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Cile a motivace navrhu

Ceska republika patfi mezi zemé s nejnizéi finanéni dostupnosti vlastnického i najemniho
bydleni (zejména v Praze a dalSich prosperujicich ¢astech republiky). Tato nedostupnost ma
fadu negativnich dopadll — od omezeni kupni sily obyvatel, omezeni pracovni mobility,
potencialniho vlivu na odklad zakladani rodin a porodnost a vysokou migraci do levnéjsich
suburbii bohatych mést, v nichZz nedostacuje infrastruktura vzdélavani aj. oblasti. V chudsich
regionech CR naopak nastaveni davkového systému a nedostate¢nd nabidka obecniho €i
socialniho bydleni vede k obchodu s chudobou v oblasti bydleni a/nebo posilovani socialné-
prostorového vylouceni kvili sméfovani ohroZzené ¢asti obyvatel do mist s relativné nizsimi
naklady bydleni v{ci intenzité podpory.

Tento navrh navazuje na doporuéeni NERV? v oblasti uvolnéni nékterych norem ve vystavbé
a dalsi legislativy omezujici vystavbu. Jeho cilem je komplexné adresovat klicovy problém
Ceské politiky dostupného bydleni. Posileni dostupnosti bydleni vyZzaduje intervence v mnoha
oblastech. Od systémové reformy stavebnich Uradi a tzemniho planovani, reformy danovych
motivaci a davkové politiky, pres posileni podpory i motivace obci k poskytovani dostupného
bydleni misto prenaseni problém( na stat (prispévek na bydleni), po opatfeni mimo trh
bydleni posilujici kupni silu ohrozenych domdcnosti a alternativni investicni strategie pro
stfedni tfidu. Tyto typy intervenci jsou ¢asto provdzané a funguji ve svém soubéhu —
doporucujeme tedy v soubéhu realizovat maximum z nich, aby vzdjemné posilovaly své
dopady.

Soubéh téchto intervenci lze designovat jako kratkodobé fiskdlné neutralni = investice do
dostupnosti obecniho bydleni, reformy stavebniho fizeni a uzemniho planovéani a dalsi
naklady Ize plné financovat omezenim jinych neproduktivnich forem podpory poptavkové
strany, dafiovych vyjimek a vynucenim vyssi spoluprace municipalit. Dliouhodobé by pak byly
ekonomicky pozitivni kvali rozsifeni nabidky dostupného bydleni, omezeni dopadl jeho
nedostupnosti i podpore vystavby.

1 Navrhy NERV k vy&8imu dlouhodobé udrZitelnému ekonomickému ristu, Leden, 2023.
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https://vlada.gov.cz/assets/ppov/NERV/aktuality/navrhy-NERV.pdf
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Popis problému: Rozmeéry nedostupnosti bydleni a
mozné dopady

Ceska republika se potykd se zdsadnimi problémy v dostupnosti bydleni, a to hned v nékolika
oblastech:

e Ceny vlastnického i najemniho bydleni od roku 2015 rostou rychleji nez medianové pfijmy
domacnosti.

Obrazek 9 Srovnani vyvoje kupnich cen byti, vch cen naj a i Cistého pFijmu domicnosti na osobu v CR v letech 2015 aZ 2022 (2014=100)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

© Index realizovanych cen v Praze a krajskych méstech index (2014=100)
© Index nabidkovych najmi v Praze a krajskych méstech index (2014=100)
Index vyvoje medianového pfijmu domacnosti index (2014=100)

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj?

e Ceskd republika je ve srovnani s jinymi 17 evropskymi zemémi druhd v nedostupnosti
vlastnického bydleni (pomér mezi prodejnimi cenami a priimérnymi hrubymi mzdami). Ceny
nemovitosti od roku 2015 rostly rychleji neZ prijmy domacnosti.

® Neddavné srovnani IPRu Prahy s jinymi evropskymi metropolemi navic naznacuje, Ze problém
cenové nedostupnosti bydleni se tyka i najemniho bydleni v prosperujicich ¢astech republiky.
V dalSich regionech je problémem spiSe mald nabidka dlouhodobych ndjma (SReality,
Diotima).

2 7avéreéna zprava z hodnoceni dopadt regulace (RIA) k ndvrhu zakona o podpoie v bydleni.
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https://mmr.gov.cz/getmedia/9f1b0b9f-937b-41a4-8646-06ecdb4ee5b3/Publikace_CZ-Housing-affordability-in-cities_CZE_for-publication_cz_fin.pdf.aspx?ext=.pdf
https://mmr.gov.cz/getmedia/6fcaf210-612f-47df-861a-2a72732e8e08/RIA.pdf.aspx?ext=.pdf
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/property-index-2023.pdf
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/property-index-2023.pdf
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/property-index-2023.pdf
https://arnika.org/download/1711_ac98276e5b9d5df3e5c17df31f6513e8
https://app.iprpraha.cz/apl/app/praha-v-evropskem-kontextu/probuzeni#dostupnost-bydleni
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Dostupnost najemniho bydleni
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Zdroj: Institut pldnovdni a rozvoje hlavniho mésta Prahy.

Pozndmka autoru: Srovndni je ovlivnéno dariovym systémem — v Polsku, Rakousku i Madarsku jsou
mensi odvody zaméstnavatele a vyssi odvody zaméstnancu. Pri porovndni pres Cisté mzdy ¢i ndklady
prdce se rozdily mezi Prahou a témito metropolemi sniZuji. Stdle je vsak ndjemni bydleni méné
dostupné neZ ve Varsavé a vyrazné méné nez ve Vidni.

e Omezena dostupnost a vyuZivani obecniho/socialniho bydleni a nastaveni podpory v bydleni
(nereflektujici trzni ceny ndjmu v regionech) posiluji obchod s chudobou v oblasti bydleni.

Déti v bytové nouzi (2022) po ORP PAQ
Déti v bytové nouzi (2022) o
0% 15 —m %

Promér CR:17 %

® Rostouci soucasné naklady na bydleni kvali ristu cen energii i dalsich nakladd. Dle dat projektu
Zivot k nezaplaceni podil p¥ijmd vyddvanych domdacnostmi na bydleni vzrostl od zacatku
méreni v listopadu 2021 do dubna 2024 z 23 % na 29 %. Pfi zapocteni splatek hypoték 20 %
domacnosti dava na bydleni vice nez 40 % svych pfijm0 (v roce 2021 bylo takto zatiZzeno jen
16 %). Zatizeni vzrostlo zejména u nizsi prijmové poloviny domacnosti, kterd vydava vyssi cast
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https://app.iprpraha.cz/apl/app/praha-v-evropskem-kontextu/probuzeni#dostupnost-bydleni
https://data.irozhlas.cz/zivot/vydaje-procenta/
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pfijm0 na energie a dalsi vydaje spojené s bydlenim. Nardst nakladl na bydleni se projevil mj.
do zvySenych nakladl statu na vyplatu prispévku na bydleni, ale i snizeni kupni sily ¢asti
obyvatel.

