na rekonstrukci a modernizaci (42 % uvéra), témér tfetina Uvérud pfipadla
na financovani ostatnich Gcell souvisejicich s bydlenim. Zbyla ¢ast uvérl slouzila ke koupi bytu
¢i rodinného domu a financovani vystavby.

Graf €. 26: Struktura novych uvéra poskytnutych stavebnimi spofitelnami v roce 2019
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Zdroj: Asociace Ceskych stavebnich spofitelen
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2.2.3.3. Naklady na bydleni

Vydaje na bydleni domacnosti mésiéné Cinily v roce 2019 na zakladé dat harmonizovaného Setfeni
SILC v praméru 5 799 K&. Do téchto vydajl se zahrnuje najemné (v pronajatych bytech), resp. uhrada
za uzivani bytu (v bytech v osobnim vlastnictvi a v druzstevnich bytech), platby za dodavky energii
(elektfina, plyn, teplo atepla voda), vodné a sto€né a ostatni sluzby spojené s bydlenim. Naopak
do kategorie vydajl za bydleni nespadaiji naklady na pofizeni bydleni, splatky hypotéky ¢i uvéru na diim
¢i byt ani naklady na béznou udrzbu &i rekonstrukci. Pro sledovani nakladd na bydleni je vyuzivan podil
vydajl na bydleni na Cistych penéznich pfijmech domacnosti. Od roku 2010 se tento ukazatel mirné
zvySoval, od roku 2014 se projevuje opacny trend. Podil istych penéznich pfijmu, které domacnosti
vynakladaly na bydleni, se tak meziro€né jiz Sestym rokem mirné snizoval az na hodnotu 15,2 % v roce
2019, a to zejména v dasledku ristu pfijmi domacnosti. S pozitivnim trendem vyvoje poméru nakladu
na bydleni vzhledem k pfijmim souvisi izlepSeni vnimani téchto nakladld jako zatéze rodinného
rozpoCtu. Zatimco v roce 2010 predstavovaly naklady na bydleni velkou zatéz
pro 25,5 % domacnosti, v roce 2019 tak uvedlo 16,6 % domacnosti. Naklady na bydleni jsou tedy
velkou zatézi pro 739 tis. Ceskych domacnosti, pficemz témeér 262 tis. z téchto domacnosti (5,9 % vSech
¢eskych domacnosti) zlUstava po uhrazeni nakladd na bydleni méné nezli 2,4 Zivotniho minima
na veskeré dalSi vydaje. Nejvétsi zatéz naklady na bydleni pocituji neuplné domacnosti s jednim
dospélym a zavislymi détmi (vice nez tfetina) a osoby ve véku 65 let a vice, které ziji samy (vice nez
pétina). Podil nakladd na bydleni na celkovych penéznich pfijmech domacnosti v poslednich letech
v praméru klesa, nebot pfijmy domacnosti rostou v priméru rychleji nezli vydaje, které domacnosti
vynakladaji na bydleni. Jedna se vSak o primérné veli¢iny, jez nezohledriuji regionalni diferenciace ani
socialné-ekonomické charakteristiky domacnosti.

Tabulka €. 11: Vyvoj nakladu na bydleni v letech 2010—-2019 (domacnosti celkem)

Rok 2010 2011 2012 2013 2014 2016 2017 2018 2019

Naklady na bydleni:

v K& mési¢né na domacnosti

celkem 5006 | 5199 | 5398 | 5596 | 5602 | 5540 | 5595 | 5626 | 5706 | 5799

v % z Cistych penéznich

Yo o p N 16,7 17,3 18,2 18,6 18,3 17,7 17,1 16,6 15,9 15,2
pfijma domacnosti

Zdroj: CSU

Néklady na bydleni rostou umérné s velikosti obce, v niZ domacnosti Ziji. Nejvy3si naklady na bydleni
vynakladaji domacnosti Zijici ve velkych méstech s vice nez 100 tis. obyvateli, ty v roce 2019 vydaly
na bydleni v priméru 7 285 K¢ za mésic. Vydaje na bydleni se smérem do menSich obci snizuji taktéz
z davodu, Ze se v nich vyskytuje vétsi ¢ast domacnosti Zijicich ve vlastnich rodinnych domech. Naklady
na bydleni €inily v obcich do 1 tis. obyvatel v priméru 4 615 K&.

Nasledujici graf znazorfiuje naklady na bydleni jako podil z Eistych penéznich pfijmu na modif. spotfebni
jednotku OECD, ktera zohledriuje velikost a demografické slozeni domacnosti. Vypocet téchto jednotek
je konstruovan tak, aby odrazel tzv. uspory z poCtu ve viceClennych domacnostech, tj. uspory
na nakladech na pfedméty a sluzby, které slouzi vétSimu poctu ¢lent domacnosti. Dle tohoto propoctu
na bydleni, u druhého spodniho decilu se naklady pohybuji kolem 30 % disponibilnich pfijma.
V poslednich letech vSak dochazi k pozitivnimu vyvoji snizovani podilu naklad na bydleni na Cistych
penéznich pfijmech ve v8ech pfijmovych kategorii.
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Graf €. 27: Podil nakladt na bydleni na Cistych penéznich pfijmech na modif. spotfebni jednotku
OECD v letech 2010-2019
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Podil vydaji domacnosti za bydleni (najemné, voda, energie, paliva)!? se dlouhodobé pohybuje kolem
20 % z celkovych spotfebnich vydaji domacnosti. Trend vyvoje tohoto ukazatele ma mirné rostouci
tendenci, nebot mezi lety 2010 az 2018 vzrostly tyto naklady z 21,7 % na 23 % celkovych spotfebnich
vydaji domacnosti (tj. o 6 %). Vyznamné se vSak projevuji rozdily v nakladech na bydleni v poméru
k celkovym spotfebnim vydajlim dle pravniho uzivani bytu. Dle tohoto ukazatele vynakladaji na bydleni
nejvice domacnosti Zijici v najemnim bydleni, jejichz podil €inil 30 % celkovych spotfebnich vydajd
(vyssi podil v poslednich dvou letech je ve znaéné mife odrazem metodické zmény). V roce 2018
vynakladaly domacnosti zijici v najemnim bydleni 36,2 % vSech svych spotfebnich vydajl
na bydleni. Domacnosti Zijici v ostatnich formach bydleni vynakladaji na bydleni relativné konstantni
podil kolem 20 % z celkovych spotfebnich vydaju. OdliSnosti v podilech vydaju za bydleni u domacnosti
s vy8Simi a s niZzSimi pfijmy nejsou zvlast vyrazné, tudiz pfijem domacnosti tento podil vyznamné
neovliviiuje. V téchto rozdilech se odrazi predevSim rozdily ve slozeni domacnosti (napf. struktura
vydaju u domacnosti ve 2. kvintilu je vyznamné ovlivnéna vysokym zastoupenim domacnosti dichodcu
bez pracuijicich ¢lenu).

Graf &. 28: Podil penézniho vydani na bydleni z celkového spotfebniho vydani domacnosti
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12 Zdrojem Udaju je statistika rodinnych uétd, jenZ neuvaZuje imputované najemné.
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Ukazatel podilu vydaju domacnosti na bydleni na celkovych vydajich domacnosti na koneé¢nou spotfebu
zvefejfiovany Eurostatem je vhodny k mezinarodni komparaci, nebot v sob& zahrnuje i tzv. imputované
najemné, jenz slouzi k zachyceni spotfebnich vydaji domacnosti vlastnik( (uzivajicich vlastni byty).
Vydaje na bydleni tak nejsou ovlivilovany rozdily ve struktufe uzivani bytového fondu. Domacnosti
v Ceské republice vynakladaji relativné vysoky podil vydajd na bydleni z jejich celkové spotfeby, nebot
tento podil se dlouhodobé& pohybuje mirné nad priimérem EU. V roce 2018 tento ukazatel &inil v Ceské
republice 26,5 %, pficemz mezi lety 2010 az 2018 se snizil 0 1,5 p. b.

V ramci mezinarodniho srovnani vynakladaji ¢eské domacnosti vétSi podil nakladld na bydleni
z celkového disponibilniho pfijmu, nezli ini pramér zemi EU. V roce 2018 predstavoval podil nakladu
na bydleni z celkovych disponibilnich pfijmd prostfedni (medianové) domacnosti 17,1 %, coz je
0 1,9 p. b. vice neZli ¢inil pramér EU. Oproti roku 2010 v8ak doslo ke sniZeni tohoto indikatoru o 2 p. b.

V evropském kontextu je podil domacnosti, které vynakladaji na bydleni vice nez 40 % svych
disponibilnich pfijm({, povazovano za vysoké zatizeni domacnosti naklady na bydleni. Podil osob
v domacnostech s naklady na bydleni vy$Simi nezli 40 % celkového disponibilniho pfijmd domacnosti
urCitého typu ilustruje tabulka:

Tabulka €. 12: Podil osob v domacnostech, jez vynakladaji 40 % ¢i vice svého disponibilniho pFijmu
na bydleni (bez zapocteni davek na bydleni) — vzdy z osob v dané skupiné v roce 2018 (v %)

Podil osob v domacnostech s vysokou zatézi naklady na bydleni ze skupiny

domacnosti Dvojice dospélych Dvoiice dospélvch
jednotlived bez zav. déti Dva 1 dospély se ) pely

Domacnosti dospély zav.détmi . _. . |. . | 3avice

celkem méné neZ 65 avice | obaméné aspon jeden 1 zavislé | 2 zavislé Savisiveh
65 let let nez 65 let 65 let a vice Y
EU (28) 10,3 27,5 21 9,4 6,0 9,4 22,7 8,4 6,8 8,2
Ceska republika 7,8 27,3 28,6 5,9 5,0 59 25,5 6,9 2,1 5,6

Zdroj: Eurostat

Naklady na bydleni se z hlediska jednotlivych typd domacnosti znacné lisi. V ramci EU, obdobné jako
v Ceské republice, jsou nejvice zatizenou skupinou naklady na bydleni domacnosti
jednotlivcu, pfedevsim seniord, a neuplné rodiny se zavislymi détmi. V roce 2018 byl v CR podil
za poslednich deset let. Sou€asné je nizsi nezli podil za pramér ¢lenskych zemi EU, ktery v roce 2018
¢inil 10,3 %.

Ve v8ech zemich EU jsou nejvice pfetiZzeny naklady na bydleni najemci s trznim ngjemnym, jejichZ podil
se v Ceské republice v poslednich dekadé pohybuje kolem 30 %. V poslednich letech je véak pozorovan
trend pfevazné snizovani nakladd na bydleni u vSech forem bydleni. V roce 2018 podil najemci
zatizenych vysokymi néklady na bydleni &inil v CR 27,9 %, coZ je mirné nad prdmérem zemi EU
(27 %). V ostatnich skupinach domacnosti dosahovala CR niz$ich hodnot, nez byl primér zemi EU.

Tabulka €. 13: Podil osob v domacnostech, jez vynakladaji 40 % Ci vice svého disponibilniho pFijmu
na bydleni (bez zapoéteni davek na bydleni) v Ceské republice (v %)

2010 ‘ 2011 ‘ 2012 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 2016 | 2017 2018

Vlastni bydleni (s tvérem na bydleni) 9,2 53 4,0 10,8 8,3 6,0 6,0 4,3 2,5

Vlastni bydleni (bez avéru na bydleni) 6,1 6,4 6,8 6,7 6,2 6,0 5,2 50 4,1

Najemni bydleni (trzni najemné) 31,1 25,0 28,2 32,7 29,9 31,0 29,3 28,3 27,9

Najemni bydleni (sniZené najemné) 17,0 | 18,7 | 209 | 7.6 70 | 107 | 106 | 90 | 102

Zdroj: Eurostat

Problematiku dostupnosti bydleni vSak prosté posuzovani podilu vydaji domacnosti na bydleni
dostatecné nepokryva. Analyzy ukazuji, Ze podily vydaji domacnosti na bydleni rostou s velikosti obce
a vySi lokalnich mezd, ale pfitom Cisté vydélky domacnosti olisténé o naklady na bydleni se pfilis
nelisi, respektive mirné rostou s mistni vySi mzdy. Naklady na bydleni podle velikosti obce vSak
nezohledriuji riizné pozice obci v ramci vétSich aglomeracnich celk(l. Jina situace je v malych obcich
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v blizkosti velkych mést a naopak jind u obdobné velkych obci na periferii. Naklady na bydleni navic
nezohledriuji naklady spojené s dojizdkou, coZz mlize vést ke zkreslenym zavérim ohledné dostupnosti
bydleni (Deloitte, 2020, str. 27).

Tématu nakladi na bydleni se podrobné vénoval model Deloitte (2020, str. 18-19), dle kterého mzdy
mezi jednotlivymi irovnémi distribuce rostou relativné rychleji nez vyse najmu. Zatimco pro domacnosti
se dvéma €Eleny na urovni 10., 25. a 50. percentilu jsou modelované €isté pfijmy 21, 31 a 43 tis. K¢, vyse
najemného vcetné energii je na stejnych urovnich distribuce na urovni 16.5, 18.5 a 20.5 tis. K&. Tento
vztah vede ktomu, Ze nizkopfijmové domacnosti vynakladaji vétsi podil svych pFijmi
na bydleni. Zaroveni je vidét pomérné maly rozdil mezi cenou malych a velkych byt oproti rozdilu pfijmu
domacnosti s jednim a dvéma pracujicimi. Tento rozdil se pak projevuje ve vy$Sim zatiZzeni naklady
na bydleni u domacnosti s jednim pracujicim ¢lenem.

Oproti bézné uvadénym podilim vydaji domacnosti na bydleni vychazi modelované hodnoty jako
mnohem vysSi. Zejména stoji za pozornost podily vydaju na bydleni ve vysi 100 % a 80 %
pro domacnosti na urovni prvniho decilu. Takto vysoké vydaje nejsou prakticky mozné, a proto se nabizi
nékolik vysvétleni: Domacnosti s takto nizkymi pfijmy pobiraji davky zvySujici pfijem nebo tyto
domécnosti bydli v bydleni se snizenym netrznim najmem; domacnosti obyvaji bydleni s niz&im
standardem (napf. ubytovny); domacnosti mohou mit pfijmy z Sedé ekonomiky, takze jejich realna
koupéschopnost je vyssi; domacnosti bydli ve vlastnim bydleni, které ziskaly v ramci privatizace nebo

nemuze dosahnout na trzni bydleni.

Domacnosti se dvéma vydélavajicimi na urovni prvniho kvartilu by za bydleni podle modelu méla utracet
60 % svych Gistych pfFijma, tj. zUstane ji po zaplaceni 12 100 K& pro ostatni spotfebu. Prestoze
i u ostatnich modelovanych domacnosti vychazi vyse najemného k Cistému pfijmu jako vysoka, je tfeba
zohlednit, Ze stejné tak je relativné vysoky Cisty pfijem po odeéteni vySe najemného.

Z hlediska prostorového rozlozeni uzemi podle podilu bydleni na pfijmech domacnosti jsou obecné
patrné vétsi podily vydaji ve velkych méstech, naopak nizké podily vydaju jsou v byvalych oblastech
tézby.

Kartogram €. 4: Vztah vyse cCistého pfijmu domacnosti a vySe najmi

Podil ¢istého pfijmu domacnosti na najmu

Legenda

Nedostatek zaznami
0.112-0.175
0.175-0.192
0.192 - 0.2086
0.206 - 0.218
0.218-0.232
0.232 - 0.247
0.247 - 0.342

EEEREEO]

Zdroj: Deloitte, 2020

® 2020 Deloitte Czech Republic
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Kartogram €. 5: VySe cCistych pfijmi domacnosti po odecteni nakladi na bydleni

Cisty primeérny ziistatek domacnosti po zaplaceni najemného, energii a sluzeb

Legenda

Nedostatek zaznamu
20900 - 24900
24900 - 25800
25800 - 26400
26400 - 27200
27200 - 28300
28300 - 29900
29900 - 33000

EREEREOOC

Zdroj: Deloitte, 2020

© 2020 Deloitte Czech Republic

V dostupnosti bydleni jsou patrné vyrazné meziregionalni rozdily, a proto by se mélo na tuto
problematiku nahlizet v kontextu mistnich specifik, tedy spiSe na urovni aglomeraci, ackoliv i uvnitf nich
dochazi k rozdilim, kdy aglomeraéni zazemi mést v suburbanni oblasti obvykle byva obyvano socialné
silnéjSimi domacnostmi v individualnim bydleni vlastnickém, a proto zde takové problémy nejsou. Toto
je zfetelné napfiklad na podilu domacnosti pobirajicich pfispévek na bydleni.

Kartogram €. 6: Podil adresatli pfispévku na bydleni

Podil domacnosti ¢erpajicich pfispévek na bydleni [%]

Legenda
03-1%
1-15%
15-2%
2-26%
26-34%
34-48%
48-267%

ERERECC

Zdroj: Deloitte, 2020

© 2020 Deloitte Czech Republic
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V socidlné vylou€enych lokalitach je kvalita bydleni velmi nizka, pfesto je neumérné vysoké najemné
zatoto bydleni dotovano zvefejnych prostfedk davkami na bydleni. Dle prizkumu MPSV
(2015, str. 7-9) byl v Ceské republice celkovy odhad téméF 68,5 tis. osob bez bydleni a téméF 119 tis.
osob ohroZenych ztratou bydleni, pficemz k nejcastéjSim davodim vzniku bezdomovectvi patfilo
zadluzeni (90 %). Dle aktualni analyzy (Platforma sociélniho bydleni, 2019, str. 7) se v zdvazné bytové
nouzi, tj. situaci prebyvani v ubytovacich zafizenich, v azylovych domech, v nejisttm bydleni
bez pravniho titulu, v nevyhovuijicich &i pfelidnénych bytech &i bez stfechy, nachazelo celkové 83 tis.
osob (z toho témér Ctvrtina nezletilych) v pfiblizné 54 tis. domacnostech. Rodiny s détmi pfedstavovaly
pouze minoritni ¢ast domacnosti v bytové nouzi (pfiblizné 17,8 %). Nejvice lidi v bytové nouzi Zilo bud
na ubytovnach (17,9 tis. domacnosti), nebo jsou bez stfechy nad hlavou (16 600 domacnosti). Socialni
bydleni by mélo Fesit socialni vylou¢eni a postupnou integraci do standardniho bydleni.t?

Osoby v bytové nouzi se ¢asto potykaji s existenci dluhl, pficemz moznosti jejiho FeSeni jsou pouze
omezené. Podminka bezdluznosti je v3ak Casto vyZzadovana obcemi pfi poskytovani obecniho
socialniho bydleni, agkoli takovy pfistup je podle Ministerstva vnitra CR v rozporu se zakonem o obcich.
Tento nedostatek byl shledan u fady obci, jejichz pravidla pfidélovani bytd posuzovalo Ministerstvo
vnitra CR (Vesely, 2018). Na omezeni pFistupu k obecnimu bydleni pro osoby v bytové nouzi
v souvislosti s podminkou bezdluznosti v(¢i obcim upozoriuji také vysledky dotaznikového Setfeni
OECD, na zakladé kterych zhruba 90 % obci (cca 784 obci) neposkytovalo bydleni Zadatelim, ktefi
maéli vagi obci dluh. Casto se jednalo o dluh na najemném byvalych najemct obecnich bytd. Vyznamnou
bariéru k ziskani obecniho bydleni pro osoby v bytové nouzi pfedstavovalo také pozadovani jistiny, coz
pozadovalo 36 % obci (cca 314 obci).

Nevyhovujici bydleni v détstvi ma zna¢né dopady na zZivoty lidi v dospélosti. Potvrzuje se, ze nekvalitni
bydleni v détstvi (do 15 let) vyznamné snizuje Sanci dostat se na preferovanou stfedni Skolu. A to i pfi
kontrole vzdélani rodi¢u, které ma diky pfenosu aspiraci na vzdélavaci drahu ditéte zasadni viiv. Dopady
bezdomovectvi a nevyhovujiciho bydleni se zasadnim zpUsobem dotykaji i vefejnych rozpoctll. Celkové
vydaje vyvolané bytovou nouzi a bezdomovectvim se pohybuji v rozmezi 249 az 273 mil. K& ro¢né
na tisic osob, které se dostanou do bytové nouze (Agentura pro socialni zaclefiovani, 2019, str. 3).

Shrnuti

Problematika dostupnosti bydleni ma velmi detailni geografické méfitko, mdGze byt vyznamné jina
v ramci jednoho kraje, v krajském meésté, v jeho jadru i na jeho okrajich, v€etné malych obci na vnitini
periferii. Z tohoto dlivodu je tfeba dostupnost bydleni méfit a posuzovat s pouzitim dostate€¢né presnych
dat o vySich nakladll na bydleni a lokalnim rozlozeni vySe mezd, coz data na krajské Urovni nezajistuji.

