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klicoveé principy,

jak zlepsit dostupnost bydleni v CR

Podle aktualniho prizkumu vefejného minéni je dostupnost bydleni jednoznacné
nejvétsim problémem v €R. Situaci je nutné zaéit Fesit raznymi a pragmatickymi
kroky, jinak by tento problém mohl preriist aZ k rozvratu normalné funguijici politiky
a ekonomiky. Iniciativa pro dostupné bydleni (IDB) pFipravila soubor navrhovanych
opatreni pro zlepsSeni dostupnosti bydleni, které vychazi ze 4 zakladnich principt

a opiraji se o funguijici praxi z CR i ze zahraniéi.

Zrychlit a zjednodusit povolovani

Klicovym faktorem pro zlepSeni dostupnosti bydleni je zajisténi dostatecné nabidky byt na trhu, a to
vlastnickych, ndjemnich nebo druzstevnich. A je jedno, jestli soukromych nebo verejnych. Hlavni je, aby nové
byty viibec vznikaly. Je proto nezbytné odstranit zbytecné byrokratické prekazky a zasadné zjednodusit

a zrychlit procesy povolovani a vystavby.

Zmirnit preregulovanost stavebnictvi

U stavebnich norem je potreba najit zdravou rovnovahu mezi ekologickym pristupem a cenovou dostupnosti.
Preregulovanost stavebnictvi podstatné komplikuje a prodrazuje vystavbu, ¢imz omezuje nabidku bydleni

a poskozuje ekonomiku. Ceské stavebni normy jsou v Fadé pripadi zbytecné prisnéjsi nez treba ty v Némecku
nebo Rakousku. Nutné je prehodnotit Green Deal, jinak se stavebnictvi stane po automobilovém primyslu
dalSi obéti neprimérené preregulace.

Zlepsit tzemni planovani, aby bylo kde stavét

Zastaralé uzemni plany a jejich rigidita jsou jednémi z hlavnich brzd rozvoje mést a obci a vyznamné
prispivaji ke zhorSovani dostupnosti bydleni. Napriklad vice nez ¢tvrt stoleti stary tizemni plan Prahy byl

Vs

Systém tzemniho planovani je proto nezbytné upravit, aby poskytoval dostatek ploch pro rozvoj, prehnané
neomezoval vystavbu a umoznil pruznéji reagovat na ménici se potreby mést a obci, predevsim pak
v oblasti bydleni a pfi vyuZiti brownfieldd.

Stavét dostupné byty ,batovskym systémem"

Kromé soukromé vystavby, ktera bude pro dostupnost bydleni i nadéle klicov3, je potreba ve velkém
nastartovat i vystavbu dostupnych byt samospravami. Zasadnim impulsem pro ni miZe byt novy
zjednoduseny systém DESIGN-BUILD od Iniciativy pro dostupné bydleni (IDB). Jde o efektivni ,batovsky
systém" vystavby dostupnych najemnich, druzstevnich i vlastnickych byti mésty a obcemi po celé CR
s moznosti vyuziti optimalizovanych typovych projektd.



MYTY A FAKTA

ohledn& bydleni v Cesku

x Byt( je v Cesku dostatek

a stavét nové neni potreba

Nové byty jsou nezbytné pro pokryti potreb plynoucich
z rostouciho poctu obyvatel a zvySujiciho se poctu
jedno a dvouclennych domacnosti. Zcela zasadni je

i obnova a modernizace bytového fondu. V fadé pripadd
je pritom nemozné nebo ekonomicky nevyhodné

starsi nevyhovujici budovy narocné rekonstruovat,

a je proto lepsi a levnéjSi misto nich postavit nové.
Kvili dlouhodobé nefunkénimu povolovani se ale byt
povoluje a stavi malo. Predevsim velkd mésta proto
trpi obrovskym bytovym nedostatkem. Napriklad

v Praze jen za poslednich 20 let narostl deficit
chybéjicich bytd o témér 100 tisic.