Vysoka poptavka po nemovitostech navysujici jejich trini ceny je mimo jiné dana nevyuZitim
potenciélu 3. dichodového pilite3> a omezenou pFistupnosti dal$ich finanénich instrumentd, které
chrani uspory pred inflaci. Pro béZnou populaci a preference Cechidl a Cesek pro spofeni ve formé
vlastnictvi nemovitosti jsou nemovitosti obecné vnimany jako jedna z mala bezpecnych a vynosnych
forem jak se zabezpecdit na stafi.

Nedostupnost bydleni je zejména v praiské a brnénské aglomeraci posilovana demografickymi trendy:

e migraci ze zbytku CR i ze zahrani&i (napf. mezi lety 2014—-2024 43 % v okrese Praha-vychod, 38
% v okrese Praha-zapad, 16 % v okrese Brno-venkov);

e rlGstem poctu malych domdcnosti a tim rostoucim poctem domacnosti pti stejné populaci
(mezilety 2011 a 2021 narostl pocet jednoclennych domacnosti z 32,5 % na 39,1 %, v Praze je
47 % domacnosti jednoclennych — viz SLDB 2021).

Proti dostupnosti dlouhodobého a stabilniho ndjemniho bydleni, které je v Cesku oproti jinym statdm
EU poddimenzované, ale postupuji i systémové faktory. Mimo jiné proto, ze:

e \Vystavba novych bytl v Praze (4,1 novych bytl ro¢né na 100 tisic obyvatel) a zejména
omezena vystavba mensich bytd (vici nartdstu mensich domacnosti), ale i v nékterych dalsich
krajskych méstech nestiha tempo naristu domacnosti.

e Kvili kombinaci nejistoty na strané pronajimatel(, neoptimalni regulace (velky regulatorni
rozdil mezi smlouvami na dobu urcitou a neurcitou) a moznosti fetézeni smluv, je vyrazna
mensina bytl pronajimana v dlouhodobém rezimu.

e \Verfejny sektor (stat Ci obce) kontroluje jen 3,6 % bytového fondu, coZ je hluboko pod
pramérem EU (8 %). Sektor neziskovych poskytovatel(l absentuje zcela. V zemich jako
Rakousko, Francie ¢i Finsko, ve kterych se ceny bydleni vyvijeji dlouhodobé vyrazné stabilnéji,
pfitom neziskové bytové spolecnosti spravuji casto 10 % nebo i vyrazné vétsi podil vsech byt(.

e Zhruba 13 tisic obecnich bytl je neobydlenych — z ¢asti proto, Ze potrebuji rekonstrukci. Obce
pfitom nejsou dostatecné motivovany k posileni obecniho bydleni (prispévky na bydleni
v soukromych bytech za né plati stat) a ty chudsi a mensi k rekonstrukcim financnich nastrojl
(viz nize).

e Dle odhadl az 200 tisic soukromé vlastnénych bytli v bytovych domech (a jesté vice
v rodinnych domech) neni trvale obydleno — a to, i kdyZ nepocitdme rekreacni a docasné
neobydlené byty.

e V Praze a nékterych dalSich lokalitach je velka ¢ast byt vyuZivana pro cestovni ruch (napftiklad
v bfeznu 2023 se v Praze nabizelo 7 930 jednotek Airbnb, v historickém centru nabidky tvofily
10 % bytového fondu). Kratkodoby prondjem v rezimu OSVC je dariové vyhodnéj$i nei
dlouhodoby prondjem pfi vyuZiti pausalnich vydaja.

Vysoka je také energetickd narocnost budov, coZ zdraZzuje finalni cenu bydleni a zhorSuje jeho
dostupnost.

Nedostupnost bydleni ma ¢i mliZze mit negativni dopady na:

380 % vkladd v DPS le¥i v transformovanych fondech s omezenou ziskovosti a chybnou regulaci. Rada penzijnich fond& ma
vzhledem ke své ziskovosti a investi¢ni strategii vysoké provozni ndklady (NRR). Statni podpora sporeni neni zacilena na mladé
¢i nizkopfijmové domacnosti (NERV).


https://www.akatcr.cz/DesktopModules/EasyDNNNews/DocumentDownload.ashx?portalid=0&moduleid=1698&articleid=4292&documentid=1924
https://www.akatcr.cz/DesktopModules/EasyDNNNews/DocumentDownload.ashx?portalid=0&moduleid=1698&articleid=4292&documentid=1924
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-9vln2prayv
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-9vln2prayv
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-9vln2prayv
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-9vln2prayv
https://scitani.gov.cz/velikost-hospodarici-domacnosti
https://www.oecd.org/housing/data/affordable-housing-database/housing-policies.htm
https://www.housingeurope.eu/resource-1811/the-state-of-the-housing-in-europe-2023
https://mmr.gov.cz/getattachment/b515c571-1a07-460e-8aeb-f540825ea638/Studie-neobydlene-byty.pdf.aspx?lang=cs-CZ&ext=.pdf
https://iprpraha.cz/stranka/4348/v-praze-opet-narusta-pocet-airbnb-novela-zivnostenskeho-zakona-hlavnimu-mestu-umozni-jeho-regulaci
https://iprpraha.cz/stranka/4348/v-praze-opet-narusta-pocet-airbnb-novela-zivnostenskeho-zakona-hlavnimu-mestu-umozni-jeho-regulaci
https://www.odyssee-mure.eu/data-tools/scoring-efficiency-countries.html
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zbylé disponibilni pfijmy obyvatel (a tim i domaci poptavku);

mobilitu a flexibilitu pracovniho trhu, kterd je v Cesku jedna z nejnizsich v Evropé;
nestabilitu chudych rodin souvisejici Uzce s problémy ve vzdélavani;

infrastrukturni zatéz region( sousedicich s bohatymi metropolemi (obzvlast Praha a Brno);

odklad rozhodnuti zakladat rodiny a tim miru plodnosti a porodnost.*

Cilem predstavenych navrh( je ukazat, Ze pro reseni takto zasadniho problému je nutné aplikovat
opatfeni v maximu moznych oblasti — od odstranéni zbytecnych bariér soukromé vystavby, posileni
investic do obecniho bydleni, podpory dlouhodobych pronajmi, zlepseni motivaci v darovém
systému, davkovém systému a rozpoctovém urceni dani (RUD).