Nedostupnost bydleni Ize zjednoduSené rozdélit na dva typy. Prvni typ nedostupnosti bydleni je dany
nizkou koupéschopnosti ¢asti domacnosti, jejichZ pfijmy nepokryvaji ndklady na jakykoliv standardni
typ trzniho bydleni i pfi jeho relativné nizkych cenach napf. i v méné atraktivnich lokalitach. Pro zajisténi
odpovidajiciho bydleni tyto skupiny obyvatel vZdy potfebuiji ur€itou formu vefejné podpory, jedna se tedy
o problematiku socialniho bydleni, ktera bude feSena v nasledujici kapitole. Druhy typ nedostupnosti
bydleni se dotyka i stfednich vrstev a souvisi s nedostateCnou reakci nové vystavby na zménu poptavky
v aglomeracich, tudiz v pfipadé ristu poptavky dochazi také k rlistu cen nemovitosti, které se stavaji
finanéné nedostupné. Nedostate€¢na nabidka bytu v migracné atraktivnich lokalitach je zplsobovana
zejména pomalymi povolovacimi procesy a nedostateCnou aktivitou mést pfi podpofe rozvojovych
zaméru vCetné pfipravy a zainvestovani rozvojovych uzemi potfebnou infrastrukturou.

Dopad stale pretrvavajici pandemie na dostupnost bydleni zavisi na mnoha faktorech, véetné délky
jejiho trvani a rozsahu vladnich opatfeni. Dopady krize se také vyznamné odliSuji dle jednotlivych
regiond, mj. v zavislosti na pozici regionu vici obchodovatelnym odvétvim a globalnich hodnotovych
fetézcich, pfipadné na jeho specializaci jako je cestovnich ruch &i podil povolani umoZiujici pracovat
na vzdaleny pfistup. Dukazy z pfedchozich pandemii vS§ak naznacuji, Ze dopady na trh s bydlenim
a pokles cen nemovitosti ve méstech jsou spiSe kratkodobého charakteru (OECD, 2020).

13 Pro posuzovani rezidenéni segregace lze vyuzit metodiku identifikace lokalit rezidenéni segregace, dostupné
na http://www.socialnibydleni.mpsv.cz/images/soubory/Metodika_identifikace_lokalit_rezidencni_segregace 2014 fin_updat
€2015.pdf.
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2.2.4. Socialni bydleni

Definice socialniho bydleni

V souCasné dobé zadny cCesky pravni predpis (lex generalis) neupravuje oblast socialniho
bydleni. Socialni bydleni je vymezeno pouze ve strategickém materialu ,Koncepce socialniho bydleni
Ceské republiky 2015-2025¢, ktery 12. fijna 2015 schvalila usnesenim ¢&. 810 viada Ceské
republiky. Tento koncepéni material vymezuje priority v oblasti socialniho bydleni a alokuje finanéni
¢astky na rozvoj socialniho bydleni. Je také podkladem pro nastaveni parametr( socialniho bydleni
ve Specifickych pravidlech vyzev IROP na socialni bydleni v roce 2018. Rovnéz MPSV ve svych
metodickych materialech tykajicich se socialniho bydleni a souvisejicich témat vymezuje parametry
socialniho bydleni, ale ani zde neni pojmoslovi jednotné (www.socialni bydleni.mpsv.cz).

Jednotna definice neexistuje ani na urovni EU, evropské zemé& nemaji ani jednotny pfistup k vymezeni
socialniho bydleni, ani jednotny systém eventudlni vefejné podpory tohoto netrzniho segmentu
bydleni. PoCatkem 90. let se zemé EU-15 shodly na Caste€ném vymezeni, podle kterého socialni
bydleni je bydleni pro osoby, jejichZ potfeby nejsou uspokojovany na volném trhu a které neni alokovano
koneénym spotfebitelim prostfednictvim trznich mechanismu, ale na zakladé administrativnich
(socialnich) kritérii. Pfehled definic a systému socialniho bydleni v Evropské unii Ize nalézt v publikaci
vydané Evropskym parlamentem (Braga a Palvarini, 2013). V ramci této studie byly identifikovany tfi
prvky segmentu socialniho bydleni, které jsou spoleéné v evropskych zemich: smyslem socialniho
bydleni je obecny hospodaisky zajem; ucelem je zvySeni nabidky cenové dostupného bydleni; jsou
stanoveny konkrétni cile socialniho bydleni tykajici se socialné-ekonomického statusu domacnosti nebo
pfitomnosti rizikovych faktord.

K definici socialniho a dostupného bydleni pro prvni pfiblizeni Ize pouzit schéma, které vzniklo v ramci
Partnerstvi pro bydleni, kterého se Ceska republika zu€astnila formou pozorovatele.

Obrazek €. 1: Rozdéleni dostupnosti bydleni podle pFijmovych kvintild

Zni byd!

Socidlni
bydleni

Dostupné
viastnictvi
domu

Dostupné
najemni
Zahmuje: obecni, SR
regionalni ajiné
formy vefejného
bydleni.
Zahmuje systémy s:
phjmem/socialnim

Zahmuje: stavajici
privatizované
vefejné/sociaini
bydleni [napf.
nové denské staty),

Zahmuje: njemni
bydleni s plispévkem
na bydleni, socidlni
najemni bydleni,
charitativni bydleni,

najemnym (napf. £ dotovanou vystavbu
Lisabon}); bvdlen'tsp “P)m’" 3/nebo renovaci;
% % nadaci, podnikoveé ORI
s nakladovym A 5 danoveé ulevy.
P - bydleni, soukrome 5 A
najemnym i s Zahmuje sdilené
pokrjvajicim o B financovani, komunitn

Udrzbu arenovaci verejnjch zdrojd,
druzstevni bydleni.

(napr. Vider).

pozemkove fondy,
regulacizisku.

Zdroj: European Construction Sector Observatory
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Toto schéma je vhodné pro CR pouzit s tim, Ze nelze pfesné definovat hranice dostupnosti podle pfijmu
z davodu jiného historického vyvoje oproti zemim zapadni Evropy. Jedna se zejména o zhodnoceni
stavajiciho majetku béhem poslednich let, napf. rodinnych dom(, nebo ziskani majetku privatizaci
puvodné statniho bytového fondu, takze existuji vlastnici bydleni i s relativné nizkymi pFijmy.

Cesky pravni Fad v minulosti vymezoval pojem diim pro socialni bydleni, resp. byt pro socialni bydleni
v § 48a zakona ¢€.235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ktery byl vSak zruSen. Pfes tuto skute¢nost
vtomto darovém zakoné zUstala ustanoveni o snizenych sazbach u staveb pro socidlni
bydleni. Diskuze o legislativnim vymezeni socialniho bydleni a nastroju FeSeni bytové nouze
dlouhodobé narazi na fadu rozport vécného, legislativniho i politického charakteru.

Socialnim bydlenim v kontextu Koncepce bydleni CR 2021+ Ize rozumét segment bytového fondu, ktery
je uren k zajisténi bydleni pro vymezené cilové skupiny za podminek, které se liSi od podminek
na volném trhu. Pro zajisténi stability a kvality socialniho bydleni jsou nezbytné davky na bydleni
pro domacnosti, které je potfebuji k ziskani nebo udrzeni bydleni, stejné jako dalSi podplrné
nastroje, zejména formou socialni prace, jez musi byt nastaveny a provadény koordinované.

Do vymezeni cilové skupiny se obvykle promitaji specifické potfeby nékterych domacnosti na bydleni
(napf. zduvodu zdravotniho omezeni — bezbariérové a upravitelné byty, pfistupnosti — byty
pro seniory, vicecetné rodiny — byty s vétsi, nejlépe flexibilné upravitelnou plochou, mladi dospéli
pfichazejici z ustavni péce — byty ve smiSené zastavbé aj.; nedostatecny pfijem a majetek Ci aktualni
bytova nouze — domacnost nema pravni vztah k bytu umoZziujici uzivani standardniho a pro ni vhodného
bytu nebo jej neumi uplatfovat, pfipadné dal$i divody napf. v pfipadé domaciho nasili). Socialni bydleni
je urceno také pro osoby, které, tfebaze pobiraji socialni davky na podporu bydleni (pfispévek na
bydleni a doplatek na bydleni), vynakladaji na bydleni vyznamnou ¢ast svych pfijm{ (vice nez 40 %
disponibilnich pfijma) a nejsou schopny tuto svoji obtiznou situaci fesit samy na trhu s bydlenim
(pfestéhovanim do levnéjsiho vhodného bydleni, prodejem vlastniho bydleni a koupi nebo pronajmem
vhodného bydleni). Vzhledem ke specificnosti socialniho bydleni je vhodné zarfadit do definice
relevantni cilové skupiny také vysi disponibilnich pfijm0, které zlstavaji domacnostem po uhrazeni
nakladd na bydleni. Jako minimalni hranice v kontextu Ceské republiky se doporuduje 1,6nasobek
zivotniho minima. Tato hranice se v8ak mUiZze rozSifovat na zakladé lokalnich specifik a charakteristik.

V CR se aktualné uplatiuje nékolik nastroji pro podporu realizace socialniho bydleni. Jsou to jednak
programy z narodnich programd, dalsi je IROP, ktery funguje jako investi¢ni nastroj pro pofizovani
socialnich byta. Cilova skupina socialniho bydleni zde zahrnuje vSechny kategorie osob, které socialni
bydleni v CR potfebuji. Doba udrzitelnosti je od roku 2018 nastavena na 20 let. N&které obce v$ak
realizuji projekty jesté v delSim €asovém useku. Jednou z podminek Eerpani financi z IROP je zajisténi
dostupnosti socialni prace pro cilovou skupinu v socidlnim bydleni a pfidélovani postavenych socialnich
bytd na zakladé smérnice &i koncep&niho materialu.

Socialni bydleni je v CR dale podporovano a rozvijeno prostfednictvim projektovych aktivit
MPSV. StéZejnim projektem zamé&fenym na metodickou podporu obcim pfi zavadéni socialniho bydleni
byl projekt ,Podpora socialniho bydleni“. Projekt navazuje na ,Koncepci socidlniho bydleni CR
2015-2025% je v souladu se ,Strategii socialniho zaclefiovani 2014 — 2020 a FeSi jedno z opatfeni
,Koncepce prevence a feseni problematiky bezdomovectvi v CR do roku 2020“. Cilem projektu byla
podpora 16 obci a nevladnich neziskovych organizaci, které zavadély sociélni bydleni na svém uzemi
prostfednictvim Kontaktniho centra.

Podpofena byla také Fada aktivit, které se socidlnim bydlenim souvisi, prostfednictvim dotaci
z Operaéniho programu zaméstnanost (dale pouze ,OPZ*). Ve vyzvach OPZ zaméfenych na socialni
zaclefiovani a aktivity socialniho bydleni bylo moZno financovat terénni praci, kontaktni mista pro
bydleni a socialni praci spojenou s prevenci ztraty bydleni, podporu domacnosti pfi udrzeni
bydleni, zavedeni institutu domovnikl — preventistd v bytovych domech, projekty zabydlovani osob
v bytové nouzi metodou Housing First/Bydleni pfedevSim a dalSi. Projekt umozroval obcim
a neziskovym organizacim pilotovat rizné formy podpory socialniho bydleni, realizovat nezbytnou
socialni praci, vytvaret koncepcni materialy spojené se socialni bytovou politikou obci a evaluovat své
realizované aktivity.

Socialni prace jako jeden ze zakladnich nastroja socialni politiky by méla byt i v kontextu feSeni potreb
bydleni prostfednictvim poskytovani socialniho bydleni nastrojem nejdostupnéjSim, a to jak ve formé
vykonu ¢innosti socialni prace, kterou provadi obec s rozsifenou plsobnosti, tak i v ramci poskytovani
konkrétnich socialnich sluzeb. Socialni prace mlze mit podobu pfipadové prace nebo byt zamérena
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na koordinaci nastroju pomoci a na prevenci nezadoucich socialnich jevi. Nelze opomenout ani
dilezitou roli pobytovych zafizeni socialnich sluzeb.

Jednim z G€innych nastroji socialni prace jsou programy prevence ztraty bydleni, které poskytuji
socidlni poradenstvi, oddluzeni, pomoc s jednanim s pronajimateli a Ufady, vyhledavani nahradniho
bydleni, pfip. ubytovani, moznosti vyuziti nahradniho pfijemce atd. Z praxe nasledné vyplyva,
Ze socialni pracovnici obecnich ufadi problémy ob¢ant v jejich spravnim GUzemi znaji a fesi, ale pouze
v ramci svych kompetenci. Problém Ize spatfovat v nedostatecnych prostfedcich pro SirSi poskytovani
socialni prace na obcich, kdy MPSV opakované poZaduje navyseni finan¢nich prostfedk(. V tomto
ohledu se jedna o kompetenci Ministerstva financi, se kterym je nutna uzka spoluprace.

Z vySe uvedeného je patrné, Ze i pfes absenci zakonné Upravy socialniho bydleni bylo mozné v obdobi
2014-2020 uplathovat rizné nastroje na podporu vzniku socidlniho bydleni, které bylo podporené
z vefejnych prostfedkl. Na druhé strané se z proporcionalniho hlediska jednalo o relativné maly pocet
podpofenych osob vzhledem k odhadovanym poétdm lidi v bytové nouzi. Také paletu nastroju
na podporu vzniku socialniho bydleni Ize ohledem na praxi jednotlivych statl EU rozSifit o dalSi
mnozstvi efektivnich inovaci. Kromé socialniho bydleni, jez vzniklo za podpory vefejnych Ucelovych
prostfedk, existuje i dalsi bydleni slouzici k socialnim G&ellm. Jedna se o socialni byty, které jsou
v majetku soukromého sektoru, nevladnich organizaci nebo samotné obce. Zakonna uUprava by méla
napomoci posunout feSeni problému socialniho bydleni.

Role statu a obci

V kazdé spole¢nosti vSak existuji lidé, ktefi si své bydleni z objektivnich dlivodl nejsou schopni zajistit
sami. Je pak povinnosti statu danou mezinarodnimi smlouvami a ¢aste¢né obci, v souladu se zakonem
0 obcich, jim na principu solidarity pomoci. Ackoli stat vynaklada velké usili ke stimulaci aktivit obci
v oblasti uspokojovani potfeby bydleni (nabidka jednotlivych podpor), celkovy efekt nevedl v minulosti
ke zlepSeni podminek bydleni osob nejvice ohroZzenych socialnim vylouéenim. Jednim z ddvodu je
neprovazanost lokalnich politik s centralni politikou viady.

Jedinym narokovym nastrojem jsou socialni transfery uréené na podporu Uhrady naklad( bydleni pro
domacnosti s nizkym pfijmem (pfispévek na bydleni, doplatek na bydleni). Dale je tfeba zminit zakon
o socialnich sluzbach, ktery obsahuje specificky segment krizového socialniho bydleni, jimz jsou
socialni sluzby poskytované v souvislosti s bydlenim (ze socialnich divodu), a to nocleharny, denni
pobyty, ale zejména azylové domy a domy na pul cesty. Tento segment v kontextu socialniho bydleni
neni zanedbatelny, nebot v roce 2018 Zilo v azylovych domech 7,3 tis. klientd a v domech na pul cesty
407 klienta. Vydaje na néj Cini roéné zhruba 1 mid. K&. Pro srovnani, vydaje na vyplatu doplatku
na bydleni pro 33 tis. pFijemcl Cinily v roce 2019 1,6 mid. K&. (ViSek, 2020, str. 1). Ostatni nastroje
bytové politiky socialniho bydleni, zejména v oblasti dotaéni €i uvérové podpory vystavby sociélnich
bytd, maji charakter stimuli pro obce, neziskové organizace ¢i dalSi subjekty. Stavajici statni podpora
zameéfena na vystavbu socialnich bytd je nejen obcemi vyuzivana zejména pro bydleni nejméné
rizikovych najemcu. Zajem obci o dotace je proto soustfedén prakticky vyluéné na podporované byty
uréené pro ,bezproblémové“ seniory. Prevence ztraty bydleni pomoci nastroju socialni prace je také
omezena na dobré praxe nékterych mést nebo neziskovych organizaci v€etné projektu ,Socialni bydleni
— metodicka a informacni podpora v oblasti socialnich agend“ hrazeného z Evropského socialniho
fondu. Dlouhodobé financovani socialni prace zaméfené na tuto oblast v§ak neni dosud vyfeSeno.

Uloha statu

Kompetence Ministerstva pro mistni rozvoj jako Ustfedniho organu statni spravy vymezuje kompetenéni
zakon. Tento kompetenéni zakon stanovuje koncepéni a legislativni plisobnost ministerstva mimo jiné
ve vécech politiky bydleni, rozvoje domovniho a bytového fondu a pro véci najmu bytl a nebytovych
prostorl. Ministerstvo pro mistni rozvoj poskytuje obcim metodickou pomoc pfi feSeni problematiky
bydleni znevyhodnénych osob a spolu se Statnim fondem podpory investic v pusobnosti Ministerstva
pro mistni rozvoj nabizi také statni dotace a uvéry na bydleni. Stat nese ustavni a mezinarodné
politickou odpovédnost, a proto je ulohou statu socialni bydleni legislativné vymezit. V kompetenénim
zékoné je v oddilu MPSV ukotvena péc¢e o ob&any, ktefi potfebuji zvlastni pomoc, socialni péci a dalsi
otazky socialni politiky, kam Ize zahrnou také problematiku sociélniho bydleni. Po reformé vefejné
spravy z roku 2000, a tim zruSeni okresnich Ufadd, nema stat pro vykon statni spravy v uzemi pfimého
reprezentanta. Vykon v pfenesené pulsobnosti by mohl znamenat prevzeti role jinou obci
a vyprazdfiovani plisobnosti samostatné.
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Uloha obce

Realizace bytové politiky v konkrétnim Uzemi spada do samostatné plisobnosti obci. Pravni postaveni
obci upravuje zakon €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich pfedpisli a zakon
¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,zakon o hlavnim mésté
Praze®). Obec jako zakladni Uzemni samospravné spolecenstvi ob&anl podle tohoto zakona pecuje
o v8estranny rozvoj svého Uzemi a o potfeby svych ob¢an(. PFi plnéni svych ukolu chrani také verejny
zdjem. Obec, podle ustanoveni § 35 obecniho zfizeni a § 16 zdkona o hlavnim mésté Praze, v ramci
své samostatné pusobnosti pecuje v souladu s mistnimi pfedpoklady a s mistnimi zvyklostmi o vytvareni
podminek pro rozvoj socialni péée a pro uspokojovani potfeb svych ob&anud. Mezi tyto potfeby uvadéné
zakony zafazuji i uspokojovani potieby bydleni. Naplnéni takto obecné& formulované povinnosti pe€ovat
o potfeby bydleni ob&anu je ponechano na rozhodnuti organt obce, nékdy je vSak text vykladan pouze
jako informativni, nelze z ného dovozovat pfimou povinnost a nezakonnost pfipadnym nekonanim
nevznikne.

Obec ma k dispozici nastroje bytové a socialni politiky, které uplatfiuje v ramci své samostatné
pusobnosti. Pfi plnéni svych ukoll chrani také vefejny zajem. Soucasné jako subjekt soukromého prava,
realizuje sva vlastnicka opravnéni a jako kazdy vlastnik ma povinnost hospodafit se svym vlastnictvim
co nejhospodarnéji. To obci pfimo uklada fada ustanoveni v uvadénych zakonech sméfujicich
k zajisténi ochrany obecniho vefejného majetku a hospodarnosti. Podle vyjadieni jednotlivych obci
(OECD) maji vSak velmi omezeny bytovy fond a poddimenzovanou kapacitu socialni prace. Navic obce
nemaiji zajem socialni bydleni podporovat z divodu realné obavy z pfichodu dalSich potfebnych. Tady
se zajmy statu, samosprav a ob&anu rozchazeji, proto se pro obce jedna o velmi konfliktni agendu.

Z vySe uvedenych dlvod( nebyly pfijaty navrhy, aby jednotlivé obce garantovaly urcitou kapacitu pro
socialni bydleni. Navrhy ,vzdy narazi na zpravidla neformalni odpor reprezentaci samosprav, popfr.
na jejich nezajem, dokonce i kdyz se plivodni koncept ,urcité povinnosti“ obce zméni na nabidku dotacni
podpory.“ (Visek, 2020, str. 1). Zde je také potfeba podotknout, Ze obce ztratily roli v davkovém
systému, coz poté v praxi vedlo k obnoveni jejich vlivu vyhlaSovanim ,bezdoplatkovych zén“, tedy
omezeni statu vyplacet nové pfichozim obyvatelim doplatek na bydleni.