Byty skupuji spekulanti
a mnoho jich ziistava
nevyuzivanych

Naprosta vétsina byt je pofizovana pro vlastni bydleni.
Investicni byty podle odhadii tvori okolo 20-30 % trhu.
Jen zhruba pétinu bytd kupuji cizinci, a vétsinou jde

o Slovéky, kteff presidluji do CR. Investini byty jsou

v drtivé vétsineé pripadi pronajimany, ¢imz rozsiruiji
nabidku bydleni a pfispivaji k udrZovani nizsiho
najemného. Navic jsou vyznamnym zdrojem prijm0 i pro
verejné rozpocty. Investicni byty tedy nejsou zdrojem
problému nedostupnosti bydleni, ale naopak soucasti
jeho resent. Tvrzeni o vysokém poctu prazdnych

a nevyuzivanych bytl vychazi z chybného vykladu
statistiky tzv. ,neobydlenych bytd". CSU ale upozorfiuje,
Ze mnoho z téchto byt je bézné vyuzivano, pri scitani je
ale nikdo neuvedl jako své bydlisté.

Ceny bytu jsou nadsazené
a ,bublina” brzy splaskne
\lysokeé ceny byt( jsou odrazem jejich nedostatku kvdili

dlouhodobé nefunguijicimu povolani staveb a nepruznému
izemnimu planovani, zvysujicich se stavebnich nakladl

a prilis restriktivnich stavebnich norem. Kratkodobé ceny
mohou vlivem ekonomickych cykll ¢i neocekavanych
vnejSich vlivii stagnovat ¢i mirné klesnout.

V dlouhodobém horizontu vsak hodnota nemovitosti vzdy
rostla. Napriklad v Praze se za poslednich 10 let ceny byt
zvysily o vice nez 170 %. Do budoucna i kdyby se podafilo
vyrazné urychlit povolovani staveb, omezené stavebni
kapacity neumozni prisun takového mnozstvi bytl na trh,
které by vedlo k poklesu cen. Ale dokazalo by to cenovou
droven stabilizovat.

Na novych bytech nejvice
vydélavaji developeri

Ne developeri, ale stat je tim, kdo na nové vystavbé
nejvice profituje. Z kazdeho nového prazského bytu
stat jen na DPH inkasuje v prdméru okolo 1,25 milionu
korun. Dalsich zhruba 250 tisic pak ziskava Praha
formou kontribuci, tedy nové zavedenych prispévkd
investor(. Stat ma pritom své jisté, aniz by vystavbé
pomahal legislativou ¢i praxi Gradd. Ziskat stavebni
povoleni na bézny bytovy diim totiz u nas casto trva
10 i vice let. A to zejména z divodu ,ceny penéz"
zasadne zdrazuje nové byty.

Bytovou vystavbu by mél
zajisStovat statatrh by se
meél vice regulovat

Stat by se mél soustredit na to, co za néj nemiize vyresit
soukromy sektor (infrastruktura, obCanska vybavenost,
cilend socialni pomoc). Zkusenosti ukazuji, Ze statni
bytova vystavba je oproti té soukromé v naprosté
vetsiné pripadl pomalejsi a drazsi a misto k nizsim
cenam vede spiSe k neefektivité a nékdy i ke korupcnimu
prostredi. Vefejnd vystavba ma smysl pro zajisténi
dostupného najemniho a socialniho bydleni. Role

statu by méla spocivat predevsim ve vytvoreni
stabilnich podminek pro dobre fungujici bytovy trh

a zdravou konkurenci. Nepfimérené regulace a zasahy
do fungovani trhu sniZuji motivaci stavét a pronajimat,
omezuji nabidku a zvysuiji ceny.



Doporucena
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konkretni opatreni,
jak zlepsit dostupnost bydleni

Zakladni ekonomické pravidlo Fika, Ze €eho je malo, to je drahé. Tedy Ze klicova
je rovnovaha poptavky a nabidky. Jedinym skutecnym klicem k lepsi dostupnosti
bydleni je proto vétsi bytova vystavba vedouci k zajisténi dostatecné nabidky
byt na trhu. Tento pFistup je v souladu s doporucenimi ekonomu a odborniki

z Narodni ekonomické rady vlady (NERV).