Mezi obzvlast ohroZené €asti populace patfi:

domadcnosti nové vstupujici na trh s bydlenim — zejména mladé domdacnosti bez podpory
rodiny (okolo % domacnosti), které si kvlli vysoké cené bydleni vici pfijmim z prace mohou
obtizné poftidit vlastni bydleni;

ve srovnani s jinymi zemémi je vzhledem k pfijmim velmi drahé i ndjemni bydleni pro tyto
domacnosti;

znevyhodnéné domacnosti vyloucené z bytového trhu (napf. romské rodiny);

nizkoprijmové domacnosti zavislé na dostupnosti ndjemniho bydleni;

domacnosti v energetické chudobé;

¢i jednoclenné seniorské domaécnosti a dalsi mensi domacnosti kvlli nedostatku
nizkometraZnich bytd do 55 m?(vice v pfiloze).

4 Souvislost dostupnosti bydleni a odkladu zakladani rodiny ukazuji analyzy z USA (1,2,3). Souvislost — byt méné priikazné a
v minulosti — naznacuji i nékteré starsi ¢eské studie. Dostupnost bydleni jisté nezméni trendy plodnosti a porodnosti, ale
spolu s dostupnosti skolek patfi mezi malo opatfeni, které podle zahrani¢nich studii mohou mit jisty/omezeny efekt a viada
je muZe ovlivnit.


https://seb.soc.cas.cz/attachments/article/134/gibas_a_kol-bydleni_mladych_v_dobe_krize.pdf
https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2021/08/Bydleni-jako-problem-2021.pdf
https://www.amo.cz/wp-content/uploads/2022/11/Factsheet_energeticka_chudoba_final.pdf
https://www.nber.org/digest/feb12/impact-real-estate-market-fertility
https://pmc.ncbi.nlm.nih.gov/articles/PMC4685765/
https://link.springer.com/article/10.1007/s11113-024-09865-8
https://dspace.cuni.cz/handle/20.500.11956/161488
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Nedostatecna a neefektivni reakce

Verejna podpora bydleni sice neni nizka, ale ma vétSinové nevhodnou podobu a je neefektivné cilena.
Cesko vydava ro¢né okolo 17 mld. K& na ptispévek na bydleni (PnB) a 6,7 na dafiovou podporu hypoték
v dobé nizkych hypotecnich sazeb (MF 2022). Pfi dnesnich vysokych urocich roku 2024 Ize ocekavat,
Ze toto Cislo je jesté vyrazné vyssi. DalSim vydajem statniho rozpoctu ¢aste¢né spojenym s podporou
bydleni je prispévek na stavebni spofeni, ktery v roce 2023 statni rozpocet stal 4,2 mld. K¢.

Zatimco PnB je zachrannou siti pro nizkopfijmové domdcnosti, pfispévek na stavebni spofeni a
obzvlast danova podpora hypoték cili predevsim na stfedni a vyssi prijmové skupiny. Viz graf.

Vice jak polovina hypoteéni podpory nalezi nejbohatsSim domacnostem

2,0 mld. K¢

1,5 mld. K¢

1,0 mld. K¢

0,5 mld. K¢ l I
0,0 mld. k¢ . .

spodnich 20 % 2. kvintil 3. kvintil 4, kvintil hornich 20 %

domacnosti dle hrubého pfijmu

Vsechna opatieni ovsem podporuji poptavkovou stranu, jejich celkova vyse dosahuje 28 mld. K¢ rocné
a maji pravdépodobné jen zanedbatelny vliv na posileni nabidky dostupného bydleni — zejména
dlouhodobého dostupného najemniho bydleni. Do podpory nabidky naopak miti pouze jednotky mid.
K¢ (napfiklad v programu dostupného bydleni na 3 roky 2024-2026 ma stat aktudlné pfipraveno
10 mld. K¢, z toho 8 mid. K& z Narodniho planu obnovy a jen 2 mld. K¢ ze statniho rozpoctu).

Kromé nevyrovnanosti verejnych vydajl a investic dostupnost bydleni omezuje neoptimalni design
danového systému, ktery dnes neni neutralni ke vSem pravnim formam uzivani bydleni a zvyhodriuje
vlastnické bydleni. Systém navic nemotivuje k optimalnimu vyuzivani pozemkd, k vystavbé za ucelem
pronajmu, vyuzivani dlouhodobé neobydlenych nemovitosti ani k dlouhodobym prondjmdm oproti
kratkodobym komerénim. Rada dafiovych nastrojl je naopak selektivni a deformuije trh.

Reforma stavebniho zakona platna od cervence 2024 se spravné zaméfila na zrychleni povolovani
staveb, digitalizaci a Upravu zastaralych pozadavk( na stavby (zruseni pozadavku na proslunéni byta,
snizeni parkovacich minim, modernizace hygienickych norem apod.). Zaroven ale reforma zcela
opomiji fadu dalSich klicovych problému, které planovani a povolovani nové vystavby vyznamné
zpomaluji a komplikuji. Jedna se predevsim o fragmentace stavebnich uradd, nefunkéni koordinaci
vysokého poctu dotcenych orgdni s vysokou pravomoci a rigidni systém Gzemniho planovani, ktery je
dnes ve velkych méstech vyrazné vétsi brzdou rychlejsi a kvalitnéjsi vystavby neZz samotny proces
stavebniho povoleni.