Pravo Evropské unie — vefejna podpora

Najem byt(, v€etné bytl socialnich, je podle Evropské komise ,ekonomickou &innosti“, proto pfi podpofe
subjektli pronajimajicich byty se musi postupovat jako pfi podpofe podnikani. Koncept této ekonomické
¢innosti zahrnuje jakoukoli pravnickou nebo fyzickou osobu — tedy jakykoli subjekt, a to bez ohledu
na jeho pravni charakter a zpUsob, jakym je financovan - v€etné pronajimateld typu obce, neziskové
organizace, charitativni organizace, akademického subjektu apod. Poskytovani podpory by nemélo mit
»Specialni“ podminky pro obce; naopak je nutné, aby se obce, vedle jinych uchazecd, mohly uchazet
za rovnych podminek o statni dotaci, ¢imZ bude zamezeno jakékoli diskriminaci; tim bude zarucen

konfliktu s pravem Evropské unie.

Stat muze vefejnou podporu poskytovat pouze na zakladé vyjimek z obecného zakazu vefejné podpory
vyplyvajiciho z €l. 107 odst. 1 Smlouvy, tedy napf.: v reZimu pravidla ,de minimis®; jako vyrovnavaci
platbu za vykon sluzby obecného hospodaiského zajmu dle Rozhodnuti Komise
(EV) &. 2012/21/EU; jako nékterou z blokovych vyjimek (GBER) dle Nafizeni Komise (EU) &. 651/2014
nebo musi pravidla pro poskytovani investicnich dotaci na vystavbu socialnich bytd notifikovat,
tzn. nechat schvalit Evropskou komisi.

Shrnuti

Legislativni vymezeni socialniho bydleni musi odpovidat chapani socialniho bydleni na urovni Evropské
unie, respektovat Evropsky pilif socidlnich prav €. 19. Bydleni a pomoc pro osoby bez domova
a navazovat na pfredpisy ohledné vefejné podpory tak, aby bylo mozné vyuZzit sluzby obecného
hospodafského zajmu. Co se ty€e systému socialniho bydleni, neni vyfeSen zakladni pfistup, zda
se jedna o centralizovany nebo decentralizovany systém. V souCasné dobé je socialni bydleni
poskytovano na udrovni jednotlivych obci, je tedy podle principu subsidiarity silné
decentralizované. K posileni centralniho systému vSak doslo zménou vyplaty davek na bydleni z obecni
urovné na uroven statni prostfednictvim Gfad(i prace. V tomto pfipadé vSak stat nedisponuje pravnimi
a ekonomickymi nastroji, aby mohl uc€inné ingerovat.
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SWOT analyza bydleni v CR 2020

Silné stranky

Slabé stranky

Trh s byty.

Regionalni disparity ve struktufe a nabidce bydleni.

Socioekonomicky mix obyvatel ve vétsiné stavajicich lokalit
bydleni.

Nizka mira vystavby bytovych domu (néjemnich, druzstevnich,
bytd do vlastnictvi) v aglomeracich.

Velky podil renovovanych bytovych domU (zejména snizeni
energetické naroc¢nosti).

Ridnouci hustota osidleni (vysoky podil rodinnych domti v bytové
vystavbé oproti bytovym dom0m; urban sprawl, mésta dlouhych
vzdalenosti, energeticka narocnost osidleni).

Existence velkych bytovych druzstev s potencidlem zapojit se do
vystavby bytu.

Najemni bydleni neni stabilni dlouhodobou alternativou bydleni
vlastnického v atraktivnich regionech s vysokou poptavkou po
bydleni.

Silny zajem soukromého sektoru o vystavbu byt(.

Pomala obména bytového fondu.

bydleni a bytové vystavby (projektanti, investofi, vefejnost).

%‘ « Kuvalitni méstska hromadna doprava. . Chyb'ej’ICI segmeqt somalr’nho bydleni pro osoby postiZzené trznim
k] selhanim v oblasti bydleni.
(o
:E o VétSina obyvatel si zajiStuje bydleni vlastnimi prostfedky bez o Nizka finanéni dostupnost bydleni, zejména v atraktivnich
§ ingerence statu. lokalitach.
c
~ | e Stavebni a technicka kvalita bytové vystavby. * Vysoka energeticka naro¢nost stavajiciho bytového fondu.
o Existence systému socialnich davek na bydleni. o Spatna dopravni obsluznost.
e Existence statnich podpor dotacnich i Gvérovych, véetné o Niz8i primérna obytna plocha bytl pfipadajici na osobu v ramci
stavebniho sporeni. mezinarodniho srovnani.
o Nedostatecné legislativni vymezeni kompetenci statu, kraju a obci
v oblasti bydleni, v€etné socialniho, kde je silna neprovazanost
kompetenci.
o NedostateCny sbér dat, chybéjici vyzkum a informace.
¢ Podfinancovani podpory bydleni (finan¢ni i dotaéni nastroje).
o Kompetencni meziresortni roztfisténost provazena nedostatecnym
prosazovanim koordinacni role Ministerstva pro mistni rozvoj
(pfekraGovani kompetenci jinych resorta).
Prilezitosti Hrozby
. SMART’CI:FIES, SMART'HOUSING,.pru'mysI 4.0, rozvoj « Ekonomicky vjvoj ovlivnény COVID-19.
progresivnich technologii ve stavebnictvi, BIM.
o Vyusiti prvkové a modulové prefabrikace pfi bytové vystavbé. . Prohl'ubova’nl regionalni diferenciace ekonomického postaveni
domécnosti.
o Vyuziti digitalniho governmentu v Uzemnim a regionalnim rozvoji o Dusledky klimatickych a environmentalnich zmén.
o
S | » Zlep$eni organizace stavebni vyroby, kvalifikace pracovnika, o RiUst nakladt na vystavbu v disledku zmén podminek ve
= snizeni nakladl vystavby i pfi snizené energetické naro€nosti stavebnictvi (legislativni poZadavky na energetickou naro¢nost
:E budov. budov pro bydleni, technologie, stavebni materialy, lidské zdroje)
S
[T} ~ Loy . ¥ o 7 v
X o ZlepSovani odbornosti, vzdélanosti a informovanosti v oblasti ¢ Zvy sovani poptavky'po me’nsmEh by'tech z divodu rostouciho poctu
w meénéclennych domacnosti, starnuti obyvatelstva a procesu

nefizené deinstitucionalizace.

Zmeéna chovani spolecnosti, napr. rozvijeni flexibilnich forem
prace.

Prohlubovani prostorové a socialni segregace.

Vystavba obcemi, neziskovym sektorem a bytovymi druzstvy bez
podpory statu.

Nevhodné nastaveni parametr( systému socialnich davek na
bydleni.

Siroké nastaveni cilové skupiny socialniho bydleni jinymi resorty.

* « SWOT analyza bydleni, « SWOT analyza politiky bydleni
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PESTLE analyza bydleni v CR 2020
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Politické

Ekonomické

Socialni

Technické

Pravni

Environmentalni

Rozpor mezi solidaritou
(bydleni jako zakladni lidska
potieba, pfedpoklad pro
naplnéni lidskych prav a
zapojeni do spole¢nosti)

a zasluhovosti (bydleni jako
ekonomicky statek, nejvétsi
Zivotni vydaj, vyznamna
soucast ekonomiky) v
diskuzich o bydleni, obtizné
hledani kompromisu

Koncentrace ekonomickych
aktivit a pracovnich pfilezitosti do
metropolitnich Uzemi - rist
poptavky po bydleni promitajici
se v rastu cen.

Zména struktury
domacnosti (rostouci
pocet domacnosti

s niz8im poc¢tem ¢lend,
zvysujici se podil
domacnosti jednotliveu)
a rostouci pocet
domacnosti v dusledku
demografického starnuti

Nevhodnost &asti
stavajiciho bytového
fondu k Upravam podle
soucasnych pozadavku
na kvalitu bydleni, vysoka
finanéni nakladnost téchto
Uprav.

Neujasnény vyklad — role
obci a statu v oblasti
bydleni (samostatna vs.
pfenesena plsobnost) -
dopad na moznosti
centralni politiky bydleni.

Nutnost adaptace na
klimatickou zménu -
investice do zajisténi
kvality vnitfniho
prostfedi v extrémné
teplych dnech (stinéni,
chlazeni) nebo uspor
vody (vyuziti srazkovych
vod a Sedych vod).

Rozdilné kapacity obci

a moznosti fesit bydleni jako
celek nebo specificky socialni
bydleni.

Vysoky podil hypotec¢nich avéri
na bydleni - zavislost dostupnosti
bydleni na ménici se situaci
globalnich finanénich trha.

ZvyS8ujici se potfeba
bydleni pro
znevyhodnéné osoby a
domacnosti v souvislosti
s deinstitucionalizaci
(télesné, dusevni
postizeni)

Nizka pfipravenost
vefejnych investic do
bydleni (pozemky,
projekty) a kapacita obci
tyto investice pfipravovat.

Stavajici pravni Uprava, z
velké ¢asti v dusledku limith
danych pfimo ustavnim
pofadkem, neumozhuje
zohlednovat rozdilné
potfeby a moznosti obci

v oblasti bydleni pfi
stanoveni odpovédnosti
obci v této oblasti.

Nutnost omezeni
klimatickych dopadu
(mitigace) - Pozadavek
na omezeni energetické
naro¢nosti bydleni —
veétsi vyzivani
alternativnich zdroju,
zvySovani energetické
ucinnosti.

Kompetenéni roztfisténost --
fragmentace instituci vefejné
spravy, které zasahuji svymi
kompetencemi do problematiky
bydleni (napf. MPSV — oblast
socialni, MF-oblast darova a
finanéni, MZP-energeticka
naro¢nost, MPO-stavebnictvi,
energetika, MSp-OZ, Zakon
0 obch. korporacich, MV —
registry, cizinci, a obce).

Digitalni platformy zprostfedkujici
bydleni turistim v bytech snizuji
nabidku bytd na trhu. Snizovani
dostupnosti bydleni v dusledku
rdstu najma v lokalitach, kde se
vyuzivaji ve znaéném mnozstvi.
Negativni externality pro
obyvatele sousednich bytu
(narusovani poradku,
bezpec&nostni a epidemiologicka
rizika.)

Socialni napéti

v dusledku chovani
minorit a prfedsudki
vétsSinové spole€nosti,
pfipadné stretu
socialnich norem,
zpUsobuijici obtiznou
dostupnost bydleni pro
mensiny.

Konstrukce nékterych
domU s nizkou kro¢ejovou
¢€i vzdudnou
neprdzvuénosti (snadné
Sifeni hluku) nebo
nevhodné feSenym
odvétravanim (moznost
Sifeni pachu mezi byty)
pfispiva k sousedskym
konfliktam.

Znaéna administrativni
naro¢nost fizeni o povoleni
nové bytové vystavby.

Zastavba zemédélské
pudy bytovou vystavbou
a navazujici
infrastrukturou.

Ned(ivéra mezi statem a
obcemi pfi zajisténi
financovani vykonu novych
povinnosti obci, omezena

Nedostate¢na kapacita nékterych
spoleéenstvi vlastnik( starat se

0 provoz a udrzbu svych
bytovych domu. Jednim

ZvySujici se potfeba
bezbariérového bydleni
s dobrou dostupnosti
vefejné dopravy a

Navzdory provedenym
opravam a zateplenim
panelovych domu zlstava
problémem vysoka

Nizka vymahatelnost
z&kazu diskriminace
v oblasti bydleni.

Rozs$ifovani mést a
jejich funk&nich zon ¢i
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moznost tvorby vlastniho
pfijmu napf. z obecnich dani.

z davodd muaze byt
nezodpovédnost, pfipadné
zadluzenost vlastnikl nebo
druzstevnich najemci, coz
negativné ovliviiuje bydleni
ostatnich.

obcéanskou vybavenosti
v dusledku starnuti
populace.

energetickd narocnost
celkového stavajiciho
bytového fondu.

spadovych oblasti, tzv.
urban sprawl.

Neexistence instituci, které by
se komplexné zabyvaly
bydlenim na regionaini a
mistni drovni ("socialni dialog
mezi riznymi aktéry na trhu
s bydlenim).

Dominance soukromého kapitalu
pfi zajiStovani bydleni a jeho
vystavby - procyklicky vliv na
ekonomiku (pokles vystavby v
dobé krize, pomalé obnovovani).

Trend niz8iho poctu déti
v rodiné je mimo jiné
dostupnosti vétSich
bytd.

Nizky podil bytt

s bezbariérovym
pfistupem, nizky podil
bezbariérovych byt nebo
bytd vhodnych pro osoby
s omezenou pohyblivosti.

Neujasnénost pravidel
vefejnou podporu
povolenou vzhledem
k pravu EU ve vztahu
k bytové vystavbé.

Obce dlouhych
vzdalenosti nebo
nedostatecné pokryti
pravidelnou vefejnou
dopravou vedou

k potfebé uzivat
automobilovou dopravu.

Tlak ze strany €asti vefejnosti
na omezeni vydajl na socialni
davky.

Vliv substandardniho bydleni a
socioekonomického prostfedi na
vzdélani a pracovni uplatnéni
dalSi generace, opakovani
vzorcl chovani, coz zvysuje
naklady vefejnych rozpoctu.

Nizka nabidka finanéné
dostupnych bytt pro
rodiny s vice détmi v
metropolitnich oblastech
s dobrou dostupnosti
pracovnich pfilezitosti.

Vysoky podil stavajici
vystavby bez balkonu,
terasy nebo lodZie.

Pravni nejistota ohledné
davek na bydleni.
Problémem je uprava, za
jakych okolnosti je mozné
vyhlasit oblast se zvySenym
vyskytem socialné
nezadoucich jevl pro
pfiznani doplatku na
bydleni.

Nedostatecné uplatnéni
novych energeticky
uspornéjSich technologif

Politicky nepfijatelné
komplexné FeSit socialni
bydleni pfidélovanim bytd,
pokud je i stfedni tfida
vstupujici na trh finanéné
pretizena naklady na bydleni, a
to zejména v atraktivnich
lokalitach.

Nizka dostupnost bydleni vede
rovnéz k nutnosti sdileného
bydleni v nevhodnych
podminkach, ndklady na bydleni
v samostatném byté jsou pro
jednotlivce pfili§ vysoké.

Vysoké zatizeni
nejchudsich obyvatel (1.
pFijmovy decil) naklady
na bydleni, které jsou i
absolutné vys$si, nez
pramérné naklady na
bydleni.

Mala pramérna obytna
plocha bytu v bytovych
domech, rostouci podil
mensich byt na
celkovém bytovém fondu.

Nevyhovuijici pravni Uprava
a obtizna vymahatelnost
prava vedou k uzavirani
kratkodobych smluv ze
strany pronajimatel(l, coz
vede k vnimani najemniho
bydleni jako nestabilni

Nizky podil energeticky
uspornych byta, coz ma
negativni dopady na
Zivotni prostfedi, vydaje
domacnosti na
kone&nou spotfebu
energie a emisi
sklenikovych plynd

Nové vznikajici socialni byty
vystavbou &i rekonstrukci jsou
mnohdy vyssi kvality nez
bydleni majoritni spolecnosti.

Rostouci dafiova zatéz,
pfedevSim nové vystavby (napf.
zvySeni sazby DPH na novou
bytovou vystavbu z 5 % na 15
%). OCekavany tlak na zvySovani
dalSich majetkovych dani
(typicky daf z nemovitosti).

Existence socialné
vylou€enych lokalit.
Nedostate¢na
spoluprace
pronajimatelt a
socialnich pracovnik(.

Nedostatky ve stavebni a
technologické oblasti
vystavby

Kvalitativné ménécenné
vnimani najemniho bydleni.

Nizka motivace
vlastnik( bytd investovat
do energeticky
uspornych opatfeni
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Prehled identifikovanych problému

chybéjici
podrobna
regionalni
data

—

Spatna koordinace
verejného sektoru

nedostatecné
propojeni

koncepénich
dokumentd

nedostatecny
vyzkum a
evaluace

diouhé povolovaci ‘
procesy nove vystavby

nizka cenova elasticity
nabidky bydleni v
atraktivnich méstech

administrativni

tlenéni misto

funkéniho

naklady na bydleni
nezohlednujici naklady
na dojizdku

nejasna pravidia

nakladanis obecnimi byty

nedostatecné
regionalnizacileni

rostouci naklady

stavebnich praci
nizka dafiz
nemovitosti

maly objem vei ho
bytovéhao fondu

podpora vystavby
v méné vhodnych
uzemich
neobyvané byty na
regionalni periferii

nedostatek bytl v misté s

vysokou poptavkou

nedostateéné nastroje
ni diistojného

dichodu mimo viastni

nemovitost

vysoké ceny dariova podpora

nemovitosti v
atraktivnich Gzemich

v

viastnického bydleni

maly prostor pro
bytovou politikuv
ramci viastniho fondu

vysoké navratnosti
investicev rizikovych
regionech

diskriminace mensin

A 4
s ostupnost
standardniho bydieni

vysoka energeticka

narocnostosidleni

Zdroj: Deloitte,2020

nizky plosny standard

investorsky méné
vyhodné najemni
bydleni

vyrazna preference

bydleni viastnického bydieni

preference Uzemi
s levnéjSimi
nemovitostmi

nedostatetna

recykiace Uzemi

extenzivni rozvoj a
suburbanizace

@ problémy politiky bydleni
@ problémy jinych politik
© ostatni problémy
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Analyticka éast Koncepce bydleni CR 2021+ identifikovala nasledujici stézejni problémy
v oblasti bydleni:

rast prosté fyzické nedostupnosti bydleni,

celorepublikovy dynamicky riist cen nemovitosti,

nizka finanéni dostupnost primérného nového vilastnického bydleni, nejvyssi z EU,
vysoké meziregionalni disparity v dostupnosti bydleni,

nedostatec¢na nabidka byt v metropolich a lokalitach s vysokou poptavkou,
suburbanizaéni trendy,

migracni aktivita obyvatel z hospodarsky slabych do rozvinutych region,

zahraniéni imigrace do atraktivnich regionti metropoli,

financializace bydleni,

vyuzivani byta pro kratkodobé ubytovani, pripadné k jinému tcelu nezli trvalému bydleni,
nizky podil najemniho bydleni véetné druzstevniho,

nizké zastoupeni institucionalnich pronajimatelti najemniho bydleni,

nizky plosny standard bydleni v rdmci mezinarodniho srovnani,

nedostateény pocet bezbariérovych bytu, pripadné bytd pro vstup z ulice bez bariér,
vysoka energeticka naro¢nost stavajiciho bydileni,

vysoka zatéz naklady na bydleni vybranych skupin, véetné energii (energeticka
chudoba),

prostorové a socialni vylouéeni osob se znevyhodnénim,

nedostate¢né vyuzivani modernich technologii pri vystavbé,

monofunkénost sidliStnich celkd.

Problémy politiky bydleni:

kompetenéni roztrisSténost,

omezené datové zdroje,

omezené finanéni zdroje na provadéni bytové politiky,

chybéjici zdroj financovani Statniho fondu podpory investic,

nevyvazenost podpor ve prospéch poptavkové strany a viastnického bydleni,
nevyjasnéné pojmoslovi ohledné socialniho a dostupného bydleni,

nevyjasnéna uloha obci v socialnim bydleni,

konstrukce socialni davek umoziujici tzv. obchod s chudobou,

neprovazanost nastroji socialni politiky a politiky bydleni,

nedostate¢né pokryti nastroji prevence ztraty bydleni a znovuzaélenéni do bydleni,
danova problematika (nizka dan z nemovitosti, relativni zvyhodnéni developerti pred
pronajimateli — DPH apod.),

nevyjasnénost ohledné financovani pfi stavbé infrastruktury a obéanské vybavenosti
mezi krajem, obci a investory,

zdlouhavé povolovaci procesy staveb pro bydleni,

nedostatec¢né vyuzivani nastrojii izemniho planovani,

nejasnosti v soukromopravni oblasti (najem, vlastnictvi bytu), tj. vztahu najemcu
a pronajimatelt,

nedostateéna ochrana spolecenstvi viastnikii a bytovych druzstev (tiprava vyporadaciho
podilu, evidence druzstevnich podili).
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3. Navrhova cast

3.1. Uvod

Bydleni v evropském prostoru je zalozené na socialné trznim hospodarstvi. Je privatnim statkem
dlouhodobé spotieby, ktery je obchodovany na trhu. Neni tedy ze své podstaty statkem vefejnym, avSak
je zakladni lidskou potfebou ovliviujici kvalitu Zivota, jejiz uspokojeni je v zajmu soudrzné spoleénosti
a udrzitelného ekonomického rustu. Naopak neuspokojeni potfeby bydleni vede k socialnim
nerovnostem a posilovani socialniho napéti.