« Zasadni omezeni byrokracie a zavedeni jednotné statni stavebni spravy
pro efektivni povolovani nové vystavby

Je tfeba se inspirovat specializovanym stavebnim tradem (DESU), ktery umoznil ve velkém rozjet povolovani dopravnich
staveb a podobny model zavést i pro neméné dileZitou bytovou vystavbu (alespon pro vétsi projekty nad 100 bytd). Klicové
je také sniZit byrokracii omezenim poctu dot¢enych organd statni spravy (D0SS), koordinaci jejich stanovisek a zavedenim
fikce souhlasu pfi nedodrzeni Lhiit. Nezbytné je také zabranit opakovanému podavani stejnych namitek v rliznych fazich rizeni
a automaticky je zamitat, pokud uz ve véci bylo dfive rozhodnuto.

« Revize vSech stavebnich predpistl, zda jsou skutecné nezbytné, a zavedeni
efektivniho pravidla ,one in, two out"

Je potreba revidovat vsechny stavebni normy s cilem zmirnit preregulaci stavebnictvi odstranénim zastaralych a duplicitnich
norem a Upravou téch, které neadekvatné komplikuji a prodrazuiji vystavbu a obdobné postupovat i pfi posuzovani novych
norem. Napriklad poZzadavky na denni osvétleni nebo akustiku vysoce prekracuji to, co je nutné pro zdravé a bezpecné bydlen.
U reSeni otazky parkovani elektromobilli se pak pozarni bezpecnosti nakladné prizplsobuji stavby namisto samotnych
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« V tiizemnim planovani rozsifeni pravomoci mést a obci s diirazem na bytovou
vystavbu a vyuzivani brownfieldi

Vystavba nového bydleni by méla byt deklarovana jako verejny zajem. Mésta a obce musi mit vétsi pravomoci v izemnim
planovani, aby mohly cilené fidit sviij rozvoj a vymezovat plochy pro bytové stavby, infrastrukturu a obcanskou vybavenost
tam, kde jsou skutecné potfeba. | pro to musi byt jednoznacné zavazné Lhity. Plany musi byt jednoznacné a poskytovat
investorim jistotu, Ze podle nich mohou stavét. Zaroven je potfeba urychlit a zjednodusit proces zmén plant ve prospéch
bytovych staveb. Pokud bytova vystavba tzemi odlehcuje, méla by byt umozZnéna i bez potreby sloZité zmény tizemniho planu.

« Pro verejnou vystavbu dostupnych najemnich byta vyuzivat efektivni
systém DESIGN-BUILD s typovymi projekty

Je poteba vytvorit efektivni , batovsky systém" pro masivni vystavbu dostupnych verejnych ndjemnich bytdi. Resenim moize byt
zjednoduseny systém DESIGN-BUILD od Iniciativy pro dostupné bydleni (IDB) s moZnosti vyuziti typovych projektd bytovych staveb.
Tento systém zajistuje pevné stanovenou cenu bez vicepraci, prenos rizik na dodavatele a vyznamnou ¢asovou i financni Gsporu
pfi priprave, realizaci i nasledném provozu stavby. Diky variabilité a flexibilité typovych projektl je mozné systém vyuzit témér pro
jakékoli bytové projekty, a to i pro studentskeé ¢i seniorské bydlent, socialni byty ¢i dalSi formy verejného ubytovani. Zjednodusenym
systémem DESIGN-BUILD mohou vznikat nejen dostupné verejné najemni byty, ale napfiklad i obecni druzstevni byty.



Navysit na minimalné 20 miliard K¢ kazdy rok statni financni podporu

vystavby dostupnych veFejnych najemnich bytu

Pro zlepSeni dostupnosti bydlenije tfeba vytvorit systém, ktery kazdorocné umozni postavit alespon 25 tisic dostupnych verejnych
najemnich byt0. Soucasné programy SFPIa NRB jsou dobrym zékladem, ale statni podporu je potfeba navysit na minimalné 20 miliard
K¢ rocné, a to dlouhodobé. Prostredky by stat mohl usetfit napriklad zménou nesystémovych davek a prispévkd na bydlent. Pri vyuziti
pakového efektu by dotace mély cinit maximalné 10-30 % stavebnich nakladd podle potreby a sily regionu. Zcela klicovy je akcent

na efektivitu a spravnou lokalizaci projektd, aby podpora smérovala tam, kde jsou byty skutecné potreba.