Podpora nabidky dostupnych (napf. obecnich) ndjemnich bytl neni zohlednéna ani v davkové politice
(nastaveni prispévku na bydleni). Systém zdanéni prace (DPFO + soc. a zdrav. pojisténi) zase vyrazné
dani nizko — a stfedné honorovanou zaméstnaneckou praci, ¢imzZ snizZuje kupni silu obyvatel zavislych
na najemnim bydleni ¢i spoficich na spoluticast pro ziskani hypotéky na vlastnické bydleni.


https://www.mpsv.cz/documents/20142/4895582/Informace+o+vyplacen%C3%BDch+d%C3%A1vk%C3%A1ch+v+prosinci+2023+.pdf/005be2ee-394e-59bf-5fde-492a4a527da0
https://www.mfcr.cz/cs/financni-trh/stavebni-sporeni/vyvoj-stavebniho-sporeni/2023/zakladni-ukazatele-vyvoje-stavebniho-sporeni-v-ces-54436
https://mmr.gov.cz/cs/microsites/bydleni-pro-zivot/investice-do-bydleni/dostupne-bydleni
https://mmr.gov.cz/cs/ostatni/web/novinky/vlada-odstartovala-prvni-kroky-ke-zvyseni-dostupno
https://www.oecd-ilibrary.org/sites/03dfe007-en/1/3/3/index.html?itemId=/content/publication/03dfe007-en&_csp_=3316df67ab5b227a54fb37b0263b1f94&itemIGO=oecd&itemContentType=book#section-d1e7034
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Sumar reseni: 12 prioritnich oblasti napravy

Celkovy plan feseni obsahuje 30 krok strukturovanych podle oblasti feseni (viz nize). Soubor opatfeni
je navrien jako kratkodobé fiskdlné neutralni. Nahrazuje posileni nékterych vydaja redukci
neproduktivnich podpor poptdvky, ale sméfuje k posileni nabidky dostupného bydleni. Pro sumarizaci
a pochopitelnost celkové struktury feSeni lze detailné popsanych kroky prioritizovat a shrnout
do téchto 12 bodu a priorit:

Zrychlit povolovani vystavby a dokoncit reformu stavebniho fizeni — doladéni povolovacich
procesl na zakladé vyhodnoceni dopad(l nového zakona, ale zejména:

a. sjednotit postup stavebnich Uradd a omezit jejich roztfisténost (pocet), zvazit centralizaci (jeden
stavebni Ufad s pracovistém v kazdém ORP), nutné je i persondlni posileni nékterych urad,

b. omezit pocet a zejména posilit koordinaci dotéenych organi statni spravy (DOSS) ve stavebnim
fizeni i izemnim planovani s cilem omezit prodlevy v fizeni dané protichddnymi stanovisky.

Provést reformu uzemniho planovani, aby svou priliSnou specificnosti a rigiditou nebranilo bytové
vystavbé. Konkrétné naptiklad:

a. zakotvit dostatecnou nabidku bydleni jako jeden z Ukol( Uzemniho planovani (verejny zdjem),

b. omezit striktnost, se kterou Uzemni plany definuji presné funkéni vyuziti pozemkd (mimo umisténi
strategické infrastruktury) a umoznit bytovou vystavbu na Uzemich s pivodné planovanou vyssi
zatézi (brownfields apod.) bez nutnosti ménit Gzemni plan,

c. upravit poZadavky na detailnost zemnich plant v rGzné velkych obcich,
d. posilit podnéty k vystavbé v zastavénych uzemich oproti zastavovani volné krajiny,
e. dat stavebnikim jistotu, Ze skute¢né mohou realizovat zaméry v souladu s Uzemnimi regulacemi.

Reformovat financovani obci skrze rozpoctové urceni dani (RUD), aby byly vice motivovany
povolovat stavbu novych bytd. Zménit stav, kdy prichod novych obcanli do obce pfinasi maly
benefit v RUD, ale velkou finanéni zatéZ v budovani novych sluzeb a infrastruktury i omezeni jejich
dostupnosti, coZ posiluje odpor politikd i ob¢and k nové bytové vystavbé.

Detaily reseni viz Oblast 1.

Omezit zbytecné vydaje - selektivni a trh deformujici podpory poptavkové strany, které nemaji
vliv na navyseni nabidky bydleni a majoritné podporuji vyssi prijmové skupiny obyvatel. Jde
zejména danové odpocty urokd z hypoték pro vlastnické bydleni a podpor stavebniho sporeni.
U hypoték muiZe jit o zruSeni, Ci zacileni na prvo-vlastniky s nizSimi pfijmy a levnéjsimi
nemovitostmi. Vedlejsim efektem je danovy pfijem 6 az 10 miliard K¢ rocné.

Detaily feSeni viz Oblast 3 .

O uspoiené prostiedky vyrazné navysit vydaje na podporu vystavby a rekonstrukci dostupného
bydleni, a to zejména obecniho bydleni. Doporucujeme prabéZznou evaluaci parametrd
soucasného nastaveni Statniho fondu podpory investic (zaméreni na uvéry vs. dotace, mira
spolutcasti, zvyhodnéni chudsich obci, podpora obecnich vs. soukromych subjekti, doba
udrzitelnosti, definice vyuzitelnosti — vysi ndjmu ¢i cilovych skupin). Umoznit kooperaci mensich
obcive vyuZivani téchto program (napr. pres Spolecenstvi obci). DlleZitou podminkou je i zvyseni
motivace obci tyto programy vyuzivat a umistovat do obecniho bydleni skute¢né zranitelné
skupiny, které jinak Cerpaji pfispévek na bydleni (viz bod VI). Do tohoto opatfeni Ize investovat
prostfedky usporené a ziskané bodech IV, VI a IX.

Detaily feSeni viz Oblast 1.




Vi.

vii.

viii.

Xi.

Xii.
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Zvysit motivaci obci vyuZivat obecni a socialni bydleni misto pfenosu nakladd na stat a jim
placenych prispévkl na bydleni = omezit ,Cerné pasazérstvi” nékterych obci. Napfiklad nechat
obce platit podil na vydajich na ptispévku na bydleni smétujicich do soukromych bytd. Obce by to
zaroven motivovalo umistovat do obecnich bytl skuteéné zranitelné osoby. Toto opatreni ale
predpoklada zménu RUD, aby v ném vice dostavaly znevyhodnéné obce (socidlni indikator v RUD).

Detaily feseni viz Oblast 1.

Omedzit rizika obchodu s chudobou v davkovém systému — v ramci prispévku na bydleni vazat
stropy uznatelnych ndklad( (normativy) na skutec¢né nabidkové ceny bydleni, aby nedochézelo k
navysovani najma v chudych velkych méstech a podhodnoceni v mensich bohatych obcich.

Detaily feseni viz Oblast 4.