Bydleni ma své specifické rysy, mezi které patii zejména vysoké investini pofizovaci naklady a fixace
v prostoru, coz vede k velké regionalni segmentaci trhu. Bytova vystavba je dlouhodoby
proces, doprovazeny mnoha riziky, proto nabidka v kratkodobém horizontu témé&rf nereaguje na nahlé
zmény poptavky. Nemala trzni rizika pro developery nebo investory, specialné investory do najemniho
bydleni, omezena nabidka stavebnich pozemkdu, pfiliSna délka povolovacich procesu, pfipadné
i samotné bytové vystavby, v€etné potfebné infrastruktury vedou k nizké elasticité nabidky bydleni.

Bydleni v rozvinutych zemich v§ak také tvofi jeden z nejvétSich podilt bohatstvi. Viastnické bydleni ma
dualni charakter, je tedy vedle statku spotfebniho také investicnim statkem, pro mnohé obyvatele
nejvétsi investici, kterou v pribéhu svého Zivota udélaji. Problémem je pak pocitani a vykazovani vydaju
na bydleni, kam se vydaje na investici (napf. formou splatek hypotecniho Uvéru) nezapocitavaji.
| v pfipadé najemniho bydleni jsou v priméru vydaje na bydleni nejvyssi poloZkou z rozpodtu, které
domacnost vydava. Proto se jedna o velmi citlivé téma. Bydleni je také investi¢ni pfilezitosti jako
investice do najemniho bydleni nebo prosta spekulace na rist cen nemovitosti, coz dale komplikuje
situaci.

Navrhova &ast Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+ je zpracovana a piedkladana v dobé, kdy
pandemie COVID-19 zasahuje cely svét, véetné Ceské republiky, a ovliviiuje tak narodni, evropskou
i svétovou ekonomiku. | kdyz ekonomické dopady zlstavaji nejisté, je zfejmé, Ze rozpocet statu na jeho
vlastni spotfebu bude vyrazné omezovan, coz by mohlo mit negativni dopad na financovani zamérd
této koncepce. Stejné tak snizeni pfijmu zfejmé dopadne na obce a kraje.

Navrhova ¢ast se zaméruje na efektivnéjsi fungovani trhu a zrychleni povolovacich procest
ve vystavbé, zvySovani obecné dostupnosti bydleni, legislativni ukotveni a podporu socialniho
bydleni véetné obecnhiho najemniho sektoru, predchazeni pfipadné zamezeni socialni
a prostorové segregaci a na posileni udrzitelnosti v oblasti bydleni véetné omezovani
negativnich environmentalnich externalit. V navrhové ¢asti jsou tak freSeny zejména dlouhodobé
problémy trhu s bydlenim, oproti minulé koncepci se dostavaji do popiedi otazky socialniho
bydleni. V tvahu jsou brany i SirSi souvislosti tykajici se bydleni, které zasahuji do kompetenci
jinych resorta.

Pro zpracovani navrhové &asti statni koncepce bydleni je pouZito nasledujici &lenéni:
e vize ajeji rozpracovani do konkrétnich cil{;

e v ramci cild definovani opatfeni, kterym bude vénovana nejvétSi pozornost, s hodnocenim
stavajici situace reflektujici nastroje potfebné pro jejich dosazeni, a tim i k napInéni vize;

o formulovani konkrétnich Ukold se stanovenim odpovédnosti jednotlivych instituci

a predbéznych termind pro jejich spinéni véetné odhadované finanéni naro¢nosti jednotlivych
ukold, které jsou koncipovany na pétileté obdobi.
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3.2. Vize Dostupné, stabilni a udrzitelné bydleni

Dostupné, stabilni a udrzitelné bydleni je zakladni vizi statni politiky bydleni, ktera bude
naplfiovana kombinaci dil€ich nastroju a opatfeni.

Statni politika bydleni: Stat vytvofi takové stabilni prostiedi, aby si kazdy jednotlivec mohl
najit pfiméfené bydleni na trhu, a nastavi kombinace nastroji podpory bydleni tak, aby ve
spolupraci s obcemi pomohl uspokojit potfebu bydleni t&m, ktefi si nejsou schopni zajistit
bydleni (na trhu) sami, a to za pomoci politik v souladu s udrzitelnym rozvojem.

Bydleni je dostupné finanéné, dopravné i ve vSech dalSich strankach. Pravni prostfedi
jednoznaéné upravuje podminky najemniho, vlastnického i socialniho bydleni. Pfevazna
vétSina bytového fondu umoznuje celozivotni bydleni v souladu s principy univerzalniho
designu. Bytovy fond svymi charakteristikami odpovida pozadavkim na energetickou
neutralitu, pfispiva k eliminaci energetické chudoby a je schopen reagovat na aktualni
vyzvy — klimatické zmény, systémovou odolnost, spole¢enské a demografické zmény. Pomoc
statu voblasti socialniho bydleni spodiva v kombinaci nastroji, které puasobi
preventivné, motivacné a z pohledu vefejnych financi jsou maximalné efektivni.

OPATRENI

. - E i ® Zavedeni institucionalniho
DOSTUPNE, STABILNI DOSTUB';';E;(VMALITNI a pravniho ramce o e
A UDRZITELNE . Sy ST T et idlniho bydleni Celkem 50 Gkola
BYDLENI finanéni, fyzicka, regionalni sociainiv by eni
dostupnost bydleni ® Zlepseni financovani
socidlniho bydleni
= _— ® Podpora bytového
STABILNI PROSTREDI druzstevnictvi
PRO BYDLENI e ZuyEeni nabidky a kvality

v oblasti finanéni, legislativy ndjemnich byta

a instituci, socidlni podpory

® Zlep3eni legislat. prostredi
® Zajisténi sbéru a analyzy
dat a informacénich toka

UDRZITELNY ROZVO)
BYDLENI
stavebni, uzitna a estetickd
kvalita bydleni a vn&jsi
prostiedi reziden. oblasti;
vyuzivani informaénich
technologii, systémova
odolnost, environ. aspekty —
energetické dspory,
hospodareni s vodou

® Celozivotni bydleni -
univerzalni design

® Komplexni revitalizace
obytnych celkd

® Vyuzivani nastroja
tuzemniho planovani
na podporu cenové
dostupného bydleni
a zrychleni vystavby

® Snizeni energ. naroénosti

budov a adaptace bydleni

na klimatickou zménu

PROGRES
vyuziti modernich
technologii pfi vystavbé
bytovych a rodinnych domt

® Vyuzivani modernich
technologii vystavby
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3.3. Cile

3.3.1. Dostupné kvalitni bydleni

Téma dostupnosti bydleni je v souCasné dobé jednim =z nejdiskutovangjSich témat tykajicich
se bydleni, a to nejen v Ceské republice. Rostouci ceny nemovitosti jsou hlavnim disledkem zvy$ené
poptavky po bydleni z divodu imigrace, vnitfni migrace, procesl urbanizace, zvysujicich se pfijmu
obyvatel a dal$ich faktor. Do nedavné doby se nejvice hovofilo o nedostatku socialniho bydleni, které
se tyka marginalnich skupin. Ceny nemovitosti, zejména v Praze a dalSich méstech, vSak rostly
mnohem rychleji nez pfijmy, proto mnoho noveé vstupujicich na trh jizZ nedosahne na vlastnické bydleni
a obraci se tak na najemni sektor, jehoz nedostatek vedl k ristu najemného. V tomto ohledu Ize hovofit
o ,seviené stfedni tfidé", ktera neni zpusobila pro socialni bydleni, ale nedosahne na hypotecni tvér
k pofizeni vlastnického bydleni, a vydava tak na bydleni nadmérné velkou €&st svych disponibilnich
pFijma.

Rostouci ceny nemovitosti se naopak stavaji pficinou dalSich navazujicich jevu, jako je snizujici se
finanéni dostupnost bydleni v atraktivnich lokalitach, fragmentovany suburbanni rozvoj (urban sprawl),
pfetizenost aglomeracni i meziregionalni dopravni infrastruktury, zvySovani celkové energetické
narocnosti a zhorSovani kvality zivotniho prostfedi. Proto dostupnost kvalitniho bydleni je tématem
spojujicim v8echny strategické cile bydleni. Identifikované problémy jsou dokladovany v analytické
casti.

Problém dostupnosti bydleni je tfeba popisovat v daném kontextu a za pouziti jednotnych definic.
Je tfeba rozliSovat snahu statu o obecné zvySovani dostupnosti bydleni pro obyvatele, a to jak finanéné
(vydaje na bydleni v poméru k €istym pfijmam), tak fyzicky, a dale snahu o zvySovani dostupnosti

kvalitniho bydleni z regionalniho hlediska, tj. podporovat regionalni specifika nebo cilené fesit konkrétni
jevy, napf. vyskyt socialné vylou€enych lokalit.

Z analyz vyplynulo, Ze silnou poptavku po bydleni vyvolalo mnoho faktorli, mezi néz patfi
zejména: rostouci pfijmy domacnosti; pfiznivé uvérové podminky s nizkymi sazbami hypotec¢nich uvéri
a celkové vysoka dostupnost Gvérll; zmény ve slozeni domacnosti (klesajici prilmérna velikost
domacnosti, starnuti obyvatelstva apod.); rychlejsi rist po¢tu obyvatel ve méstech v dusledku migrace
do jader aglomeraci a zvySena poptavka po investicich do nemovitosti. Tak vysoka poptavka po bydleni
bariér vzniku bydleni, coz muze byt dano jak fyzickym omezenim — faktickym nedostatkem vhodnych
pozemkud, nevhodnou regulaci — uUzemnim planem, zdlouhavymi povolovacimi procesy, tak
nedostateénou (nedostupnou) vefejnou infrastrukturou (technickou, dopravni infrastrukturou, pfipadné
ob&anskou vybavenosti). Chybéjici korelace mezi cenovou uUrovni a stavebni innosti, tak jak byla
dokladovana v analytické ¢asti studii OECD, by mohla poukazovat na to, Ze bytova vystavba nesméfuje
do lokalit, kde je to nejvice zapotfebi. Stejné tak z této studie vySlo najevo, Ze neexistuje zadny vztah
mezi mnozstvim pozemkud uréenych k rozvoji bytové vystavby a cenou pozemku. To mize ukazovat
nato, ze preference Uzemniho rozvoje municipalit nepfispivaji k feSeni problému zadouci vystavby
v regionech s vysokou poptavkou po bydleni.

Dalsi bariérou mize byt nedostatek informaci, kapacit a kompetenci, a to jak na Urovni obci a subjektl
zapojenych do povolovacich procesu, tak zprostfedkovatell vystavby i stavebnich firem. Rekodifikace
stavebniho zakona by mohla vyrazné napomoci ke zrychleni rozhodovacich procesl. Z hlediska
finanéni dostupnosti nového bydleni je cena ovlivnéna naklady na vystavbu a cenou pozemk(. Kromé
velkych mést a rekreaénich oblasti neni komparativné hlavni podstatnou nakladovou poloZkou cena
pozemku. Pokud hovofime o cenach stavebnich praci, ty zavisi na cenach vstupu véetné materiall
a nakladu prace, na produktivité prace ve vystavbé, moznostech financovani, vysi urokovych sazeb
a celkové rizikovosti projektu. Nizkd mira nezaméstnanosti a s tim souvisejici uroven mezd
ve stavebnictvi vSak pfispiva spiSe k rastu cen.

Se zrychlenim povolovacich procesu souvisi i problematika vystavby potfebné infrastruktury a ob&anské
vybavenosti. Je tfeba podporovat uzemné planovaci €innost a pfipravu dotéenych ploch v efektivni
provazanosti na strategické a dalSi rozvojové plany meést a obci v€etné etapizace a vazby na jejich
finanéni plany a rozvahy, a to zejména s ohledem na potfeby bydleni v daném misté. Stat by mél posilit
svou roli metodické podpory krajti a obci, spolupracovat se Svazem mést a obci CR a Sdruzenim
mistnich samosprav CR v oblasti sdileni informaci, a tim i pomoci men$im obcim, véetné& zpracovani
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kvalitnich rozvojovych, uzemnich a regula¢nich plan(. Dulezita je pfipravenost Uzemi, oboustranné
vyhodna je idohoda jednotlivych subjektll a participace soukromych a vefejnych zdroju
na zainvestovani vhodnych pozemkul pro bytovou vystavbu, pfipadné na rozSifeni a modernizaci
stavajici infrastruktury, zejména v pfipadé zahustovani a vystavby na Uzemich brownfields.

ZvySeni nedostateéné miry vystavby byt v Ceské republice, ktera dosud mimo jiné vede
k nedostate¢né obméné bytového fondu, rustu jeho primérného stafi a jeho celkovému moralnimu
zastaravani, je tedy dulezitym opatfenim k celkovému zvySovani dostupnosti bydleni. Prohlubujici
se regionalni disparity v8ak vedou také k potfebé uplatnéni regionalné diferencovanych nastroju
a opatfeni. Regiony nelze hodnotit pouze z hlediska intenzity vystavby, nebot je tfeba tento indikator
posuzovat s ohledem na dlouhodobou potfebu, tedy s ohledem na aktualni stav po¢tu obyvatel, véetné
odhadu poctu prechodné bydlicich (tento jev je zfetelny zejména ve velkych méstech a jejich
okoli), a pfedpokladané budouci migraéni trendy. Statni politika podpory tedy musi byt regionalné
diferencovana. Jiné nastroje podpory bydleni musi byt uréeny regionim s previsem poptavky
a nedostatecnou intenzitou vystavby, jiné sice s nizkou intenzitou vystavby, ale se stagnujicim nebo
klesajicim po¢tem obyvatel. V prvnim pfipadé je vhodné se zaméfit na motivaci k vystavbé& najemniho
bydleni, v druhém pfipadé spiSe na opravy a modernizace stavajiciho bytového fondu a doplinéni
chybéjici infrastruktury, pfipadné doplinéni stavajici zastavby. V nékterych regionech je tfeba se zaméfrit
na prostou obménu bytového fondu a podporovat spiSe jeho kvalitu. Jedna se zejména o strukturalné
postizené regiony, které disponuji dostatecné rozsahlym bytovym fondem nizsi kvality v panelovych
domech.

V soucCasné dobé se najemni bydleni stavi velmi omezené, zejména pak stavi obce se statni podporou.
Soukromi investofi stavi byty pro najemni bydleni vyjimeéné, pouze ve velkych méstech. Pfed pandemii
COVID-19 se zacalo hovofit o zajmu investortl zejména v Praze, av§ak za vys$S$i nez ,dostupné“ ceny
vzhledem k primérnému pfijmu.

Jednou z dalSich moznosti obecného zvySovani dostupnosti bydleni je snizeni cen statni investi¢ni
podporou. Lze podporovat druzstevni bydleni, které by se mélo rozvijet zejména v lokalitach s vysokou
poptavkou nebo v lokalitach, kde najemné je nizké, a pofizovani nového najemniho bydleni neni
pro investory ekonomické. Dal$i moznosti snizovani nakladd na pofizeni bydleni je snizeni ceny
pozemkUl. Pokud by se mélo jednat o finan¢ni podporu statu nebo obci, pfipadné o poskytnuti pozemku
za zvyhodnénou cenu, je tfeba se vyporadat s predpisy EU tykajicimi se vefejné podpory. Specifickou
problematikou zvySujici poptavku po bytech je vyuzivani byt k jinym G€elim nez k bydleni. V prvé fadé
se jedna o poskytovani kratkodobého ubytovani v bytech uréenych k trvalému bydleni, ubytovani
studentl a ubytovani zahrani¢nich pracovnikd, coz ma také dal$i negativni dopady do fungovani
jednotlivych lokalit. Praha, Brno, Cesky Krumlov, Olomouc a jind mésta do doby pandemie trpéla
zejména vlivy kratkodobého ubytovani zahraninich turistl, které bylo vynosnéjSi nez dlouhodoby
pronajem. Kratkodobé ubytovani je postupné regulovano ve vétsiné zemi Evropy, ani v tomto pfipadé
vSak v ramci EU neexistuje jednotny postup. Regulace je obvykle v kompetenci jednotlivych
mést, mnohde, napf. ve Vidni, jdou cestou dohod s digitalnimi platformami. V nasich podminkach je
mozné posilit regulaci kratkodobého ubytovani prostfednictvim narodni legislativni Gpravy a soubézné
regulaci z arovné obci vramci jejich samostatné plsobnosti. Regiony s rozsahlymi pramyslovymi
zénami (strategickymi primyslovymi zonami) feSi zejména problémy s naruSovanim vefejného pofadku.
Intenzivni vyuzivani bytového fondu k ubytovani mnoha zahrani¢nich pracovnikl je zaroveri spojeno
s extrémnim narGstem najm0 v lokalité i s rGstem prodejnich cen bytl. Tyto regiony rovnéz
zaznamenavaji potize s kapacitou a rozmisténim vefejné vybavenosti a dopravni infrastruktury.

Socialni bydleni je v Ceské republice vysoce decentralizovano, nejen z tohoto ddvodu je pojmoslovi
a definice cilovych skupin nejednotné. Obce, na rozdil od jinych evropskych zemi, maji Uplnou
samostatnost v rozhodovani o tom, jak vyuzit svij bytovy fond a v jakém rozsahu ho budou poskytovat
pro Ucely socialniho bydleni. | tam stanovi vlastni kritéria zpUsobilosti pro pfidéleni socialnich bytd,
pokud nevyuziji statnich motivaénich investi¢nich program, které stanovi cilovou skupinu a podminky
pro nakladani s bytovym fondem po dobu udrzitelnosti. Socialni bytovy fond je nejen z tohoto divodu
relativné maly a nestaci uspokojovat poptavku vSech potfebnych a zranitelnych domacnosti. Legitimnim
pozadavkem pro tvorbu zacilenych podpor na vznik a fungovani socialniho bydleni je definovani a pfijeti
jednotného pojmoslovi, a to véetné jeho legislativniho ukotveni, které se v soucasné dobg jiz projednava
v Poslanecké snémovné Parlamentu CR ve formé& Zakona o dostupnosti bydleni.

V CR se aktualné uplatfiuje fada nastroji na podporu realizace socialniho bydleni. Byty podporené
investi€nimi nastroji narodnich program(, z IROP a projektovych aktivit MPSV jsou evidované jako
socialni bydleni. Kromé toho vSak existuje i dalSi bydleni slouzici k socialnim ucelim. Jedna se
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o0 socialni byty, které jsou v majetku soukromého sektoru, nevladnich organizaci nebo samotné obce.
Jejich evidence na narodni urovni prakticky neexistuje, a neni tedy statisticky zapocitavana
do socialniho bydleni v CR. Na druhou stranu existuje prolinani socialniho bydleni se socialnimi
sluzbami, zejména domovy pro seniory, jez také nejsou zapocitavany do kapacit socialniho bydleni,
na rozdil od domu s pe€ovatelskou sluzbou, pfipadné komunitnich dom( senior(i, kde jsou sluzby
poskytovany podle potfeb najemnika, ktery ma rovnéz moznost v souladu se zakonem vyzadat si
potfebné ukony pfi poskytovani pecovatelské sluzby. Dulezitou soucasti dobrého nastaveni podpor
na vznik socialniho bydleni je pribézna evaluace podpor stavajicich.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze je nutné zavést databazi jednotlivych bytld vyuzivanych k socialnim
ucellim a rovnéz evaluovat programy uréené na rozvoj socialniho bytového fondu za ucelem jejich
efektivnéjSiho nastaveni v souladu s lokalnimi potfebami. Rovnéz je dulezité pribézné zjiStovat potreby
jednotlivych obci pfi zfizovani byt k socialnim Gcellim véetné zpracovani analyzy potfeby investic
do stavajiciho a nového bytového fondu.

Nedilnou soucasti poskytovani socialniho bydleni je socialni prace zaméfena na prevenci ztraty
bydleni, jejiz metodickou podporu v pfenesené plsobnosti nastavuje MPSV. Stejnou dUllezitost jako
socialni bydleni ma také pfedchazeni ztraté bydleni a samotné udrzeni si bydleni. Jevi se jako nezbytné
provést audit souCasného systému davek na bydleni, a to v€etné analyzy pfiznavani davek mimoradné
okamzité pomoci, které sméfuji do podpory udrzeni bydleni.

Opatieni 1. Zavedeni institucionalniho a pravniho ramce socialniho bydleni

V sougasné dobé je v CR zavedena praxe poskytovani bydleni k socialnim G&elim nejednotna z diivodu
decentralizace, jak mimo jiné ukazuji ivystupy z Peer Review on “Housing exclusion: the role
of legislation?”, ktery pofadalo MPSV v prubéhu Fijna 2020 spolu se Sesti partnerskymi zemémi. Teprve
na zakladé jasného vymezeni pojmu je mozné zavést evidenci vS§ech nastroju na podporu realizace
socialniho bydleni, stejné tak pfimo evidenci socialnich bytl. Presto v Ceské republice Ize najit mnohé
priklady dobré praxe, které jsou efektivné nastaveny pravé diky iniciativam obci a neziskovych
spole¢nosti.