« Zména rozpoctového uréeni dani (RUD) pro finanéni motivaci mést a obci,
kde probiha bytova vystavba
Mésta a obce se nové vystavbeé ¢asto brani, protoze jim prinasi hlavné vyssinaklady na infrastrukturu a ob¢anskou vybavenost,
ale z dani vybranych statem z nové vystavby témér nic neziskaji. Je nutné zménit systém RUD, aby mésta a obce, kde se
stavi, dostavaly od statu vyrazné vice penéz na rozvoj. Jen tak se jim vyplati podporovat vystavbu novych byt i souvisejici
infrastruktury a vybavenosti a pfestanou se rozvoji branit.

« Ze strany statu podpoFit zvyhodnénymi pujckami anebo garancemi
porizeni prvniho bydleni pro mladé a rodiny s détmi
Vyfesené bydleni je zakladem stability domdacnosti a jednim z hlavnich predpokladil pro zaloZeni rodiny, coZ ma pozitivni dopady
i na socialni systém. Proto je nutné pfi pofizeni prvniho bydleni cilené podpofit rodiny s détmi a mladé lidi, ktefi by na néj jinak
sami nedosahli. A to napfiklad zvyhodnénymi Gvéry nebo statni garanci hypotéky. Diky tomu se vice domacnosti dostane
k vlastnimu bydleni a mladi lidé ziskaji Sanci na lepSi start do Zivota.

d

Pozitivni zahrani¢ni zkusenosti:

Polsko Dansko

Vroce 2020 Polsko zavedlo novelu stavebniho zakona, V roce 2014 Dansko spustilo ndrodnf digitalni portal Byg og
kterd podstatné zjednodusila a urychlila povolovaci procesy, Miljp (Build and Environment Portal), pfes ktery obcané i firmy
coz vedlo k mezirocnimu narlstu povolenych bytl o ctvrtinu Zadaji o stavebni, demolicni a environmentalni povoleni. Diky
(ndsledné se to projevilo i v rostoucim poctu dokoncenych nému doslo ke zjednoduseni podant, snizeni poctu krokd,

bytt), pilivu zahranicnich investord a zvyseni konkurence mezi zvyseni transparentnosti a umoznéni fizeni vykonu dradd
developery. 0Ziveni stavebniho sektoru mélo pozitivni dopad na zakladé dat. V priméru je v Dansku mozné ziskat stavebni
také na polskou ekonomiku, véetné zvyseni zaméstnanosti povoleni za 64 dnil, coz tuto zemi v tomto ohledu fadi mezi zemeé

v odvétvi a rdstu prijml z dani. s nejefektivnéjsim povolovacim procesem na svéte.




Co NEfunguje,

i kdyZ to mUze byt dobre minéno

Zakladem dostupného bydleni je dostatek bytt na trhu. A to jak vlastnickych,

tak najemnich, jak soukromych, tak i vefejnych. ZkusSenosti z Ceska i ze zahrani¢i
ukazuiji, Zze i dobFe minéna opatfeni na podporu zlepsSeni dostupnosti bydleni casto
selhavaji. NejcastéjSim divodem je jejich neefektivni a nesystémové nastaveni.

x Navrhy na vyssi regulaci nebo vyssi zdanéni vlastnictvi / pronajmu byta
nebo nové bytové vystavby

Neprimérend regulace a vySsi mira zdanéni vedou k nizsi ochoté byty stavét, pronajimat a investovat do jejich oprav a moderniza-
ce. Trh se proto nerozviji a degraduje, klesa nabidka bydleni a rostou jeho ceny i ndjemné. Napfiklad ndvrhy na zdanéni neobsaze-
nych bytl narazi na nesystémovost, administrativni narocnost, obtiznou vymahatelnost i pravni nejistotu takového kroku. Odd-
vodnénda miize byt regulace kratkodobych pronajm0 typu Airbnb, kdy jsou byty pronajimany v rozporu s kolaudacnim souhlasem.
x Nesystémovy ,prispévek na bydleni*, ktery stat stoji rocné pres 20 miliard K¢,
nebo jiné demotivacni socialni davky
Nesystémové a prilis velkorysé socialni davky ¢asto funguji demotivacné, omezuiji pracovni trh, udrzuji domdacnosti v zavislosti
na statnich podporach a podporuiji obchod s chudobou, pritom ale nijak neprispivaji ke skutecnému feseni dostupnosti bydleni.
Z penéz darovych poplatnikl jsou ¢asto podporovani dobrovolné nezaméstnani, ackoli ekonomika trpi nedostatkem pracovnich
sil. Nebo lidé majetni, ktefi podporu nepotrebuiji. Nebo lidé bydlici ve zbytecné velkych bytech, coz omezuje potfebnou mobilitu
na bytovém trhu. Neefektivni nastaveni podpory zbytecné a nepfimérené zvysuje naklady statu bez zvyseni nabidky, kvality
a dostupnosti bydleni. USetrené penize by bylo mozné vyuzit napfiklad pro vétsi vystavbu dostupnych verejnych néjemnich byt