Reformovat konstrukci dané z nemovitych véci motivujici k vyuZivani pozemkt a umoziujici
shizeni zdanéni prace — vyssi zdanéni drienych (stavebnich) pozemkd vaci samotnym budovédm?,
vy$si navazani dané na hodnotu pozemki v Gzemi (zména regionalnich koeficient(l, aby odpovidaly
trznim cendm). Zavedeni slev na dani omezujici dopady na chudé vlastniky. Omezeni pfenosu dané
z nemovitosti do ndjmua systémem vyssiho odectu z dané z pronajmu. O navysSeni vybéru dané
snizit zdanéni nizkoptijmové prace (lepsi kupni sila chudsich ndjemnika).

V rdmci danovych zmén také upravit dnesni pravidla DPH pfi vystavbé a rekonstrukci bytd, kv(li
nimzZ jsou nizkometrazni a cenové dostupnéjsi byty v novostavbach zatizeny vyssi sazbou DPH,
pokud je vtomto domé jeden byt nad 120 m?2.

Detaily feSeni viz Oblast 3.

Podporovat dlouhodobé pronajmy v legislativé i danich — omezeni soucasného znevyhodnéni
dlouhodobych prondjmu proti komerénim vyuZitim bytd na ubytovaci sluzby (ve vydajovych
pausalech FO vs. OSVC) a znevyhodnéni méné informovanych pronajimatel( (dané nevyhodnosti
pausall proti sloZitéjsSim odpisiim umoZiujicim i zapornou dan). Snazsi moznost vystéhovani
neplaticich najemcli a na druhé strané omezeni fetézeni kratkodobych prondjmu. Hlidani
dodrzovani obéanského zadkoniku (ceny obvyklé) v ramci bytd, kam sméfuje prispévek na bydleni.

Detaily reseni viz Oblast 2.

Posilit moZnosti alternativnich strategii investic na stafi, aby k nim vétSinova spolecnost
nemusela vyuZivat pouze nemovitosti - tj. napriklad komplexnéjsi reforma 3. pilife dichodu (viz
doporuceni NERV). Omezeni v evropském kontextu extenzivnich vyjimek pro zdanéni kapitalovych
zisk(Ql z prodeje nemovitosti, které nebyly vyuZivany pro vlastni bydleni — tedy posileni darové
neutrality v oblasti investic.

Detaily feSeni viz Oblast 6.

Posilit nastroje vyuZitelné k posileni energetické uspornosti bytovych domi (investicni,
poradenské a legislativni a nastroje). V bytovych domech kvili vétSimu mnozstvi vlastnikd
bytovych jednotek nepostaduji fedeni vyuzitelnd pro rodinné domy. Cést téchto dodateénych
nakladl je mozné kryt zdroji financovani EU.

Detaily feseni viz Oblast 5.

Zlepsit datovy monitoring bytového a pozemkového fondu s ohledem na jeho vyuZivani, cenové
rozloZzeni a vlastnictvi. Jde zejména o vyuZiti, zpfistupnéni a propojeni existujicich dat.
Doporucujeme také zaméreni na evaluaci opatieni a monitoring rychlosti a procesu stavebniho
povolovani v jednotlivych dfadech.

Detaily feseni viz Oblast 7

Sy pripadé stagnujici doby stavebniho Fizeni Ize vyssi zdanéni nevyuzivanych stavebnich pozemkd uplatriovat zejména na ty,
kde jiz existuje stavebni povoleni ¢i o néj nebylo zazadano.
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Detailni popis reseni: Konkrétni opatreni strukturovana
podle oblasti intervence

Vyse popsanych 12 bod( sumarizovalo prioritni oblasti feseni s dlirazem na jejich ¢asovou a fiskalni
provazanost i hlavni cile opatfeni. V detailnim popisu tuto sumarizaci rozepisujeme do 30 konkrétnich
navrh( a opatfeni. Ty je vhodné Clenit systematicky podle Sesti riznych oblasti intervence. Mezi né

patfi:

Podpora nové vystavby dostupného bydleni (soukromého, verejného a neziskového)
Podpora dlouhodobého ndjemniho bydleni v existujicich nemovitostech

Omezeni selektivnich (danovych) podpor deformujicich trh

Upravy davkové politiky

Opatfeni mimo trh s byty pro posileni kupni sily a moznosti jinych investic

ZlepSeni sbéru dat a jejich analyzy

Oblast 1. Podpora nové vystavby a rekonstrukce dostupného bydleni

Soukromy sektor

1. Zrychlit povolovani vystavby zefektivnénim organizace stavebnich ufadi (nad ramec jiZ
schvédlenych zmén ve stavebnim zdkoné). Novy stavebni zakon a s nim zavedena digitalizace
stavebniho fizeni je dllezitym krokem ke zrychleni vystavby. Nad ramec jiz schvédlenych a
implementovanych zmén doporucujeme jesté:

Vyhodnotit prvni zkusenosti s novym zakonem a jeho dopady. Na zakladé ziskanych poznatkd
doladit nékteré procesy a instituty.

Centralizovat a sjednotit Cinnost stavebnich Uradui (jeden stavebni Urad s pracovistém na
kazdém ORP = sjednoceni postupll / zastupitelnost / jednotné metodické vedeni, ale zachovat
obcim mozZnost vyjadreni k povolenim).

Reformovat systém uzemniho planovani (po vzoru okolnich vyspélych statd). Dosavadni systém
uzemniho planovani je ¢asto vétsi brzdou pro novou vystavbu a také pri¢inou nekvalitni a verejnou
infrastrukturu a Zivotni prostfedi zatéZujici vystavby neZ samotny povolovaci proces.

Navrhujeme po diskusi s odbornou vefejnosti tato opatteni:

Zakotvit dostateénou a cenové dostupnou nabidku® bydleni jako jeden z ukolli tzemniho
planovani, tj. jako jeden z verejnych zajm(, které maji organy zapojené do lUzemniho
planovani chranit. V situaci, kdy jsou chranény jiné verejné zajmy, ale nikoli sama dostupnost
bydleni, miZe Uzemni planovani a na néj navazujici procesy smérovat k preferenci jinych
vyuziti ¢i neefektivnim typlm vystavby.