Existuji vyznamné skupiny obyvatel, které jsou znevyhodnény v pfistupu k bydleni. Mezi skupiny
domacnosti ohroZenych socialnim vylouéenim v oblasti bydleni patfi zejména lidé na zacCatku
a po skonceni své profesni kariéry, lidé znevyhodnéni na trhu bydleni z diivodu své narodnosti, etnicity,
mladistvi a mladi, ktefi opousti Ustavni vychovu, osoby se zdravotnim postizenim. Dale se jedna
0 skupiny osob bezprostfedné ohrozené na zdravi &i zivoté. Tyto skupiny obyvatel Ize zafadit do cilové
skupiny ob&an( se specifickymi potfebami v oblasti bydleni, na které je tfeba zacilit podpory pfi ziskani
¢i udrzeni bydleni s moznosti poskytnuti socialni prace, ktera je nedilnou souc€asti kvalitné nastaveného
ramce socialniho bydleni v gesci MPSV. Cilova skupina vSak neni taxativné vymezena a mlze byt
i v navaznosti na ekonomické dusledky pandemie COVID-19 rozSifena.

Nedilnou sougasti nastaveného ramce socialniho bydleni musi byt pribézné poskytované poradenstvi
i evaluace vSech forem nastroji a podpor, které jsou vyuzivany k jeho zavadéni. Na zakladé kvalitni,
pribézné evaluace je mozné nastavit a zacilit jednotlivé nastroje na potfeby jednotlivych kraju a obci.
Soubézné s témito opatfenimi je nezbytné analyzovat potfeby samotnych obci v€etné zhodnoceni
potfeby investic.

Ve vztahu k zavadéni ramce socialniho bydleni, zajisténi kapacity vefejné infrastruktury a vybavenosti
a prevenci segregace lze do jisté miry pracovat se spoluucasti velkych investord. Stavebni zakon
pro tento pfipad pocitd s institutem planovaci smlouvy. Toto vyZaduje dobrou spolupraci obce
s developery.

Celkovy stav vztahll mezi samospravami a soukromymi investory je vhodné zmapovat a na zjisténa
rizika reagovat posilenim metodické podpory, napfiklad prostfednictvim poradenskych center, ktera by
mohla vzniknout v ramci systémového projektu. Ke zvazeni je propagace mékkych pravnich nastrojl
jako alternativy k vyhlaskam c¢i legislativnim iniciativam.

Nékteré domacnosti s nizkymi pfijmy maji omezeny pfistup k obecnimu socialnimu bydleni, a to kvl
jeho omezené nabidce a dlouhym pofadnikim. V dasledku toho mnoho domacnosti nema jinou
moznost nez se obratit na bydleni s nevyhovujicimi podminkami, jako napf. ubytovny. Ubytovaci
zafizeni Casto poskytuji bydleni migrujicim pracovnikim a marginalizovanym skupinam obyvatel, které
maji ztizeny pfistup na trh s bydlenim. V ramci dotaznikového Setfeni, provedeného OECD k analyze
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dostupnosti bydleni v CR, jehoz se zugastnilo 758 obci, bylo uvedeno, Ze existuje 555 soukromé
provozovanych ubytoven. Ubytovny jsou domovem piiblizné 0,7 % obyvatel t&chto obci. Zivotni
podminky obvykle nedosahuji standardu, proto je vhodné tuto oblast regulovat, pfipadné upravit tak,
aby podminky odpovidaly poZadavkum na kvalitni bydleni.

Cil opatieni

Je nezbytné vyjasnit role a odpovédnost jednotlivych Urovni vefejné spravy v socialnim bydleni.
Efektivni je vyuzit znalost obce na lokalni urovni pfi definovani potfeb svych obyvatel a moznosti
koordinovaného zapojeni jednotlivych lokalnich aktérd socialniho bydleni. Proto by pravé obce mély
i nadale hrat zasadni roli v poskytovani socialniho bydleni, aby nedochazelo k zasahovani do jejich
samostatné pusobnosti. Narodni intervence muize zarucit koordinaci, spole¢né standardy kvality
a jednotny pfistup k zajisténi dlouhodobych FeSeni, spolufinancovani v€etné socialni prace k prevenci
ztraty bydleni a nastaveni evaluaci v celé republice.

Ukoly

1.1 Analyzovat potfeby obci pfi zavadéni pravniho ramce socialniho bydleni véetné
zhodnoceni potfeby investic.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Vyzkumny ustav prace a socialnich véci, Ministerstvo prace a socialnich véci
Termin: 2023
Prfedpokladané finan¢ni naroky:. bez naroku

1.2 Navrhnout a pilotné ovéfit systém jednotné evidence bytd k socialnim ucelim.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spolupréce: Cesky statisticky Urad, Ministerstvo prace a socialnich véci, Technologické
agentura CR
Termin: 2024
Predpokladané finanéni naroky: BETA2 TA CR, cca 7 500 tis. K&

1.3 Navrh mozZnosti provazani socialniho bydleni se socialni praci v€etné definice Cinnosti
prevence ztraty bydleni.
Gestor: Ministerstvo prace a socialnich véci
Spoluprace: Vyzkumny UGstav prace a socialnich véci, Ministerstvo pro mistni rozvoj
Termin: 2023
Predpokladané financ¢ni naroky: bez naroku

1.4 Identifikovat vhodné nastroje regulace ubytoven pro naslednou pravni upravu.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Ministerstvo prace a socialnich véci, Vyzkumny ustav prace a socialnich véci
Termin: 2023
Predpokladané finanéni naroky: cca 300 tis. K¢

15 Vypracovani a prosazovani Zakona o dostupnosti bydleni.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Ministerstvo prace a socialnich véci
Termin: 2022
Predpokladané finan¢ni naroky: bez naroku

Opatieni 2. Zlepseni financovani socialniho bydleni

Davky na bydleni (v souCasné dobé pfispévek na bydleni a doplatek na bydleni) jsou dulezitym
nastrojem, jak umoznit kvalitni bydleni t&ém, ktefi nemaji dostateCny pfijem na pokryti nakladi
na bydleni. Pfestoze byly tyto davky vyhodnoceny jako Uspésné pfi snizovani pfijmové chudoby (Jansky
a kol., 2016), z vice divodl je vhodné diikladné vyhodnoceni jejich funk¢nosti v ramci socialni a bytové
politiky: Koncepty téchto davek vznikly pred 25, resp. 15 lety (pfispévek, resp. doplatek na bydleni
v zadkonech o statni socialni podpofe, resp. o pomoci v hmotné nouzi), od doby svého vzniku prosly
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fadou zmén jak v Upravé, tak ve vysi a podminkach ndroku na jiné davky. Objevuji se v8ak kritiky
ohledné rizik zneuzivani téchto davek &i nizké kvality ¢asti bytli hrazenych s jejich podporou. Na druhé
strané je administrativni naro¢nost jejich vyfizeni nebo nizka tzv. take-up rate (o davku zada jen Cast
domacnosti, které by na né podle vySe svych pfijmd mély mit narok). Davky by mély byt nastaveny
transparentné a funkéné ve vazbé na dalsi socialni transfery a pfi jejich poskytovani je nutné apelovat
na kvalitu bydleni u viastnikl bydleni s ohledem na eliminaci obchodu s chudobou. Musi byt propojeny
na celorepublikové a funkéni cenové dostupné ¢i socialni bydleni, aby nedochazelo k jejich vyplaceni
za nekvalitni bydleni. Financovani socialni prace by mélo byt systematické, socialni byty by mély mit
limitované najemné na urovni nakladového najemného véetné tvorby rezerv na reprodukci. Provéfena
by méla byt také schopnost téchto systému reagovat na krizové udalosti spojené s nahlym poklesem
pFijm0 vétSiho poctu domacnosti.

Stejné tak by mély byt vyuzity stavajici finanéni zdroje statu, zdroje EU, ale stejné tak hledat i nové
(pfedevsim investicni) zdroje napf. Evropské investi¢ni banky, pfipadné vyuzit spolupraci soukromého
a vefejného sektoru. Proto je tfeba stavajici programy aktualizovat, pfipadné s koncici platnou
dokumentaci pfipravit nové tak, aby bylo mozné vyhlasit vyzvu pro pfijem zadosti o poskytnuti dotace
pro rok 2022. Programy, které stanovi podminky partnerstvi (legislativni, technické, financni)
pfi vystavbé socidlnich najemnich bytd, by mély podpofit spolupraci také se soukromymi investory v této
oblasti. To umozni SirSimu okruhu jednotlivych typl investort se podilet i na vystavbé podporovanych
bytl za niz§i nadjemné. Ze zahraniéni praxe je vhodné provéfit fungovani tzv. Social Impact Bonds, coz
jsou inovativni finanéni nastroje, které pocitaji s celkovym ekonomickym dopadem, do kterého jsou
zapoditany i uspory vefejného sektoru.

Cil opatieni

V nasledujicim obdobi je nezbytné ve spolupraci s MPSV vyhodnotit a pfipadné navrhnout zmény
v Upraveé davek na bydleni soubézné se zavedenim evidence socialnich bytt a podporou jejich pofizeni
obcemi nebo jinymi subjekty, zejména neziskovymi organizacemi nebo nové diskutovanymi aktéry
zabyvajicimi se vefejnou prospésnosti v oblasti bydleni. Vhodné je zavedeni novych programu podpory
ze stavajicich zdroju statu, zdrojii EU v novém programovém obdobi, ale i rozSifeni PPP projektl
¢i vyjednani zdroja z Evropské investiéni banky, popfipadé vyuziti inovativnich finanénich nastroj,
které by pocitaly s Usporou v oblasti davek na bydleni.

Ukoly

2.1 Vyhodnoceni funk&nosti soutasného davkového systému za ucelem uréeni silnych
a slabych stranek stavajiciho nastaveni systému a vySe davek, v€etné navrhu na jejich
Upravu.
Gestor: Ministerstvo prace a socialnich véci
Spoluprace: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Vyzkumny ustav prace a socialnich véci
Termin: 2023
Predpokladané financ¢ni naroky: bez naroku

2.2 Analyzovat praxi pfiznavani davek mimofadné okamzité pomoci sméfujici do podpory

udrZeni bydleni v navaznosti na jiz vydané Fidici akty MPSV a GR UP.

Gestor: Ministerstvo prace a socialnich véci

Spoluprace: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Vyzkumny ustav prace a socialnich véci
Termin: 2023

Predpokladané finan¢ni naroky: bez naroku

2.3 Analyza a zavedeni novych nastroji socialni prace — socialni realitni agentury, garanéni
fondy, domovnici apod.
Gestor: Ministerstvo prace a socialnich véci
Spoluprace: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Termin: 2024
Predpokladané finan¢ni naroky: bez naroku
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2.4 Pfipravit nové programy MMR a SFPI zejména s ohledem na rozvoj socialniho bytového
fondu a dostupného bydleni za u€elem jejich efektivnéjsiho vyuzivani.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Statni fond podpory investic, Vyzkumny ustav prace a socialnich véci,
Ministerstvo prace a socialnich véci
Termin: 2023
Pfedpokladané finanéni naroky: cca 400 tis. K¢

2.5 Analyza bariér vefejné podpory pfi investicich do bydleni.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprédce: Urad pro ochranu hospodafské soutéze
Termin: 2024
Prfedpokladané finan¢ni naroky: cca 300 tis. K¢

2.6 VyhlaSeni architektonické pfehlidky o nejlepsi realizovany projekt podporovaného bydleni.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Svaz podnikatelt ve stavebnictvi
Termin: 2025
Pfedpokladané finanéni naroky: cca 325 tis. K¢

Opatreni 3. Podpora bytového druzstevnictvi

V souCasné dobé neni druzstevni bydleni vyuzivano jako alternativa vlastnického bydleni v takoveé
mite, jak tomu bylo v minulé dobé&, ale ani v obdobné mife, jak je tomu v jinych zemich Evropy. Pfitom
jak bydleni se spolulCasti — s druzstevnim podilem, tak bydleni v druzstevnich najemnich bytech
bez finanéni Ucasti je cenové dostupnéjsi alternativou k vlastnickému bydleni. Druzstevni bydleni tak
na najemni byt za standardni trzni najemné. Existuji vSak pfekazky, které brani vy$Simu vyuzivani této
formy podpory. Mezi tyto pifekazky je tfeba zaradit problematiku postaveni bytovych druzstev v exekuci
a insolvenci a dale nedokonalou Upravu vypofadaciho podilu. Nastaveni na trzni Groven muze
v extrémnim pfipadé vést az k insolvenci celého druzstva — tj. ohrozeni podilu ostatnich druzstevniku.
Tato oblast bude vice rozepsana v cili stabilita jako stabilita pravniho prostfedi. DalSim znevyhodriujicim
prvkem oproti vlastnickému bydleni je nemoznost odectu zaplacenych urokl od zakladu dané z pfijmu.
Problematické je i financovani druzstevniho podilu, na ktery nelze vyuzit hypotec€ni avér pfi chybéjici
zastavé jinou nemovitosti. Nedilnou soucasti podpory druzstevnictvi je také zvySovani informovanosti
v této oblasti, ktera v souc¢asné dobé& mimo jiné probiha na portalu o bydleni'4, ktery spravuje SFPI
s navstévnosti cca 797 tis. roéné, a ktery bude vyuzivan i ze strany MMR k pfedavani informaci.

Cil opatieni

Zlep&eni pravni upravy druzstevnictvi a financovani, v€etné zavedeni investi¢ni podpory nebo odpodtu
zaplacenych urokdl, je cestou ke zvySeni zajmu o druzstevni vystavbu. Podpora informovanosti Ci
podpora realizace projektl bude vhodna zejména pro noveé vznikajici mala druzstva, ktera mohou uzce
spolupracovat s druzstevnimi svazy.

Ukoly

3.1 Nastaveni investiéni podpory vystavby druZstevniho bydleni.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: druzstevni svazy
Termin: 2023
Predpokladané finan¢ni naroky: bez naroku

14 Vice informaci na https://www.portalobydleni.cz/.
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3.2 Zkvalitnéni informaéni podpory bytového druzstevnictvi se statni podporou.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Statni fond podpory investic, druZzstevni svazy
Termin: 2023
Prfedpokladané finan¢ni naroky: cca 300 tis. K¢

3.3 Zpracovani doporucujicich metodickych dokumentd upravujicich zaloZzeni a naslednou
¢innost bytového druzstva.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: druzstevni svazy, Ministerstvo spravedinosti
Termin: 2023
Pfedpokladané finanéni naroky: cca 100 tis. K¢

Opatieni 4. Zvyseni nabidky najemnich bytl a zvySeni jejich kvality

Z analytické &asti jednoznacné plyne, ze dochazi k poklesu objemu najemniho bydleni, i kdyz pfesna
data budou znama po zvefejnéni vysledk(l ze SLDB, jez se kona v roce 2021. Najemni bydleni by se
mélo stat obvyklou alternativou bydleni viastnického, které ma nevyhody pfetizeni vydaji na splatku
hypote¢niho Uvéru v krizovych Zivotnich situacich pfi poklesu pfijmu. ZvySeni podilu najemniho bydleni
pfispé&je mimo jiné ke zvySeni mobility obyvatel a k podpore pfirozeného pfirlstku obyvatel. V souc¢asné
dobé je situace mnohych mladych lidi a rodin pomérné slozita, stat reaguje podporou vlastnického
bydleni pro mladé, kam vicedétné rodiny maji finanéné omezeny pfistup. Pozornost je proto tfeba
zameéfit zejména na najemni bydleni, které je flexibilnéjsi, Iépe a rychleji reaguje na potfeby domacnosti
s ohledem na jejich slozeni, v€etné poctu déti. Vicedétné rodiny v souCasné dobé tézko hledaji
velikostné adekvatni bydleni na trhu. Vzhledem k vyznamnym Gzemnim disparitam je tfeba se na tuto
problematiku zaméfit regionalné a navrhnout konkrétni opatfeni pro zvySeni podilu rizného najemniho
bydleni dle potfeb jednotlivych regiont. Dal§i zvySena potfeba najemniho bydleni plyne i z procesu
deinstitucionalizace. Bydleni najemni je nejvhodnéjsi formou nejen pro mladé, ale mnohdy i pro seniory,
a s podporou socialni prace i pro osoby dosud bydlici v uzavifenych komunitach ustavd. Hraniéni formou
mezi vlastnickym a standardnim najemnim bydlenim je segment druzstevniho bydleni, zejména pokud
se tyka druzstevnich podilll s pravem najmu. Nékteré Ukoly se tedy mohou vztahovat i na druzstevni
bydleni, které ma v CR dlouhodobou tradici a je obecn& vnimano velmi pozitivng, navic je rozvijeno
i v jinych zemich EU. Z tohoto divodu by mélo byt vyraznéji podpofeno. Podpora by méla byt zamérena
regionalné, pfitom je vhodné prioritné podpofit stavajici nevyhovujici nebo nevyuzZivané budovy
a tzv. brownfields.

Cil opatieni

V nasledujicim obdobi je tfeba se zaméfit na zvySeni poCtu najemnich bytd, a to zejména
v oblastech, kde dochazi k pfevisu poptavky, ale také tam, kde se stavi pouze rodinné domy, bytové
domy do vlastnictvi okrajové nebo vibec, tim méné bytové domy urené k najmu. Je tfeba zhodnotit
dalSi faktory, které najemni sektor ovliviiuji, a to zejména nastaveni dariového zatiZzeni, omezeni
spekulativni zahrani¢ni poptavky, ktera se tyka atraktivnich mést, regulace vyuzivani byt k nebytovym
ucelim, zejména na kratkodobé ubytovani. Soubézné s analyzou motivace investor(i, vychazejici
ze srovnani ze zahraniéni dobrou praxi, je tfeba ové&fit moznost jeji aplikace v CR. Pfipadné dal$im
nastrojem by mohlo byt obnoveni statni bytové vystavby. V Zadném pfipadé se nepocita s proudovou
komplexni statni bytovou vystavbou, ale spiSe s doplfikovou realizaci, kdy by provoz byl svéfen jiné
pravnické osobé. Pro tento Ucel Ize zvazit povéfeni zejména obce nebo kraje, na jejichz uzemi se bude
bydleni nachazet, pfipadné neziskové spole€nosti apod. Konkrétni model musi byt navrzen
ve spolupraci se samospravou a ovéfen pilotnim projektem.
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Analyza a zpracovani metodiky zvySeni motivace investord, v€etné zaméstnavateld,
do pofizovani najemniho, pfipadné druzstevniho bydleni, v€éetné navrhu jeji implementace.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spolupréce: Technologické agentura CR

Termin: 2023

Predpokladané finanéni naroky: BETA2 TA CR, cca 3 000 tis. K&

Navrh feSeni statni bytové vystavby formou pfipravy pilotniho projektu.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spoluprace: Statni fond podpory investic, Svaz mést a obci CR
Termin: 2024

Predpokladané finan¢ni naroky: cca 750 tis. K¢

Nastaveni regionalné diferencované investi¢ni podpory najemniho bydleni.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spoluprace:

Termin: 2023

Pfedpokladané finanéni naroky. bez naroku

Zvyseni kvality bydleni investiéni podporou revitalizace najemnich byt.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spolupréce:

Termin: 2023

Predpokladané finan¢ni naroky:. bez naroku

Zmapovani stavajici situace a moznosti podpory bydleni mladych lidi a vicedétnych
domacnosti.

Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spoluprace: Ministerstvo prace a socialnich véci, Vyzkumny ustav prace a socialnich véci
Termin: 2023

Predpokladané financ¢ni naroky: bez naroku

Navrh moznosti regulace vyuzivani bytd k jinym G€eldm nez k trvalému bydleni (napf.
kratkodobé ubytovani).

Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spoluprace:

Termin: 2022

Predpokladané finanéni naroky: cca 300 tis. K¢

Analyza vlivu mezinarodni poptavky po nemovitostech na dostupnost bydleni v CR.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spoluprace:

Termin: 2023

Predpokladané financ¢ni naroky: cca 200 tis. K¢

Optimalizace danového nastaveni z hlediska potfeb rozvoje bydleni.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spoluprace: Ministerstvo financi

Termin: 2024

Pfedpokladané finanéni naroky: cca 300 tis. K¢
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3.3.2. Stabilni prostredi pro bydleni

Vytvoreni stabilniho transparentniho prostfedi pro vSechny aktéry na trhu i v netrznim sektoru, veetné
zabezpeceni jeho financovani, je druhym strategickym cilem této koncepce. Jedna se o stabilitu
pravniho rdmce, tedy vytvofeni ustalené kvalitni legislativy tykajici se bydleni a dalSich navazujicich
oblasti prava a stabilitu instituci v€etné dodrzovani jejich zdkonnych kompetenci. Zde Ize hovofit
zejména o prohlubovani zapojeni obci do netrzniho segmentu socialniho bydleni, o stabilité finanéni
podpory statu, a to jak ze zdroju statniho rozpoctu na investice do bydleni, tak ze zdroji Statniho fondu
podpory investic. V oblasti legislativy je tfeba se zaméfFit pfedevsim na problematiku druzstev a Upravy
najemniho bydleni. Ke stabilit¢ pfispéji i potfebné informace, které nejsou dosud pravidelné
shromazdovany, upraveny jednotnou metodikou sbéru informaci a aktualizovany. Jedna se zejména
oregistr byta, pfipadné druzstevnich podild spravem najmu bytu, tzv. hodnotové mapy
najemného, pocet osob bez domova, pocet osob ohroZenych socialnim vylou¢enim, pocty socialnich
bytu a jejich kapacita a dalsi informace potfebné pro kvalitni fungovani netrzniho sektoru. V porovnani
s nékterymi zemé&mi EU chybi v Ceské republice vyzkumné pracoviété s celostatni pusobnosti
podfizené pfimo ministerstvu, které by se problematikou bydleni a rozvojem mést systematicky
zabyvalo, shromazdovalo, spravovalo a vyhodnocovalo relevantni data. Re$enim muaze byt rozsifeni
zacileni Ustavu Uzemniho rozvoje z uzemniho pléanovani také na oblast regionainiho rozvoje
a bydleni, ale zejména posileni jeho kapacit. Dal$i moznosti je zaloZeni nové organizace, ktera by byla
zacilena na tuto problematiku. Re$eni bude navrZzeno po zvazeni véech moznosti ve spolupraci
s dal$imi resorty a odbornou vefejnosti a zajisténi potfebného financovani.

Opatreni 5. Zlepseni legislativniho prostredi

Co se legislativniho ramce tyCe, realizace této koncepce se zaméfuje na zlepSovani legislativni Upravy
bytovych druZzstev, a to iniciaci projednavani aktualnich problém( s Ministerstvem spravedinosti
a druzstevnimi svazy. Jak jiz bylo podrobné popsano v analytické ¢asti tohoto materialu, je nutné
pfijmout takovou Upravu, ktera by ve véci vyporadaciho podilu nastolila pravni jistotu a zajistila vyplaceni
vyporadaciho podilu ¢lenovi druzstva ve spravedlivé vysi, aniz by to bylo na Ujmu finanéni udrzitelnosti
bytového druzstva. Ukolem nové Upravy vyporadaciho podilu by tedy mélo byt: zvaZeni, zda ma byt
vypofradaci podil ve vysi, jez zohlednuje trzni hodnotu, vyplacen ve v8ech pfipadech zaniku ucasti lena
bytového druzstva (napf. u jednostranné vystupujicich ¢len(l) a nastaveni pravidla, které zamezi vzniku
nefesitelné ucetni ztraty. Jako mozné FeSeni se jevi Uprava uvolnéného podilu, zdkladem pro vyplaceni
vyporadaciho podilu nemuze byt vysSi hodnota nez ta, za kterou bytové druzstvo druzstevni podil
(samoziejmé pfi zachovani fadného postupu) skute€né zpenézi.

Z vySe uvedenych divodd by v souvislosti s Upravou vyporfadaciho podilu mély byt dofeSeny nékteré
dalSi otdzky a rovnéZz by méla byt diskutovana moZnost zmény postaveni bytovych druZstev
vinsolvencich a exekucich. Vzhledem ke kompetencim Ministerstva spravedinosti v oblasti
korporatniho prava je role MMR pouze iniciacni a konzultaCni, av3ak jeji feSeni vyrazné ovliviiuje
stabilitu segmentu druzstevniho bydleni. Také je tfeba se zabyvat problematickym postavenim bytovych
druzstev a spole€enstvi vlastniki vramci vymahani pohledavek, které eviduji za svymi Cleny
v souvislosti s uzivanim bytd. Podle Svazu &eskych a moravskych bytovych druzstev podil
nevymahatelnych pohledavek kazdy rok stoupa.

Dale bude v oblasti najemniho bydleni dokonena analyza pravniho prostfedi a posouzeny moznosti
pfipadnych Uprav textu v oblasti najmu bytd a feSeni dalSich problémd, které aktualné vzniknou b&hem
realizace této koncepce. V ramci této analyzy bude zohlednéna implementace ¢l. 16 Evropské socialni
charty o pravu rodiny na socialni, pravni a hospodarskou ochranu, zejména problematika postupu
stavebnich ufadu v pfipadé stavu obytnych budov nevyhovujiciho pro bydleni, a problematika osob
ohroZenych vystéhovanim s ohledem na soucinnost obce se stavebnim Ufadem a s tim souvisejicich
legislativnich Uprav (absence povinnosti zajistit pro vyklizované osoby alesponi pfistfesi,
viz. § 140, odst. (4), stavebniho zakona v aktualnim znéni).

Mezi témata by napfiklad mohla byt zafazena povinnost pronajimatele informovat obec o hrozici
vypovédi z najmu z duvodu neplaceni najemného nebo dalSich zfejmé socialnich divodu, problém
kratkodobych smluv, kdy pro zajisténi stability ndjemniho bydleni je pfekazkou fetézeni kratkodobych,
vétSinou ro€nich, najemnich smluv. V nékterych zemich EU (napfiklad Némecko, Rakousko aj.), stejné
jako v CR v pracovnim pravu, je povinnosti po n&kolika kratkodobych smlouvach navézat jiz smlouvou
na dobu neurcitou. Pfipadné Ize zvazit prodlouzeni smlouvy na minimalné smlouvu pétiletou. Toto
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opatfeni by mohlo predejit skokovému zvySovani najemného. OdliSnym problémem jsou kratkodobé
mésicni az tfimésicni smlouvy, které jsou uzavirané pfedevsim se socialné znevyhodnénymi osobami.
K feSeni tohoto problému by mohla byt zvazovana specialni iprava najmu socialniho bytu v tom smyslu,
Ze najemni smlouvu lIze uzavfit pouze s fyzickou osobou ze zpusobilé domacnosti, ktera se zavaze
k pfijimani ¢innosti prevence ztraty bydleni, dale pak zapovézeni penézité jistoty a vylouceni zvySovani
najemného, pfipadné jina vhodna forma Upravy vzesla z odborného kolegia, svolaného k tomuto ucelu.
Zleps$eni pravniho prostfedi by mélo omezit i tzv. obchod s chudobou, zabyvat se problémy vymahani
zaloh na naklady spojené s bydlenim ve spoleCenstvich jednotek Ci druzstvech anebo otazkou tzv.
bezdoplatkovych zén. Tato problematika také uzce souvisi s davkami na bydleni, které jsou popsany
v opatfeni €. 2, a tak musi tak byt feSena komplexné.

V navaznosti na rozhodnuti European Roma and Travellers Forum proti Ceské republice z roku 2016,
v némz mj. shledal Evropsky vybor pro socialni prava poruSeni ¢lanku 16 Charty z ddvodu
nedostate¢nych zaruk proti vystéhovani a z divodu nedostate¢né dostupnosti adekvatniho bydleni pro
Romy a jejich prostorové segregace, a naslednych jednani odborného kolegia probihajicich v letech
2020 a 2021, budou identifikované problémy rovnéz vzaty v Uvahu pfi pfipravé vySe uvedené analyzy
a nasledného legislativniho feseni.

Cil opatreni

ZlepSeni legislativniho ramce se bude tykat zejména legislativni upravy bytovych druzstev a Upravy
najmu bytu, pfipadné i socialniho najmu bytu. Navrzené feSeni dané problematiky, které by mélo vzejit
ze Siroké shody s partnery, zejména s Ministerstvem spravedIinosti, musi byt vyvazené tak, aby doslo
k celkovému zleps$eni stavajiciho stavu a neomezilo se fungovani najemniho sektoru bydleni a pfitom
byly respektovany zavazky CR vyplyvajici z &l. 16 Evropské socialni charty.

Ukoly

51 Iniciace jednani mezi Ministerstvem spravedinosti a druzstevnimi svazy o pfipadnych
Upravach v oblasti bytovych druzstev. Konzultace problému s odborniky.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Ministerstvo spravedinosti, druZstevni svazy
Termin: 2022
Predpokladané finan¢ni naroky: cca 100 tis. K¢

5.2 Zlepseni legislativni upravy najmu bytu.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Ministerstvo spravedinosti
Termin: 2025
Predpokladané finanéni naroky: cca 300 tis. K¢

Opatieni 6. Zajisténi sbéru a analyzy dat a informaénich toku

Pro potfebu tvorby politiky bydleni i pro plnéni dalSich ukoll v oblasti statni spravy je nutné vyznamné
posilit funkci MMR jako statistické jednotky. Nedostatek kvalitnich dlouhodobé pofizovanych
relevantnich dat, odbornych podkladd a jejich odpovidajicich pravidelnych zdroju jsou jednou
z pfekazek strategického Fizeni zaméfeného v souladu s kompetenénim zakonem na bydleni. Je tfeba
redefinovat obsah a postup pfi sbéru dat ve vazb& na SLDB, kazdoro&ni statistické zjistovani CSU
zejména pro tvorbu map najemného a zapojeni védeckovyzkumné sféry v CR v oblasti bydleni
a v dal$ich navazujicich oblastech. Tyto Ukoly je tfeba vzdy Fesit ve spolupraci s CSU a dal§imi resorty.

V Ceské republice chybi vyzkumné pracovisté s celostatni puasobnosti podfizené piimo
ministerstvu, které by se problematikou bydleni a rozvojem mést systematicky zabyvalo,
shromazdovalo, spravovalo a vyhodnocovalo relevantni data, a tim saturovalo deficit kvalifikované
informacni baze v této oblasti. Mohlo by se vénovat také komplexnim tématim, ktera jsou v exekutivé
rozdélena mezi r(izné resortni gesce i Uzemni Urovné vefejné spravy. DalSi z chybéjicich informaci jsou
informace o nakladech dopravy (vCetné energetické naro€nosti) v lokalité i mezi regiony z hlediska
vztahu k bydleni a dostupnosti vefejné vybavenosti a nabidky pracovnich pfilezitosti. Z tohoto davodu
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je tfeba posilit institucionalni kapacitu se zaméfenim na bydleni, napf. zfidit védeckovyzkumné
pracovisté podfizené MMR s celostatni pusobnosti. V prdbéhu navrhu budou posouzeny rizné
varianty, at jiz zfizeni samostatného vyzkumného Ustavu, rozsifeni zaméfeni Ustavu Gzemniho rozvoje
nebo jiné pravnické osoby, napf. zapojeni univerzit. Rozvoj zaméfeny na dopravu je dilezitym nastrojem
ke snizeni vedlejSich nakladu na bydleni. Naklady spojené s dojizdénim, véetné nakladd, které vytvafi
samotny ¢as spotfebovany dochazkou a dopravou, i naklady na parkovani mohou snadno pfevazit nizsi
naklady na pofizeni bydleni v lokalitach s niz$i pofizovaci cenou. Shromazdovani téchto dat a jejich
vyhodnocovani je dllezité jak pro informovanost domacnosti a odborné vefejnosti, tak i pro tvorbu
strategickych rozvojovych dokumentl a kvalifikované rozhodovani statni spravy a samospravy,
a to od Urovné obci pfes regionalni az po celostatni dimenzi.

Cil opatieni

Je tfeba nastavit pravidelné statisticke zjiStovani vySe najemného pro pfipadnou tvorbu map najemného
v misté obvyklém a dalSich dat ohledné bydleni. Z tohoto dlvodu musi byt posilena statisticka jednotka
MMR. Déle ma byt zvaZzena moznost zfizeni pracovisté pro vyzkum bydleni. Porovnanim variant feSeni
je tfeba v daném obdobi vybrat ekonomicky efektivni FeSeni, pficemz rozsah agendy by mél byt obdobny
jako v jinych evropskych zemich a shromazdovana data musi byt mezinarodné srovnatelna. Vysledky
SLDB 2021 budou vyuzity pro rGzné vystupy a analyzy, které nejsou pfimo specifikovany v nize
uvedenych ukolech, ale které budou realizovany podle aktualnich potfeb.

Ukoly

6.1 Posileni ulohy statistické jednotky MMR pro ziskavani a analyzu statistickych dat pro oblast
bydleni a pro jejich sdileni s organy statni spravy, samospravy, nevladnim sektorem
a verejnosti.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spolupréce: Cesky statisticky Urad, Ministerstvo vnitra
Termin: 2022
Pfedpokladané finanéni naroky. bez naroku

6.2 Obsahova, organizacni a financni pfiprava institucionalniho posileni kapacity vyzkumu
bydleni a rozvoje mést, a shromazdovani a analyzy dat s tim souvisejicich.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spolupréce:
Termin: 2024
Predpokladané finan¢ni naroky: cca 300 tis. K¢

6.3 Pilotni projekt statistického zjiStovani najemného u obecnich bytd a ekonomickych
jednotek ve vybranych obcich.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spolupréce: Cesky statisticky urad
Termin: 2021
Predpokladané finanéni naroky: bez naroku

6.4 Nastaveni a zafazeni zjiStovani najemného u obecnich bytd a ekonomickych jednotek
do kazdoro¢niho statistického zjiStovani pro ucely zpracovani hodnotovych map
a k dalSimu analytickému vyuziti.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spolupréace: Cesky statisticky urad
Termin: 2022
Predpokladané finan¢ni naroky: bez naroku

6.5 Zhodnoceni mozZnosti a pfiprava vzniku regionalnich informacnich a koordinaénich center
MMR zaméfenych na problematiku bydleni.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Ministerstvo prace a socialnich véci
Termin: 2022
Predpokladané finan¢ni naroky: cca 500 tis. K¢
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6.6 Pfiprava sledovani poctu osob/rodin s détmi v bytové nouzi.
Gestor: Urad viady CR
Spoluprace: Ministerstvo prace a socialnich véci, Ministerstvo pro mistni rozvoj,
Vyzkumny dstav prace a socialnich véci
Termin: 2024
Pfedpokladané finanéni naroky: bez naroku

6.7 Metodika vypoctu celkovych naklad( na bydleni zahrnujici investiéni vydaje ve formé
splatek hypote¢nich Gvéra.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprédce: Cesky statisticky trad
Termin: 2025
Prfedpokladané finan¢ni naroky: cca 200 tis. K¢

3.3.3. Udrzitelny rozvoj bydleni

P¥i formulovani tohoto cile koncepce vychazi ze Zenevské charty OSN o udrzitelném bydleni, ktera
byla pfijata Evropskou hospodarskou komisi OSN dne 16. dubna 2015. V sou¢asné dobé se touto
problematikou zabyva i Evropska komise a oCekava se, Ze vysledky budou zvefejnény v nejblizsi dobé.

Koncept udrzitelného bydleni v kontextu Zenevské charty OSN o udrzitelném bydleni zahrnuje &tyfi
klicové pilite urCujici ramec udrzitelného rozvoje bydleni: ochranu zivotniho prostredi, ekonomickou
efektivitu, socidlni inkluzi a participaci a kulturni pfiméfenost. Mnohé z téchto oblasti jsou pokryty
stavajicimi nastroji, které jsou jak v kompetenci Ministerstva pro mistni rozvoj, tak i ostatnich rezortd.
Ministerstvo zivotniho prostfedi disponuje nastroji zaméfenymi na zvySeni energetické ucinnosti
a vyuzivani energii pro bydleni z obnovitelnych zdrojl, nakladani s odpady podporou recyklovani,
kompostovani a opétného vyuziti. Ministerstvo dopravy a jednotlivé kraje maji v pusobnosti feSeni
integrované dopravy a zajisténi zelené infrastruktury. V kompetenci Ministerstva primyslu a obchodu je
zejména oblast stavebnictvi, snizeni uhlikové stopy obytnych budov po cely jejich Zivotni cyklus
a snizeni energetické chudoby, na kterém spolupracuje také Ministerstvo prace a socialnich véci, jez je
navic zapojeno do socialniho bydleni prostfednictvim socialni prace a zajiStovanim kapacity,
financovani a metodiky socialnich sluzeb v oblasti bydleni. Dulezita je také spoluprace mezi jednotlivymi
resorty, vyzkumy a vyména zkuSenosti o vSech aspektech udrziteIného bydleni, a to véetné mezinarodni
spoluprace.

Dalsi oblasti spadajici do kompetence Ministerstva pro mistni rozvoj je oblast uzemniho planovani
a stavebniho fadu. Je tfeba klast diraz na zvySeni odolnosti vi&i pfirodnim rizikm i rizikim vyvolanych
Clovékem, zkvalitnéni Zzivota prostfednictvim odpovidajiciho Uzemniho planovani, projektovani
i bezpe&né vystavby. Uzemni planovani ma v souladu se Strategii regionalniho rozvoje vést k efektivni
distribuci ekonomickych aktivit, technické infrastruktury a ob&anské vybavenosti véetné dostupného
bydleni. Také by mélo klast diraz na zvySeni kompaktnosti sidel planovanym ristem jako prevence
vzniku urban sprawl. VyuZiti integrovaného méstského rozvoje nebo bliZSi spoluprace spadovych
oblasti s jadrovym centrem je dalSi vyzvou k pInéni.

Neméné dilezitou oblasti, je zapojeni ob&anské spolecnosti do procesu tvorby své lokality, mista, mésta
a oblasti. Konzultace s vefejnosti by méla vést ke kvalitnéjsi vystavbé&, modernizaci prostoru pro bydleni
i jeho okoli, eliminaci stfetll pfi snaze o socialni soudrznost a socialni zaclefiovani, socialni bydleni.
RUznorodé spoleenské aktivity, uskuteCnéné ve vefejném prostoru, by mély podporovat zapojeni
obyvatel do mistnich komunit, kulturni integritu, spole€né hodnoty i Uzemni specifika, a tim podporovat
kulturni rozvoj. Pfitom je potfeba dbat na aspekty ochrany kulturniho dédictvi a pamatkové péce
prostfednictvim duasledného uplatiiovani platné legislativy ve vSech stadiich procesu Uzemniho
a stavebniho rozhodovani i v oblasti bytové vystavby a podpory bydleni, a k tomu pfispivat i osvétou
smérujici ke vSem dotéenym skupinam (napf. statni sprava a samosprava, investofi a Siroka vefejnost).
Programy podpory budou i nadale v zavaznych podminkach vyzadovat kladné stanovisko nebo
rozhodnuti pfisluSného organu statni spravy, jehoz soucasti je ze zakona i posouzeni z hlediska
ochrany kulturniho dédictvi a pamatkové péce.

Zakladni témata udrziteIného rozvoje bydleni organicky prostupuji vS§emi oblastmi, kterymi se tato
koncepce bydleni zabyva. ZlepSovani stavebné technického stavu existujiciho i nové vznikajiciho
bytového fondu a jeho kvality s vyuzitim progresivnich technologii ve vystavbé i v technologickych
zafizenich budov po celou dobu jejich Zivotnosti; zvySovani pfistupnosti bydleni s vyuzitim principl
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celozivotniho bydleni a univerzalniho designu; optimalizace nakladu spojenych s jeho uzivanim véetné
snizovani energetické narocnosti a feSeni problematiky implementace predpist EU tykajicich se
parametrd energetické narocnosti pfi dodrZeni principu ekonomické pfimérenosti u stavajiciho i nového
bytového fondu. ZlepSeni ekologické a energetické G€innosti bytového fondu povede ke zlepSeni kvality
Zivota €i snizeni potencialnich zdravotnich problému. Kvalitni bytovy fond, jeho pravidelna udrzba
a modernizace podporuji zdravy zivotni styl. Aplikace principli univerzalniho designu zvySuje
vyuzitelnost domd osobami napfi¢ generacemi, pfipadné se zdravotnim postizenim, a podporuje vznik
socialné smisenych komunit. Vefejna podpora rozvoje (investice) udrzitelného bydleni, véetné zapojeni
soukromych investic, vyZzaduje nastaveni spoluprace a partnerstvi soukromého a vefejného sektoru
a odpovidajicich finanénich nastrojl. Vystavba bytového fondu by v maximalni mife méla zohledriovat
mistni podminky a vyuzivat mistni feSeni se zapojenim vhodnych technologii. Vyuziti lokalni
kvalifikované pracovni sily a materiall na vystavbu, modernizaci i udrzbu pfispiva k celkovému rozvoji
oblasti.

Specifickou problematikou, neoddélitelnou od kvalitativniho hodnoceni bytového fondu, je vnéjsi
prostfedi — vefejny prostor v sidlech a na sidliStich, dopravni dostupnost zaméstnani, vefejné
vybavenosti a stim souvisejici vhodna distribuce nabidky stavajiciho i nového bydleni v ramci
jednotlivych sidel, regionu i mezi regiony.