x Novy ,,Zakon o dostupném bydleni*, ktery je jen dalSim socialnim opatFenim
a nepomaha vzniku Zadnych novych bytu
Tento medialné Siroce prezentovany zakon opirajici se o 3 pilife (poradenstvi, garance + kompenzace pro majitele bytd a asis-
tence v bydleni pro prevenci jeho ztraty) fakticky vytvaii hlavné novy byrokraticky systém a zvySuje naklady statu, ale nepfi-
nasi zadné nové byty. Jeho prinos k feSeni dostupnosti bydleni je tak zcela minimalni.

’

Negativni zahranicni zkuSenosti:

Némecko Velka Britanie

Pétileté zmrazeni najma v Berliné u vétsiny bytd na trovni z ¢ervna 2019 Program ,Help to buy" spustény v roce 2013 s cilem podpo-

a stanoveni maximalnich najemnich strop(i vedlo majitele bytd k tomu, fit novou vystavbu a usnadnit lidem koupi nemovitosti vedl
Ze prestali investovat do jejich Gidrzby a nabidka volnych byt( k prona- k naopak prudkému navyseni cen nemovitosti, navic s obrov-
jmu se propadla o vice nez polovinu, protoZe vlastnici byty radégji drzeli skymi vydaii z verejnych rozpoctt. Problémem bylo jeho
prazdné, nebo je prodavali. Ndjemnici navic celili nejistoté kvili doloz- nastaventi, kdy jen zhruba 40 % Zadateld tento program pro
kam o zpétném doplaceni rozdilu, pokud by zakon byl zrusen. Némecky koupi bydleni skutecné potrebovalo. Zbytek jej vyuZilo jen jako
Ustavni soud nakonec v roce 2021 zakon prohlasil za protitstavni, coz prostredek k pofizeni vétsiho ¢i drazsiho bydleni, nez na které

pro mnoho najemnikil znamenalo nutnost doplacet vysoké castky. by normdlné dosahli. V roce 2023 byl program zrusen.
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Pruzkumy verejného minéni

Dostupnost bydleni je pro lidi nejvétsim problémem CR

Témé polovina lidi vnima jako nejvétsi problém CR dostupnost bydlent. S velkym odstupem nésleduje zdravotnictvi a socialni sluzby, které
uvedla zhruba Ctvrtina lidi. Naopak oblast dopravy, a stejné tak i ekologii a klimatické zmény, vnimd jako nejvétsi problém jen zhruba 4 % Cechdl.

OTAZKA: B Dostupnost bydleni
.. B Zdravotnictvi a socialni sluzby
Ja’ky ]Ep?d}? B Bezpetnost
Vas nejvetsi Exolstyi
Erobl’em B Doprava
Ceské

Ekologie a klimatické zmény
ikv?
republlky. I Nevim, nedokazu posoudit
Prizkumu se ztcastnilo 1.000 respondent(l. Zadavatel CENTRAL
GROUP / Iniciativa pro dostupné bydleni. Sbér dat byl realizovan

prostrednictvim agentury Talk Online Panel. Srpen 2025.

Investice statu do bydleni jsou diilezitéjsi nez do dopravy

Zatimco do vystavby dostupného verejného najemniho bydlent letos stat investuje jen nizké jednotky miliard, do novych dopravnich staveb
je to kolem 110 miliard korun. Podle aktualniho prizkumu verejného minéni by to pritom lidé chtéli spiSe naopak. Podle 85 % z nich by totiz
investice statu do dostupného bydleni mély mit stejnou nebo vétsi prioritu nez doprava.