Reformovat funkci Gzemnich plant a oslabit jejich roli pfi povolovani soukromé vystavby —
uzemni plan jako koncepcni a strategicky dokument, ktery stanovuje dlouhodobé cile
uzemniho rozvoje obce a definuje umisténi strategické infrastruktury, uli¢ni ¢ary, plochy
chranénych tzemi, zékladni funkéni €lenéni a charakter tzemi. Uzemni plany nemusi striktné

6 Cenovou dostupnosti se zde nemysli konkrétni definice ¢i regulace, ale cile dosaZzeni pfiznivych trznich cen bydleni,
sekundarné téz zvyhodnéného dostupného bydleni nabizeného s Ucasti verejného sektoru.

10



NERV %

urcovat konkrétni funkéni vyuZziti, ale umoznovat flexibilnéjsi vyuZiti, pokud nezplsobuje vyssi
zatéZ pro okoli nez jiné pripustné vyuziti.
Napriklad velkou cdst priimyslovych a komercnich brownfieldl by mélo byt mozné (pfi splnéni
dalsich podminek) pfebudovat na byty a dalsi “lehkd” vyuZiti (sport, kultura apod.) bez nutnosti
administrativné zdlouhavé zmény uzemniho pldnu. Naopak —smérem k vétsimu zatiZeni napriklad
primyslovym aredlem v oblasti koncipované pro bydleni — by ovsem tento ndstroj vyuZit nesel.

Stanovit limity do miry zasaht obci do prav vlastnikd stavebnich pozemk( a budov v zastavénych
Uzemich, pokud by tyto zdsahy excesivhé omezovaly pfirozené zahus$tovani a podstatné
naruSovaly vefejny zajem na zajisténi cenové a kapacitné pristupné nabidky bydleni.

e Posilit roli zastavovacich (ve smyslu stavebnich) plant nebo Uzemnich studii, které by
nahradily dnes témér nevyuzZivané plany regulacni. Tyto zastavovaci plany by mély dat
investorlim jistotu, Ze ziskaji stavebni povoleni na projekt, pokud neprekracuje omezeni dana
zastavovacim planem. Zjednodusit proces jejich potizeni a umoznit jejich odchyleni
od nadrazené dokumentace na zakladé prostého souhlasu dotéenych aktérd (+ automaticka
zména nadiazené dokumentace tak, aby byly viechny turovné UPD v souladu).

o  Zvysit flexibilitu formalnich poZzadavkd izemnich pland — napfiklad mensi mira detailu pro
malé obce. Stat mlzZe stanovit minimalni nebo maximalni kapacitu Gzemné planovaci
dokumentace v Uzemich strategického zajmu.

o Zjednodusit a zrychlit potizovani tzemné planovacich dokumentaci a jejich zmén — pouze
jedno spolecné a verejné projednani (zruseni moznosti jejich opakovani a jejich nahrazeni
prostym souhlasem dotc¢enych aktérd) a zavedeni jednoho koordinovaného stanoviska DOSS
(+ mimosoudni prezkoumatelnost a moznost zamitnout ze strany nezdvislé autority).

Lepsi a rychlejsi spoluprace v procesech stavebniho povoleni a tizemniho planovani:

e Snizit pocet dotcenych organ( statni spravy (DOSS) a zavést jejich povinnou koordinaci pfi
vyddavani zavaznych stanovisek v ramci proces( stavebniho povolovéani a tzemniho planovani.
Zarovenn umoznit mimosoudni prezkum zavaznych stanovisek DOSS a jejich odlvodnéni
ze strany nezavislé autority, zavést moZnost stanovisko DOSS zamitnout v ptipadé, kdy je
nedostatecné podloZené, nerelevantni nebo objektivné presahuje plisobnost DOSS (zamitnuti
by mélo byt naddle prezkoumatelné ze strany nadtizenych orgdnd a spravnich soudu).

e VyuZit dobrovolného  spojovani obci v Uzemnim  planovani, investicich
do vystavby/rekonstrukce apod. Zavedeni finan¢ni motivace pro spojovani mensich obci
do Spolecenstvi obci a prevedeni procesli Uzemniho planovani a stavebniho fizeni
na Spolecenstvi.

Motivovat v rozpoctovém urceni dani a jinych institutech obce k povolovani vystavby posilujici
dostupnost bydleni:

Moznou prekazkou rychlejsiho povolovani staveb, i prekdazkou ekonomicky a environmentalné
prospésného zahustovani vystavby, mize byt lokéIni odpor proti vystavbé podporovany i mistnimi
obecnimi politiky. Zmény ve stavebnim Fizeni mohou maximalné oslabit procesni silu tohoto
odporu. Neméni ale motivaci lokalnich politikd a ob¢an(. Odpor proti vystavbé je pfi dnesnim
financovani obci racionalni. Rozpoctové urceni dani zohledriuje pocet obyvatel, ale nikoli nové
pfichozich. Nova vystavba znamena financni zatéz s budovanim nové infrastruktury a rozsifovani
populace a muiZe vést ke sniZzeni dostupnosti sluZzeb pro soucasné rezidenty. Navrhujeme:

e Reformovat RUD tak, aby pfichod novych rezidenti zajistil obcim adekvatni pfisun financi
nezbytnych k zajisténi vyvolanych vydaji na novou infrastrukturu a provoz. Napfiklad vyssi
koeficient RUD na obcany, ktefi do obce pfisli v poslednich 5 letech.
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e Posilit vyuzivani tzv. ekonomickych ndstrojd v Uzemnim planovani. U planovacich smluv
s investory odstranit Sestilety limit pro jejich vyZzadovani jako podminku v Uzemnim planu -
tento limit dava spiSe perverzni motivaci oddalovat vystavbu. Hledat dalSi mechanismy
vedouci k jejich ¢astéjsSimu vyuzivani. Odstranit asymetrii, kdy obce musi platit kompenzace
za “downzoning” v Uzemnim planu, ale nemohou ziskat penize za “upzoning”, coZ je
demotivuje od umozZnéni vyssi a hustsi vystavby, a tedy sniZzuje nabidku nového bydleni.
Redenim je symetricky umozZnit i poplatky za zhodnoceni pozemk( pfi ,,upzoningu”.