Koncepce bydleni CR 2021+ v dlouhodobém horizontu sméfuje k bytovému fondu, ktery svymi
charakteristikami odpovida pozadavkim na energetickou neutralitu, pfispiva k eliminaci energetické
chudoby a je pfizpasoben aktualnim i budoucim potfebam - vyvoji klimatu, spoleéenskym
a demografickym zménam, je systémové odolny pfi mimoradnych udalostech.

Komplexni, viceoborovy pfistup vyzaduje zlepSeni izemné planovaciho a investi¢niho procesu v ramci
rezidencni (bytové) vystavby. Neschopnost nebo nezajem vyuzivat brownfieldy v intravilanu obci a mést
vede Casto k nezadoucim zaborim zemédélského pldniho fondu a k dals$im nezadoucim jevim
V rozporu s racionalnim mistnim i regionalnim rozvojem.

Je tfeba posilit podporu dosud nedostate¢né vyuzivanych progresivnich technologii a postupll v bytové
vystavbé, zejména pramyslové prvkové a modulové prefabrikace, technologii souvisejicich
se snizovanim energetické naro¢nosti budov a s hospodafenim s vodou. S tim souvisi ménici se naroky
na kvalifikaci pracovnikl a organizaci stavebni vyroby, nar(st cen stavebnich materidll a jejich
dostupnost v regionalnim i celostatnim méfitku vedou k negativnim dopaddm na ceny a realizaéni
terminy stavebni vyroby.

Ve srovnani s &asti zemi EU jsou v CR v primé&ru mensi plochy bytd a mensi podet obytnych mistnosti
na osobu; stavajici vystavba v tomto trendu pokracuje, charakteristiky maji klesajici nebo pfinejlepSim
stagnacni trend. Tento vyvoj spolu s pfevladajici stavebni technologii ve vystavbé bytovych domu
(sténovy zelezobetonovy skelet) minimalizuje variabilni a flexibilni Gpravy podle Zivotnich potfeb
obyvatel. ZlepSeni plosnych dispozi¢nich a stavebné technickych kvalitativnich parametrii bytového
fondu v souladu s principy celoZivotniho bydleni a univerzalniho designu je nedilnou souc&asti
udrziteIného rozvoje bydleni.

ZvySené pozadavky na energetickou Uspornost pfinaseji zvySené naroky na technologicka zafizeni
i na kvalifikovanéjsi pracovni silu, coz zp(isobuje rdst cen stavebnich materialt a praci. Rust trznich cen
byt pak nasledné vede i ke zhorSovani finanéni dostupnosti nového bydleni. Spolu s trendem chovani
obyvatel — pfesun Uspor ze spotfeby energii do pofizovani dalSich spotfebic, a tim negace dosazenych
energetickych uspor, celkové relativizuje hlavni smysl energetickych opatfeni ve vystavbé. Tento
problém vyZaduje dalSi odbornou a vyzkumnou pozornost, stejné tak jako rizika novych pozadavk( EU
na renovaci kompletniho stavajiciho bytového fondu na ,bezuhlikovou uroven® do roku
2050, s doporu¢enim na renovaci cca 3 % stavajiciho bytového fondu ro¢né, se vSemi dopady
do statniho rozpoctu a skokoveho nardstu prdbéznych nakladu na bydleni.

Cil opatieni

V daném obdobi je tfeba dokoncit metodologii a typologii pro implementaci principll univerzalniho
designu, ktera bude zvefejnéna a rozSifena do povédomi odborné i laické vefejnosti. DalSim zamérem
je implementace univerzalniho designu do vybranych program( a provéfeni rozSifeni dotacniho
programu na Upravy starSiho bytového fondu. Neméné dulezity Ukol vede vyhledové k Upravam
minimalnich ploSnych standard( bydleni, které souvisi s rozvojem spole¢nosti a zvySujicim se
pozadavkim na kvalitu bydleni, v€etné jeho plochy.
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Opatieni 7. Celozivotni bydleni — univerzalni design

pro vdechny bez ohledu na jejich Zivotni etapu nebo omezeni, polinaje uzZivanymi pfedméty, pfes
Upravu byt az po design domu a vefejného prostranstvi podle princip univerzalniho designu. Principy
univerzalniho designu a celozivotniho bydleni je tfeba zohledfovat jak pfi koncipovani koncepénich
a strategickych dokument(, tak prosazovat v jednotlivych konkrétnich oblastech podpory. Tam je také
nutné racionalné formulovat rozsah a potfebnost podpory a jeji ekonomickou efektivnost.

V podminkach CR existuji problémy zejména ve stavebné-technickych parametrech velké &asti
stavajicich bytovych domu, specifické podle doby vzniku i podle pouzitych stavebnich konstrukci (napft.
chybéjici vytahy u pfedvale¢né vystavby, bytova jadra v panelovych technologiich). Cilem je rozsifeni
dostupnosti obecné univerzalnich bytd. Ukolem vyzkumného projektu iniciovaného Ministerstvem
pro mistni rozvoj je analyza kvantifikujici rozsah, potfebnost a nakladovou pfiméfenost zvazované
podpory a jejich forem od podpory stavebnich rekonstruk&nich Uprav ve stavajicim bytovém fondu, pfes
implementaci principt univerzalniho designu v nové vystavbé az po vyhodnoceni potfeby promitnout
tyto principy do aktualni legislativy.

Ukoly

7.1 Pfiprava metodologie a typologie pro implementaci principl univerzalniho designu
vinvesti¢ni podpofe bydleni; analyza potfeb legislativnich zmén v navaznosti
na implementaci principu univerzalniho designu pfi vystavbé bytu.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprédce: Technologické agentura CR
Termin: pokraéuje realizace v rémci BETA2 TA CR, dokoné&eni 2021
Predpoklddané finanéni ndroky: BETA2 TA CR, 1 894 tis. K¢

7.2 Zvyseni povédomi odborné i laické vefejnosti o principu univerzalniho designu a o jeho
implementaci v typologii Uprav stavajiciho bytového fondu (poradenstvi, publikace,
seminar).
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Statni fond podpory investic
Termin: 2023
Predpokladané finan¢ni naroky: cca 300 tis. K¢

7.3 Provéfeni moznosti nového dotacniho titulu zaméfeného na Upravy byt a domu (zejména
z vystavby v obdobi 1948-1989) podle principu univerzalniho designu.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spolupréce:
Termin: 2022
Predpokladané finanéni naroky: bez naroku

7.4 Komplexni analyza a posouzeni potfebnosti a realnych ekonomickych, stavebnich

i socialnich podminek Upravy minimalnich ploSnych standardu bydleni v platné legislative.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spoluprédce: Ministerstvo primyslu a obchodu, Ministerstvo prace a socialnich véci,
Ceské komora autorizovanych inZenyrt a technikt, Ceska komora architektt

Termin: 2023

Predpokladané finan¢ni naroky: cca 200 tis. K¢

Opatieni 8. Komplexni revitalizace obytnych celku

Jednim zkliCovych témat udrzZitelného rozvoje mést jsou velké, zpravidla monofunkéni obytné
celky, které vznikly pfevazné ve druhé poloviné 20. stoleti. Jejich stavebni, urbanistické i socialné
spoledenské charakteristiky Sasto neodpovidaji sou¢asnym pozadavkim. V podminkach CR i pfes
znacné statni intervence v podobé podpory oprav zanedbaného fyzického stavu bytovych
domu, obnovy technického vybaveni a zateplovani, revitalizaci vefejnych prostranstvi nedochazi
ke komplexnimu feSeni dali podoby sidlist.
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V souladu s aktualnimi trendy v urbanismu a ve vyvoji pohledu na udrzitelny rozvoj mést a jejich
obytnych struktur se ukazuje, Ze problematika vyvoje sidlist je mnohem komplexné&jsi. Netyka se pouze
jejich  stavebni stranky, vyznamnou roli hraji aspekty prostorového (urbanistického)
usporadani, organizace vefejnych, spoleCenskych i komer&nich aktivit na Gzemi sidlist atd. Cilem
opatieni je pfiprava metodické podpory a odborna osvéta v oblasti fedeni vyvoje sidlist.

Ve vétSiné mésta je relevantnim cilem systémova revitalizace (reurbanizace) sidlist, ktera by
z klasického sidlisté vytvofila plnohodnotnou, fungujici meéstskou ¢&ast sjasnou prostorovou
skladbou, funk&nimi méstskymi vefejnymi prostranstvimi a pracovnimi pfilezitostmi.

Naopak v nékterych méstech, kde jiz probihd a v dalSich letech se s nejvétsi pravdépodobnosti jesté
prohloubi pokles poctu obyvatel a domacnosti (tzv. smrstovani mést), bude potifebna adaptace téchto
celkl na nizSi pocet obyvatel z hlediska rozsahu bytového fondu, inzenyrskych siti a dalsi
infrastruktury, vefejnych prostranstvi a zajisténi vefejnych a komer&nich sluzeb dle potfeb obyvatel.

Cil opatieni

Nize uvedené ukoly maiji za cil pfipravit analytické a metodické zazemi pro realizaci komplexnich
revitalizaci obytnych celk(, vzniklych pfevazné ve 2. poloviné 20. stoleti tak, aby byly schopny reagovat
na aktualni trendy v urbanismu a vyvoj pfistupu k udrzitelnému rozvoji mést a jejich obytnych struktur.
Tato problematika je jiz kontinualné, avsSak parcialné, feSena podporami z MMR a SFPI. Vysledky tkold
by mély poslouzit k formulaci zacileni a podminek podpory v dalSim obdobi. K tomu by méla pfispét

jednou z priorit tohoto opatfeni.

Ukoly

8.1 Analyza obecnych podminek pfipravy a realizace revitalizace obytnych celkd, pilotni
projekt realizace revitalizace sidlistniho celku, zpracovani metodiky feSeni komplexnich
projektd revitalizace obytnych celkl sidlistniho typu.

Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spoluprédce: Technologické agentura CR

Termin: pokraéuje realizace v rémci BETA2 TA CR, dokonéeni 2022
Predpoklddané finanéni ndroky: BETA2 TA CR, 2 754 tis. K&

8.2 Implementace metodiky FeSeni komplexnich projektl revitalizace obytnych celkd
sidlistniho typu véetné Sifeni pfikladi dobré praxe; pfiprava nového programu podpory
zaméfeného na komplexni revitalizaci obytnych souboru sidlitniho typu s vyuzitim nové
metodiky a poznatkd z vyhodnoceni S¢itani lidi dom( a bytd 2021.

Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Statni fond podpory investic
Termin: 2025

Predpokladané finanéni naroky: cca 200 tis. K¢

Opatieni 9. Vyuzivani nastroji izemniho planovani na podporu cenové
dostupného bydleni a zrychleni vystavby

Aby se snizily ceny nemovitosti v méstskych oblastech s drahymi byty, a na druhou stranu aby
se zabranilo rlistu po¢tu neobydlenych bytll v oblastech s nizkou poptavkou po bydleni, je tfeba rozvoj
bydleni zaméfit do oblasti s vysokymi cenami. To vyzaduje celostatni, regionalni i mistni opatfeni.
Vnitrostatni a regionalni rozvojové dokumenty musi poskytnout jasna doporuceni pro politiky mistniho
rozvoje, pokud jde o to, kde je €i neni zadouci (vhodny) rozvoj bydleni. Tomu by méla odpovidat i mira
intenzity vefejné podpory z celostatni urovné. Obce by pak mély aktivné usilovat o to, aby své politiky
(koncepce) rozvoje a navazujici Uzemni plany U¢inngji pfizpasobily podminkam mistnich trhi
s bydlenim. Tam, kde jsou ceny vysoké, by politiky rozvoje mély podporovat rozvoj bydleni vysoké
hustoty. Tam, kde jsou ceny nizké, by mélo byt vymezeni ploch pro bydleni spiSe restriktivni, aby
nedochazelo k novym zaborlm nezastavénych ploch, a s tim souvisejicim negativnim fiskalnim
a environmentalnim dusledkam.
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V roce 2021 se predpoklada schvaleni nového stavebniho zakona a zakona, ktery méni nékolik desitek
zadkonu se stavebnim zakonem souvisejicich. Cilem této rekodifikace stavebniho prava je zejména
zjednoduSeni a urychleni povolovani staveb, ¢ehoz bude dosazeno reformou struktury stavebnich
Ufadu, zménami v procesech Uzemniho planovani i povolovani staveb a zménou hmotnych pozadavki
uvedenych ve stavebnim zakoné. Ke sniZeni nakladu na vystavbu by méla pfispét i revize provadécich
stavebnich predpisu, konkrétné vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby
a vyhlasky ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani
staveb, zejména u naddimenzovanych pozadavk( na pocet parkovacich mist v centrech velkych mést
av pfipadé vystavby socialniho bydleni. Tyto pozadavky v souCasné dobé zvySuji stavebni
naklady, zejména v husté osidlenych centrech mést, a zabiraji cenny vefejny prostor. Mnoho zemi
OECD vyuziva tzv. ,inkluzivni zény“ (tj. pozadavek, aby developefi poskytovali podil bytovych jednotek
nové vystavby jako cenové dostupné nebo socialni bydleni) s cilem zlepSit cenovou dostupnost bydleni
v nejdrazSich lokalitach. Podle informace OECD vétSina velkych mést v Némecku vyuziva inkluzivni
z6ny jako nastroj. Takova regulace je vhodna zejména pro méstské oblasti s velmi vysokymi cenami.
Je tfeba jej obezfetné pouzivat v lokalitach, kde jsou ceny nemovitosti nizsi, protoze maze utlumit jeho
nabidku bydleni a zvysit i ceny. Ve méstech a obcich s nizSimi cenami by pozadavky mohly zcela branit
rozvoji nového bydleni. Aby se inkluzivni zény mohly vyuZivat i v ramci CR, je tfeba tuto moZnost pravné
ukotvit.

Zaroven je vhodné vyuzit stavajici nastroje tzemniho planovani a moznosti obci, uplatfiované v ramci
jejich samostatné plsobnosti. MMR by tedy mélo iniciovat zpracovani metodologie vyuzivani
dostupnych pravnich nastroju pfi planovani a fizeni jejich Uzemi, zejména s ohledem na podporu
dostupnosti bydleni. Obce by mély spravovat pozemky ve vefejném vlastnictvi strategicky
a v dlouhodobém horizontu. V mistech, kde jsou ceny jiz vysoké, by obce mély usilovat o vyuziti
pozemk pro poskytovani cenové dostupného bydleni, napfiklad uzavienim dohod o spole¢ném rozvoiji
se soukromymi developery nebo neziskovymi poskytovateli bydleni. Tam, kde jsou ceny v sou¢asné
dobé nizké nebo pokud nelze pozemek ve vefejném vlastnictvi rozvijet z jinych divodl, mély by obce
povazovat pozemky ve vefejném vlastnictvi za strategicky zdroj, ktery jim maze v budoucnu pomoci
poskytovat cenové dostupné bydleni. Pfitom je tfeba dbat na preferenci vyuzivani brownfieldd
vintravilanu obci a mést, a tak pfedchazet zaborlim zemédélského pldniho fondu a navazujicim
nezadoucim jevim. Tam, kde je to mozné, by investice do infrastruktury a dal$i izemni rozhodovani
mély pomoci umoznit budouci vyuZiti obecnich pozemka pro rozvoj cenové dostupného bydleni. Stejné
tak rozhodnuti o prodeji vefejnych pozemkd by méla byt pfijimana pouze na zakladé dlouhodobého
pohledu na potencialni hodnotu pozemku pro obec.

Politiky v oblasti bydleni a uzemniho planovani by mély byt koordinovany na urovni velkych uzemnich
celkl, méstskych a regionalnich aglomeraci, protoze obce v Ceské republice jsou ve srovnani
se zahrani¢im pfi sou€asné vysoké hustoté osidleni velmi malé. To mimo jiné omezuje spravni kapacitu
jednotlivych obci a zvySuje potfebu koordinace mezi obcemi. Vhodnym nastrojem na regionalni Urovni
jsou zasady uUzemniho rozvoje, jejich uUkolem je mj. usmérfiovat sidelni strukturu, ktera je
reprezentovana napf. rozvojovymi oblastmi a osami. Zasady Uzemniho rozvoje jsou zavazné
pro Uzemni plany na urovni jednotlivych obci. Agkoli v Ceské republice existuje Siroka $kala nastrojt
pro spolupraci mezi obcemi, jen mélo z nich se tyka bydleni, zfidka jsou k tomu vyuzivany napfiklad
dobrovolné svazky obci. Vypracovani spoleénych rozvojovych plant v oblasti bydleni, dopravy
a uzemniho planovani na udrovni aglomerace mulze pomoci prekonat disledky administrativni
roztfisténosti na mistni drovni.

Cil opatieni

Opatfeni ma za cil podpofit rychlejSi koordinovany uzemni rozvoj pro ucely bydleni, s jeho umisténim
v odpovidajicich lokalitach a v optimalni hustoté&, s cilem pfedchazet vzniku socialné vylou¢enych lokalit
a podporovat vznik socialniho mixu pfi vystavbé bydleni. Pfitom je nezbytné respektovat mistni
i regionalni specifické podminky s premisou posilovani silnych stranek a eliminaci slabych v daném
uzemi nebo lokalité.
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Ukoly

9.1 Zpracovani pfehledu a vyhodnoceni dosavadniho vyuzivani stavajicich a dalSich moznych
nastroji v samostatné pulsobnosti obce (planovaci smlouvy, zasady o pfispévku
na infrastrukturu, poplatek za rozvoj); metodologie.

Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spolupréce: Ustav izemniho rozvoje

Termin: 2022

Pfedpokladané finanéni naroky: cca 500 tis. K¢

9.2 Zpracovani a implementace metodiky uréené pro pomoc obcim pfi procesech uzemniho
planovani arozhodovani zaméfené na oblast podpory vystavby bydleni a eliminaci
socialné a prostorové vylou¢enych lokalit, zejména s ohledem na potfebu omezeni zaboru
zemédeélského pldniho fondu.

Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Ministerstvo prace a socialnich véci
Termin: 2025

Predpokladané finanéni naroky: bez naroku

9.3 Analyza moznosti legislativni Gpravy tzv. inkluzivniho planovani v podminkach CR
a navrhem na jeho zavedeni.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spolupréce:
Termin: 2024
Prfedpokladané finan¢ni naroky: cca 300 tis. K¢

Opatieni 10. Snizeni energetické naro¢nosti budov a adaptace bydleni
na klimatickou zménu

Energeticka naro€nost budov je ustfednim tématem politiky Evropské unie v oblasti ochrany klimatu.
energie, a to s ohledem na nakladovost opatfeni a zvySeni technické kvality budov. Zaroven se snazi
spotfebu energie maximalné pokryt z obnovitelnych zdroji. Cilem FeSeni problematiky energetické
naro¢nosti je zajisténi kvalitnéjSiho vnitiniho prostfedi, uspor spotieby energie, a tim i provoznich
nakladd a zmirnéni negativnich dopadu provozu budov na Zivotni prostfedi. Postupné zvySovani
pozadavkl na energetickou naro¢nost budov je v souladu s dlouhodobymi cili Evropské unie
ve snizovani spotfeby energie a dosazeni uhlikové neutrality. Pfetrvava nizka pfipravenost na technické
zmeény souvisejici s tzv. budovami s témér nulovou spotfebou energie, neni kladen duraz na vétsi
vyuzivani obnovitelnych zdroju energie. Nizka pfipravenost stavebnictvi na inovace integrované v ramci
zvySovani energetické ucinnosti a podilu obnovitelné energie v budovach souvisi s nedostatkem
femesinych profesi, které by dokazaly zejména kvalitativné, ale i kvantitativnhé pokryt veskerou poptavku
po kvalifikovanych stavebnich pracich (s tim souvisi i stagnujici kvalifikaéni pozadavky na femesiniky
na stavbach). Lze proto opravnéné predpokladat, Ze se tyto skuteCnosti projevi v investi¢nich
praci, tak i v nedosazeni pozadované technické kvality, ktera maze mit vliv na vnitini prostfedi objektu
a spotfebu energie a vyvolat i dalSi vicenaklady béhem Zivotniho cyklu stavby. To vSe mize negativné
ovlivnit schopnost domacnosti zajistit si bydleni, popfipadé jejich Zivotni Urovefi z hlediska vySe
vynaloZenych provoznich vydajd a technické kvality bydleni. S tim Gzce souvisi potfeba zvazit zruseni
vyjimky z povinnosti opatfeni prikazu energetické naro¢nosti budovy pro domy postavené do roku 1946
vCetné, s cilem poskytnout najemcum kvalitni, transparentni a porovnatelné udaje o energetické
spotfeb& nemovitosti.