6%
OTAZKA: I Investice do vystavby dostupnych
verejnych najemnich byt
Co by pOd'.E B Investice do dopravnich staveb

Vas mélo byt
pro stat vétsi
investicni
prioritou?

Oboje by mélo mit stejnou prioritu

51% Nevim, nedok&Zu posoudit

Prizkumu se zGcastnilo 500 respondentd. Zadavatel CENTRAL
GROUP / Iniciativa pro dostupné bydleni. Sbér dat byl realizovan
prostrednictvim agentury Talk Online Panel. Cerven 2025.

OTAZKA: Jak by mél stat podpofFit dostupnost bydleni v CR?

Vice investovat do vefejné vystavby dostupnych ndjemnich bytd 46,3%

Poskytovat zvyhodnéné ptijcky na bydleni pro mladé nebo pro kupujici prvniho bydleni 453 %

Zjednodusit a zrychlit povolovani novych staveb, aby bylo vice bytd na prodej i prondjem

Regulovat najemné 28,7%

Finan&né podpofit nebo dafové zvyhodnit vystavbu vech byth o
vy 4 P A P 279%
(vefejnych i soukromych, ndjemnich i vlastnickych)

Zmirnit restriktivni stavebni normy, které neadekvatné prodrazuji novou vystavbu _ 21,2%

Usnadnit zmény Gzemnich pland ve prospéch bytovych staveb, aby bylo kde stavét - 14,3%

Omezit moznost kratkodobych pronajmd typu Airbnb - 10,4%

Nevim, nedokazu posoudit . 5,0%
Priizkumu se zt¢astnilo 1.000 respondentd.
Zadavatel CENTRAL GROUP / Iniciativa pro dostupné bydleni.

Sbér dat byl realizovan prostrednictvim agentury Talk Online Panel. Srpen 2025. 0% 10%




ciativa

pro dostupné bydleni

Iniciativa pro dostupné bydleni (IDB) je odborny think-tank pednich
Dostupné b\.(.ty spe.cia.lizovvafnych. spolecnostia instifcuci s cilem zlfzpsit dostupnost bydlenl"v CR.
pro mésta a obce Iniciativa pfipravila ucelenou metodiku se vzorovymi postupy a smlouvami pro

e systém DESIGN-BUILD pro vyuZziti verejnymi i soukromymi investory. A také

prehledny katalog 10 optimalizovanych typovych projekt staveb dostupnych

bytu. Iniciativa tizce spolupracuje s Ministerstvem pro mistni rozvoj (MMR),

gydl S N Statnim fondem podpory investic (SFPI), Narodni rozvojovou bankou (NRB)

| sl (B3 a Svazem mést a obci (SMO). Vice informaci na iniciativa-bydleni.cz R
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stavebnictvi 4.0 architects engineers

oyl Dusan Kunovsky
Esll  zakladatel a Feditel nejvétéiho rezidengniho stavitele CENTRAL GROUP

,Stdle se zhorsujici dostupnost bydleni je podle aktualniho prizkumu verejného
minéni jednoznacné nejvétsim problémem CR, a to pro 47 % lidi. Zlepseni dostupnosti
bydleni by mélo vychazet ze 4 klicovych principd: 1) zrychlit a zjednodusit povolovani,
2) zmirnit preregulaci ve stavebnictvi, 3) zlepsit tizemni planovani, aby bylo kde stavét,
a 4) nastartovat masivni vystavbu dostupnych byt efektivnim "batovskym systémem."

nwpn Pavel Kliment
ekonom a vedouci partner pro nemovitosti KPMG Ceska republika

,Problém dostupnosti bydleni vyplyva z dlouhodobého nepomeéru nabidky a poptavky. Pod-
minkou postupného reseni je uvédomit si hloubku existujiciho deficitu a soustredit podpory
na oblasti, kde je situace nejhorsi - tj. Praha, Brno a jejich okoli. Neexistuje jedno zazracné
opatreni, které dokaze situaci zmeénit. Bude nutna kombinace a pri vymysleni kombinova-
nych opatrenije treba méné ridit poptavku a vice podporovat nabidku, tj. vystavbu.”
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