Verejny a neziskovy sektor

5. Povyhodnoceni dopad(l a nastaveni prvni viny podpory dostupného bydleni pfes SFPI (viz bod 1e)

doporucujeme navyseni vydajli na podporu vystavby a rekonstrukci dostupného a socialniho
bydleni aZ na 8 mld. K¢ dotaéni a 16 mld. K& ivérové podpory roéné.” Ze zkuSenosti z minulych
projektd Ize pfedpokladat, Ze program vyvola pakovy efekt kofinancujicich soukromych a obecnich
financi o velikosti 15-25 % celkové investice, takze celkova investice bude Cinit 28 az 32 mld. K¢
rocné.
To by podpo¥ilo vznik cca 11 000 byth roéné (pti primérné velikosti 55 m?)®. Jednalo by se zhruba
o tfetinu pramérného prirtstku novych bytl v CR, pii soub&zném navyseni komeréni vystavby (viz
vySe) o 20-30 % prirlstku byt(, tedy stale omezenou ¢ast bytového fondu posilujici dostupnost
u klicovych skupin. Velka majorita investic (>75 %) by pfitom Sla skrze ndvratné finan¢ni nastroje
a soukromé / obecni investice v kofinancovani.

Tato podpora by znamenala zndsobeni soucasné vystavby pres SFPl. Pfed navysenim téchto
investic doporucujeme nejprve evaluovat soucasné nastaveni, a to se zamérenim na parametry
— pomér dotace a Uvérovani (napf. moznost jinych podminek pro obce a soukromé Zadatele), dobu
udrzitelnosti — nutnosti poskytovat v objektu dostupné najemni bydleni (nyni 20 let), vysi
stropovani podpory jednotlivych projektli a min. poZadované kofinance, zvySenou miru podpory
znevyhodnénych region(l apod.

Celkové vydaje na politiku bydleni se nemusi zvySovat a dopady mohou byt fiskalné pozitivni,
pokud bude podpora vystavby financovana omezenim neefektivnich podpor poptavkové strany:

e Zruseni ¢i vyrazné omezeni danového odpoctu hypoték (4—8 mid. K¢ rocné, podle toho, jak
porostou soucasné naklady na danové odpocty a zda by slo o zruseni ¢i omezeni této podpory)

e Pfevod financovani ¢asti prispévku na bydleni smérujiciho do komercnich bytd na samospravy
(3-5 mld. K¢ rocné dle nastaveni)

o Celkové zruseni podpor stavebniho sporeni (2-=3 mld. K¢ ro¢né dle vyvoje nakladl po omezeni
prispévkl)

e Omezeni obchodu s chudobou a Uspory v pfispévku na bydleni vy$sim presunem Zadatelll do
byt bez uméle navysenych najmu (stovky miliond az jednotky miliard)

Soubéh navyseni dotacni podpory a téchto opatreni tedy mlze stale smérovat k isporam 1 az 10
mld. K¢. Navic vystavba bydleni ma vysoky ekonomicky multiplikator a podpofi ekonomicky rist a
vybér dalSich dani. Pozitivni saldo téchto opatfeni Ize sméfovat napfiklad do snizeni zdanéni

7 Soucasny program SFPI startujici v zafi 2024 obsahuje 25-40 % podpory dotaci + az 65 % podpory zvyhodnénym Uvérem
(spole¢né maximélné 90 % celkovych zplisobilych nakladd) + nutné minimalné 10 % kofinancovéni. Uvérovani v nékterych
pfipadech neni plné vyuzito a nahrazeno vyssim % kofinancovani. Program zaroven obsahuje stropy pro celkové naklady
projektu, pfi jejichz dosazeni musi zbytek kryt kofinancovani. Celkové tak Ize predpokladat, ze v novém programu SFPI bude
pomér dotaci:uvérl cca 1:2 a budou spole¢né v priiméru kryt 75-85 % naklad(l projektl a zbytek bude obecni ¢i soukromé
kofincovani.

8 Predpokladame prdmérnou cenu nové vystavby a rekonstrukci cca 55 tisic K¢ na m2. Finalni cena se mzZe lisit podle projektt
a poméru vyuziti pro novostavby a rekonstrukce.
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nizkoprijmové zaméstnanecké prace = zvySeni kupni sily chudych najemnik( (viz body nize) i
financovani Uvérového schématu v prvnich letech.

Systematicka podpora pfipravy ready-made projektd bytové vystavby — skrze zvyseni odbornych
kapacit samosprav (regionalni centra podpory investic do bydleni SFPI) a financni podporu
(vyhodné statni Uvéry a dotace na financovani projektové pfipravy).

6. Legislativné ukotvit a systematicky podporovat neziskové bytové spoleénosti.

Po vzoru dalSich evropskych zemi (Rakousko, Ddnsko Ci Finsko) pfijmout zdkonnou uUpravu
bytovych spolecnosti s omezenym ziskem poskytujicich stabilni a finanéné dostupné najemni
bydleni. Legislativa by méla umoZnit vznik a udrzZitelny provoz regulovanych ndjemnich
spoleénosti (ndjemni asociace) schopnych spravovat vysoky pocet dostupnych najemnich byt
v rlznych lokalitach i neziskovych bytovych spolecnosti s kolektivnim vlastnictvim vhodnych
pro bytovou vystavbu z iniciativy ob¢anu ¢i obci (nespekulativni bytova druZstva, spolky).

Nastavit komplexni systém finanéni a metodické podpory neziskové bytové vystavby —
dlouhodobé uvérové financovani (se splatnosti 40+ let), statni garance privatnich bankovnich
uvérd, poskytovani vhodnych nemovitosti ve verejném vlastnictvi (nevyuZité nemovitosti,
obecni pozemky — napf. pravo stavby na 99 let), zapojeni obci a soukromého bankovniho
sektoru, metodicka podpora investi¢ni pripravy.

Zajistit, Ze byty neziskovych spole¢nosti vybudované s vefejnou podporou budou poskytované
v souladu se strategickymi zajmy statu a obci (poskytovani bydleni primarné pro cilové
skupiny, znemoznéni spekulativniho nakladani s byty, soulad s cili udrZitelného rozvoje atd.).

Oblast 2. Podpora dlouhodobého najemniho bydleni (v existujicich
nemovitostech)

Soukromy sektor

7. Upravit legislativni vztahy pronajimateld a ndjemniki smérem k vétsi stabilité a divére v oblasti
najemniho bydleni a podpoie dlouhodobych pronajmii.