S energetickou narocnosti budov souvisi také problematika energetické chudoby, ktera predstavuje
vyznamny socioekonomicky problém s vaznymi dopady na zdravi a Zzivotni prostfedi. Ekonomicky
a socialni vybor EU doporucil statim implementovat problematiku energetické chudoby a zranitelného
zakaznika do pravnich systému ¢lenskych zemi. Energeticka chudoba je také jednou z priorit Zelené
dohody pro Evropu, zejména v oblasti energetické efektivity a renovaéni politiky. Energeticka chudoba
je typicky charakterizovana jako situace, kdy ,domacnost neni schopna adekvatné vytapét svoje obydli
nebo uspokojovat jiné energetické potfeby“. Za nastroje, které budou u&inné Fesit energetickou
chudobu, jsou povaZovany takové instrumenty, jeZ spotfebitele z rizikové skupiny ochrani a zaroven
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nenarudi hospodaFskou soutéz na trhu s energiemi. Mezi prostfedky k feSeni energetické chudoby patfi
i nastroje a politiky zamé&fené na snizovani energetické naro¢nosti budov a na zlepSovani kvality bydleni.
Za pfispéni vyuziti podpor statu by postupnym snizovanim energetické naroCnosti bytového fondu
vyuzivaného k socialnim ucelim a znevyhodnénymi skupinami osob, véetné nizkopfijmovych, mélo
dojit k poklesu poctu davek poskytovanych do energeticky naroéného bytového fondu. V souladu s tim
je tfeba statni podpory pfednostné zaméfit na tuto oblast bydleni.

Vedle snizovani energetické naro¢nosti budov jako souéast mitigaCnich opatfeni bude nezbytna také
adaptace stavajiciho bytového fondu na klimatickou zménu. Zvysujici se pocet tropickych dnd a dnu
s tropickou noci bude vyzadovat feSeni maximalnich teplot v obytnych mistnostech (napf. zastinénim,
klimatizaci/vétranim s rekuperaci energie) jako nezbytného kroku pro zabranéni zdravotnim dopad({im
vysokych teplot. ZvySeni pravdépodobnosti srazkovych extrémd (sucha a prfivalovych destu) bude
vyzadovat opatfeni na zadrzovani a vyuzivani destové nebo Sedé vody. Pfestoze v nové vystavbé jsou
jiz tyto otazky feSeny, vzhledem k jejimu omezenému rozsahu mohou jesté v roce 2050 zit tfi Ctvrtiny
obyvatel v bytech postavenych pfed rokem 2020.

Nedilnou souc&asti posilovani udrzitelnosti rozvoje sidel, jejich infrastruktury a jejich obytnych &asti je
efektivni vyuzivani ploch uréenych k zastavéni. V tomto sméru je potfeba posilit metodickou
a vzdélavaci pomoc zamérenou na efektivni vyuzivani intravildnu obci a mést, jejich uzemi uréenych
k zastavéni, s cilem omezit neracionalni a nedostate¢né zdlvodnéné zabory dal$ich ploch, zejména
ploch zemédélského pldniho fondu a naopak zaméfit pozornost municipalit na racionalni vyuzivani
ploch brownfields a dal$ich neefektivné vyuzivanych Uzemi a zakotveni téchto zasad do Uzemnich plan(
jako zakladnich nastrojli fizeni tzemniho rozvoje obci.

Cil opatieni

K udrzitelnému rozvoji bydleni v ramci snizeni energetické naro¢nosti budov a adaptace bydleni
na klimatickou zménu potfebuje politika bydleni reflektovat vyvoj technologii, jejich navratnost, dopad
novych pozadavkl na vydaje domacnosti, energetickou chudobu a vztah pFispévku na bydleni,
a to pfipravou a implementaci vhodnych opatfeni.

Ukoly

10.1  Analyza dopadu novych pozadavki EU na snizovani energetické naroCnosti budov
v rezidenénim sektoru na investi¢ni a provozni vydaje domacnosti, v€etné navrhu opatreni,
ktera by odstranila pfipadné negativni dopady.

Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spoluprace: Ministerstvo primyslu a obchodu, Ministerstvo Zivotniho prostredi,
Ministerstvo prace a socialnich véci, Energeticky regulacni urad

Termin: 2023

Predpokladané finanéni naroky: cca 300 tis. K¢

10.2 Identifikace novych energeticky uspornych typu projektd a klimatickych opatfeni v oblasti
bydleni s ohledem na vyvoj technologii a zlepSovani jejich navratnosti.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Ministerstvo pramyslu a obchodu, Ministerstvo Zivotniho prostredi,
Energeticky regulacni urad
Termin: 2023
Predpokladané finanéni naroky: cca 300 tis. K¢

10.3  Implementace problematiky energetické chudoby do dokumentl, pfipadné pravnich
predpist v gesci MMR v souvislosti s energetickou naro¢nosti a technickou kvalitou
bydleni.

Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj

Spoluprdce: Ministerstvo primyslu a obchodu, Ministerstvo Zivotniho prostredi,
Ministerstvo prace a socialnich véci, Energeticky requlacni ufad

Termin: 2022

Predpokladané finan¢ni naroky: bez naroku

82



Koncepce bydleni CR 2021+

10.4  Analyza a navrh novych opatfeni (v€etné finan¢nich nastrojd) v gesci MMR na adaptaci
stavajiciho bytového fondu na dopady klimatické zmény.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Ministerstvo prumyslu a obchodu, Ministerstvo Zivotniho prostredi
Termin: 2025
Pfedpokladané finanéni naroky: cca 300 tis. K¢

10.5 Prfiprava zjiStovani zavislosti mezi poskytovanim pfispévku na bydleni a charakteristikami
nemovitosti.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Ministerstvo primyslu a obchodu, Ministerstvo Zivotniho prostredi, Vyzkumny
ustav prace a socialnich véci
Termin: 2025
Prfedpokladané finan¢ni naroky: bez naroku

3.3.4. Progres

V souCasné dobé je oblast bytové vystavby vyrazné poddimenzovana, nedochazi k uspokojeni
poptavky po bydleni, dlouhodobé se projevuje nedostatek pracovnik sil, i kdyz tato situace se muze pod
vlivem pandemie zménit. Aby bylo mozné zvySit nabidku bydleni v pfiméfenych terminech, je nutné
pfistoupit i v této oblasti k inovativnim zplsobim vystavby objektl pro bydleni.

Preferovany by mohly napfiklad byt moderni metody vystavby prostfednictvim inteligentnich
konstrukci“ — Modern Methods of Construction (dale jen ,MMC*). Jedna se o alternativni metody vyroby
s pomoci prefabrikace, pfipadné moderni postupy pfimo na stavbé, tedy techniky vyuzivajici dfevéné
a ocelové ramy, sténové panely, objemové modularni bloky vyrabéné v tovarnach a stihlé konstrukce.
Vyhodou je zejména rychlost, ale i dostateCna kvalita vystavby a jeji udrzitelnost, zejména snadna
recyklace.

Dlouhodobymi cili EU je snizovani spotfeby energie a dosaZeni uhlikové neutrality. Ustfednim tématem
politiky EU v oblasti ochrany klimatu je tak i postupné zvySovani pozadavk( na energetickou naro¢nost
budov. Potfeba zlep3it energetickou u&innost a sniZit dopady bydleni a bytové vystavby na Zivotni
prostfedi jsou tedy dalSi hnaci silou zmén ve vystavbé.

Dodrzovani predpisu v kratkodobém horizontu bude znamenat dal$i nakladovou zatéz pro ty, ktefi usiluji
o koupi domu a renovaci, a to v dobé, kdy je trh s bydlenim jiz pod znaénym tlakem. Pouziti tradi¢nich
stavebnich technik znamen4, Ze je obtiZné dosahnout podobné vysoké urovné energetické uginnosti
bez mimofadné vysokych nakladu, a studie ukazuji zna¢né plytvani materialem. Nicménég, v ramci
MMC, mohou byt domy stavény v fizenych podminkach v tovarné, coz umoziuje splnit mnohem
prisngjsi tolerance, zlepsit energetickou ucinnost a dosahovat podstatné mensiho plytvani materialem.
Uziti novych technologii umozni také zjednoduSit a ucinit transparentnéjSi pfipravu projektové
dokumentace zpracovanim provadéci dokumentace v co nejSirSi mife uz ve fazi projektovani a vyuzitim
unifikovanych materidlovych skladeb, stavebnich postupl a stavebnich dilu.

V kratkodobém horizontu bude nedostatek pracovni sily a potfeba zvySeni nabidky bydleni se stane
hlavnim hnacim motorem pro narist zavadéni MMC na trzich, jako je Ceska republika.
Ve stfednédobém az dlouhodobém horizontu si v3ak potfeba a regulaéni poZadavek na FeSeni
negativnich dopadu vystavby na zZivotni prostfedi zfejmé vynuti mnohem SirSi pfijeti MMC.

Hlavnimi pfinosy by tedy mélo byt zrychleni bytové vystavby, snizeni uhlikové stopy, snizeni narok
na pracovni silu; pouZziti snadno recyklovatelnych stavebnich konstrukci a provoznich technologii
bez dalSich dopadu na Zivotni prostfedi pfi nebo po recyklaci, snizeni energetické narocnosti, a tim
zlevnéni vystavby a provozu.
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Opatieni 11. Vyuzivani modernich technologii vystavby

Sirsi pouzivani modernich technologii vystavby je cestou, jak zrychlit dobu vystavby a zvysit produktivitu
prace, snizit tedy jeho cenu. Pfitom nebude jako dosud tak zavisla na malo kvalifikované pracovni
sile, kterou vzhledem k nedostatku tuzemskych pracovnich sil je tfeba alokovat ze zahranici. Vyuziti
modernich technologii ma vést k ekonomizaci a optimalizaci materialovych a konstrukénich FeSeni
vystavby. Vhodnou podporou se jevi zvyseni informovanosti odbornik(l i laické vefejnosti sestavenim
publikace — pfipadné pouze prehled v elektronické podobé a realizace pilotniho projektu.

Dalsi prioritou je zlepSeni parametr(l kvality vnitfniho prostfedi domu — mikroklima, zejména z pohledu
zdravotnich dopadd na obyvatele. Je tfeba zajistit zdravé bydleni, v€. pouZiti zdravotné nezavadnych
materialt pohledu parametr(i vyrobku a technickych zafizeni budov. V ramci zajisténi bytové vystavby
v pfiméfenych  terminech je moZzno vyuzit pfipravenych ovéfenych optimalizovanych
a ekonomizovanych projektd bytovych domu univerzainiho designu splfujicich naroky na moderni
bydleni, rychlost a ekonomiku vystavby, nezavadnost pouzitych material pfi respektovani pozadavku
na energetickou naroc¢nost téchto domu. Konstrukéni systémy musi splnit pozadavky na optimalni
délku zivotniho cyklu budovy 100-150 let, rychlou vystavbu, pouziti piné recyklovatelnych vyrobku,
takze vyhovi nejpfisnéjSim hygienickym normam pro zdravé bydleni.

Cil opatieni

Pfehled modernich technologii a navazujici soutéz zvysi informovanost o modernich technologiich
vystavby, a to jak u odborné, tak u laické verfejnosti, s cilem zrychlit proces vystavby byt a snizit jeho
pfimé personalni i materialni naklady a splinit tak pozadavky na kvalitni zdravé bydleni.

Ukoly

11.1  Za&kladni pfehled modernich technologii — publikace.
Gestor: Ministerstvo primyslu a obchodu
Spolupréce: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Ceskd komora autorizovanych inZenyru
a technikti, Svaz podnikatel(i ve stavebnictvi, Ceské vysoké uceni technické — Fakulta
stavebni, Asociace dodavatelti montovanych domdi
Termin: 2023
Predpokladané finan¢ni naroky: cca 300 tis. K¢

11.2  Soutéz o nejlepsi projekt s vyuzitim modernich technologii vystavby s ohledem na zdravé
bydleni.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace: Ministerstvo primysiu a obchodu
Termin: 2025
Predpokladané finanéni naroky: cca 300 tis. K¢

3.4. Implementace a evaluace

Koncepce bude implementovana realizaci jednotlivych Ukoll a poskytovanim podpor, jak stavajicich
vyhodnocenych jako vhodné k daldi realizaci, tak nové vytvofenych podpor bydleni, v souladu s touto
koncepci. Jejich rozsah bude ovlivnén vySi financnich prostfedkd alokovanych k tomuto ucelu
v jednotlivych kapitolach statniho rozpoétu, rozpoétu SFPI a SFZP, pfipadné zdroju z fond EU.
V pfipadé, Ze nebudou poskytnuty dostate¢né prostfedky na dany u0c&el, bude Ukol pfesunut
na nasledujici obdobi, pfipadné muaze byt zrusen, tedy nikoliv nesplnén. Podle dosavadnich zkuSenosti
a za stavajicich podminek by mélo byt podpofeno 8 000 — 10 000 byt roéné. Z dlouhodobého hlediska
by Odbor politiky bydleni MMR navrhoval podpofit vystavbu a obnovu bytového fondu a vefejnych
prostranstvi finanénimi prostfedky ve vysi 0,5 % HDP.

Zodpovédnost za implementaci této koncepce ma Odbor politiky bydleni MMR. Reditel odboru
spolupracuje s vykonnym tymem, ktery tvofi zaméstnanci Oddéleni analyz a koncepce bytové politiky
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a Oddéleni bytovych agend. K jednotlivym ukolim muze byt zfizena pracovni skupina, ve které budou
zaClenéni i odbornici na danou problematiku, pfipadné z&stupci spolupracujicich organizaci nebo jinych
odbortt MMR.

Naplfiovani této koncepce bydleni bude pfedmétem monitoringu a evaluace. Monitorovani je chapano
jako pribézné zjistovani stavu a pokroku realizace Koncepce bydleni CR 2021+, jednotlivych
opatfeni, tkolll nebo dotaénich program( a jimi podpofenych projektl, které naplfiuji cile této
koncepce, a porovnavani ziskanych informaci s vychozimi hodnotami a predpokladanym planem.
Evaluace je proces zalozeny na dikladném sbéru primarnich i sekundarnich dat a na jejich odborném
vyhodnocovani s cilem ziskat spolehlivé podklady pro strategické fizeni a fizeni implementace této
koncepce. Evaluaci se tedy rozumi zpracovani informaci ziskanych v ramci monitoringu i mimo
néj, interpretace informaci a formulace zavért a doporuceni ke zlepSeni implementace této koncepce
nebo pro jeji aktualizaci.

Z povahy svého zaméfeni bude proto monitoring provadén internimi kapacitami ministerstva za podpory
jednotlivych gestorll a spolupracovnikll a bude mit podobu informaci o stavu pInéni jednotlivych ukold.
Souhrnna zprava z monitoringu Koncepce bydleni CR 2021+ bude zvefejnéna na internetovych
strankach ministerstva. Navrhova Cast koncepce jiz obsahuje jednotlivé uUkoly, které mohou byt
zpresnény, pfipadné upraveny tak, aby byly v souladu s aktualni situaci, nebo mohou byt zruSeny
z dvodu nepfidéleni finanéniho kryti. V tom pfipadé budou tyto informace soucasti monitorovaci
zpravy, jez bude zaslana jednotlivym partnerdm, ktefi se k ni budou moci vyjadfit. Projednani
dokumentu bude tedy probihat na bazi partnerského pfistupu.

Evaluace nebude — na rozdil od monitoringu — vzhledem k $ifi materialu pokryvat vSechna opatfeni
a ukoly, ale bude probihat selektivné. Procesni evaluace se zaméfi na aktivity (Ukoly), které bude tato
koncepce bydleni noveé iniciovat a jeji vysledky budou vyuzity pro dalSi zlepSeni realizace téchto aktivit.
Dopadova ¢ast evaluace se zaméfi na vyhodnoceni zmén, jez byly dosazeny realizaci aktivit a Ukolu
této koncepce. Pro zafazeni do evaluace bude zohledfiovana alokace finanénich prostfedkud
na jednotliva opatfeni a znalost dopadu jednolitych typQ aktivit z dfive realizovanych opatfeni.

Vybér opatfeni ¢i ukoll, jejichz naplfiovani bude evaluovano, véetné podrobnéjSiho €asového
ramce, bude upfesnén v monitorovacim a evaluaénim planu, ktery bude vytvofen do jednoho roku
od schvaleni této koncepce vladou. Analyticka ¢ast koncepce a materialy vyuzité pfi jeji pfipravé
poskytuji dostate€nou evidenci o vychozim stavu, s nimz budou zjisténi evaluace srovnavana.

Ukoly

12.1  Pfiprava a schvaleni monitorovaciho a evaluaéniho planu.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spolupréce:
Termin: 2021
Predpokladané finan¢ni naroky: bez naroku

12.2  Priprava pravidelnych monitorovacich zprav koncepce bydleni.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace:
Termin: kazdorocné 2022 — 2025
Predpokladané finanéni naroky: bez naroku

12.3  Zavérec€na evaluaéni zprava o dopadech koncepce.
Gestor: Ministerstvo pro mistni rozvoj
Spoluprace:
Termin: 2025
Predpokladané financ¢ni naroky: cca 300 tis. K¢
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4. Zaver

Predlozena Koncepce bydleni CR 2021+ identifikuje na zakladé analyzy stavajici situace na trhu s byty
a jeho socialnich dopadl pretrvavajici a nové vznikajici problémy v oblasti bydleni, jejichz feSeni se
promita v konkrétnich cilech a ukolech. Pfi naplfiovani politiky statu v oblasti bydleni je rozhodujici
vytvofeni stabilniho prostfedi v oblasti financi, legislativy a instituci pro v8echny uc&astniky trhu
s bydlenim. Ke spInéni cild stanovenych v koncepci bydleni je zasadni respektovani koordinaéni role
Ministerstva pro mistni rozvoj v oblasti bydleni, bez néjz nelze zajistit realizaci cil( statni politiky bydleni
ve vSech zéasadnich souvislostech. Z celkového zaméfeni je zfejmé, Ze je tfeba postupovat
komplexné, v Uzké spolupraci s ostatnimi resorty a dalSimi partnery tak, aby bylo dosazeno efektivniho
feSeni celé Skaly jednotlivych parcialnich problém(. Z dlouhodobého hlediska se bude jednat
o kontinualni zmény, které povedou k vyraznému zkvalitnéni bydleni obyvatel v Ceské republice.

V nastavajicim obdobi je tfeba se prioritné zaméfit na zvySovani dostupnosti bydleni, a to z divodu
rostoucich urbanizacnich trendd, rostoucich cen nemovitosti a dalSich faktor(. Specifickou oblasti, na
kterou tato koncepce cili, je socialni bydleni a jeho legislativni uprava. DalSi prioritou je snizovani
energetické naro¢nosti bytového fondu pfi dodrzovani principu ekonomické pfiméfenosti a zvySovani
jeho kvality, v€etné kvality vnéjSiho prostfedi rezidenCnich oblasti. V oblasti bytové vystavby je tfeba
reagovat na ménici se potfeby obyvatel v souladu s demografickym vyvojem spole¢nosti s pfihlédnutim
k regionalnim disparitam. V ramci snahy o zvySovani dostupnosti bydleni musi byt podpora orientovana
zejména na nabidkovou stranu, pfedevSim na rozSifeni vystavby druzstevniho a najemniho bydleni.
Pfitom je vhodné podpofit stavajici nevyuzivané budovy a tzv. brownfields.

Koncepce vychazi z hodnoceni aktualni situace v bydleni, ve které se vSak jesté dostate¢né neprojevila
pandemie COVID-19. Ceny nemovitosti dosud nereagovaly na ekonomicky vyvoj ovlivnény viadnimi
opatfenimi, ktera byla pfijata v nouzovém stavu, zatimco najemné zejména v lokalitach atraktivnich pro
cestovni ruch se vyrazné snizilo. Obce navic oekavaji propad svych rozpoctu, takze se nelze spoléhat
na jejich zvySeny zajem o investice do bydleni. Kromé zdroju statniho rozpoctu oéekavame v novém
programovém obdobi zapojeni finanénich zdrojd zEU, jejichz wvyuziti na investice
do infrastruktury, véetné socialniho bydleni, by mélo podpofit ekonomicky rist. K tomu by vyrazné mély
pFispét i moderni technologie vystavby a zkraceni povolovacich procesu ve vystavbé.
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Seznam zkratek

BD
BIM

OECD
OoPz
OSN

bytové druzstvo

informaéni model budovy

koronavirus SARS-CoV-2

Ceska narodni banka

Ceska republika

Cesky statisticky urad

Cesky zemémaéficky a katastralni tfad
dan z pfidané hodnoty

Evropsky fond pro regionalni rozvoj
Evropska hospodaFska komise
Evropsky socialni fond plus

evropské strukturalni a investicni fondy
Evropska unie

evropské povolenky

evropské letecké povolenky

Evropsky systém emisniho obchodovani
obecné nafizeni o blokovych vyjimkach
generalni feditelstvi ufadu prace

hruby domaci produkt

Index cen bytovych nemovitosti (House Price Index)
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