Podle vyzkumu MMR 800 tisic az 1 milion lidi v CR bydli v ndjemnim bydleni se smlouvou
na dobu do 2 let. NevyuZivani smluv na dobu neurcitou ¢i na dlouhou dobu vede k nejistoté,
transakénim nakladlm i k nefunkénosti regulace zvySovani najmd (viz bod 11). Posileni
vyuzivani kontraktd na dobu neurcitou musi vychazet jak z omezeni nejistot pronajimateld,
tak ze zlepseni regulace retézeni ndjemnich smluv. Navrhujeme:

Urychlit a usnadnit proces vystéhovani v pfipadé opravnéné vypovédi z ndjmu ze strany
pronajimatele (v reseni)

Omezit moznost fetézeni kratkodobych najemnich smluv oproti dnesni praxi kratkodobych
smluv na jeden rok. Napftiklad prevzit Upravu z Némecka ¢i Ddnska, kdy zdkonem preferovanou
najemni smlouvou je smlouva na dobu neurditou a kratkodobé smlouvy jsou mozné jen
v zakoné uvedenych pfipadech. Lze také doporucit Upravu, kdy se kratkodobd roé¢ni smlouva
po 1-2 letech automaticky méni na smlouvu na dobu neurcitou, pokud nedoslo k néjakému
poruseni najemni smlouvy (pronajimatel si tak muiZe ndjemnika prvni rok “odzkouset”).
Pfipadné Ize urcit minimalni délku ndjemni smlouvy napfiklad na 3+3 roky (Rakousko, Francie).

Shblizit podminky smluv na dobu urcitou a neurcitou — napfiklad moznost vypovédi smlouvy
s dobou neurcitou kromé zakonnych ddvodU i bez udani dlivodu, ale s 1-2letou vypovédni
Ih{tou.
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8.

e Implementovat dal$i mechanismy omezujici nejistotu pronajimatelti — vyhodnéjsi pojisténi
pro vlastniky nemovitosti v pfipadé defaultujicich ndjemnik(l. Stat a obce by mély navic
poskytovat asistenci pronajimatellim i ndjemnikim, aby situace neplaceni ndjemného byly
minimalizovany (kontaktni centra bydleni).

vvvvvv

Realist
ochranu zranitelnym najemnikam, ale nebylo demotivaci od uzavirani dlouhodobych smluv.

Obcansky zakonik umoZiuje “ndjemci zvysit ndjemné maximdlné o 20 % za tii roky a zdroven
maximdlné do vyse srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté”. Realné oviem klauzule
0 20% zvySeni nabyva efektu jen u ndjmd na dobu neurcitou ¢i velmi dlouhodobych najmu (pfi
zasmluvnéni Ize totiZz podminky zménit). To mUZe byt dal$i motivaci vyuZivat kratkodobé smlouvy.
Klauzule o ndjmu obvyklém v misté neni vyuZivdna, protoZe vyzaduje posouzeni soudem.
Navrhujeme zvazit:

e Realisti¢téjsi a ekonomickou situaci reflektujici nastaveni klauzule o 20 % rlstu najma
v tfiletém obdobi. Naptiklad umoznit zaroven rlst ve vysi rlstu primérné mzdy v 3letém
obdobi, ktery zvysi hranici 20 %, pokud nominalni mzdy rostou rychleji.

e Naopak navrhujeme posilit kontrolu dodrzovani ustanoveni o cendch obvyklych a limitu
rlstu ndjmG ze strany statu v ramci najemniké pobirajicich prispévek na bydleni. Urady
prace vidi ceny najm0 Zadateld, presnou lokalitu (moZnost srovnani s béznymi cenami) a znaji
jejich vyvoj. Tim by vznikla efektivni kontrola u nejvice ohroZenych najemnika.

e Popf. zvolit jednodussi proces vymahdani ustanoveni o cenach obvyklych, naptiklad pres
Finan¢niho arbitra ¢i jiny organ.

e Podpora vzniku kontaktnich center bydleni a vzniku vzorovych ndjemnich smluv (napf.
pripravenych Ministerstvem spravedInosti).

Zefektivnéni systému dané z pronajmu — aby nebyl nevyhodny pro méné informované vlastniky
(fyzické osoby), které miZe odrazovat od zacatku pronajimani, a nepodporoval kratkodobé
komercni pronajmy na tkor dlouhodobych najmd.

Nevyhodami dnes$niho systému je, Ze neni dafiové neutralni a obsahuje i fadu negativnich motivaci
proti dlouhodobym prondjmim fyzickymi osobami:

o VySe pausdli zvyhodnuje kratkodobé komeréni pronajimani (30% pausdl pro prondjmy
fyzickou osobou vs. 60% pro komeréni pronajimani bytd jako OSVC);

e znevyhodruje a demotivuje mdlo informované zacinajici pronajimatele — 30% vydajovy pausal
je nizky a vede k vy$Simu zdanéni, existuje mozZnost vynulovat dan z prondjmu kombinaci
odpisti a dalSich danovych odpoctl, které ale vyzaduji znalost systému, naceriovani
nemovitosti apod.;

e znevyhodnuje a demotivuje vlastniky druzstevnich bytd, v nichZ je vyrazné sloZitéjsi aplikace

odpist do nakladl pfi danéni pres evidenci vydaj(;

e znevyhodnuje levné a dostupné pronajmy — Cisté procentualni konstrukce vydajového pausalu
totiz neopravnéné predpoklada, Ze u pronajmu neexistuji fixni ndklady a naklady s prondjmem
stoupaji linedrné s cenou;

e neomezuje prenos pripadného zvySovani dané z nemovitosti do najmd, protoZze z dané
z pronajmu je efektivné odecitdno jen 15 % placené dané z nemovitosti (pfi jejim zarazeni
do vydaju);

14


http://thomas-bezy.com/files/Insuring_landlords_BLM.pdf
http://thomas-bezy.com/files/Insuring_landlords_BLM.pdf
https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/bydleni-jako-jedna-z-hlavnich-priorit-vlady
https://www.oecd-ilibrary.org/sites/03dfe007-en/1/3/3/index.html?itemId=/content/publication/03dfe007-en&_csp_=3316df67ab5b227a54fb37b0263b1f94&itemIGO=oecd&itemContentType=book#section-d1e9461

NERV

it

zvyhodriuje v pronajimani OSVC proti dalsim fyzickym osobam (zaméstnancdim), protoze OSVC
mohou kombinaci odpist a dalSich poloZek vytvaret danovou ztratu, kterd jim sniZuje zisk
z jinych ¢asti podnikani.

Navrhujeme (po zpracovani RIA a dopracovani designu):

Vyssi vydajové pausaly pro pronajem ze strany FO — sladéni s komerénimi pronajmy byt(
ze strany OSVC (nap¥. oboji 40 %).

Naopak omezit extenzivni a selektivné vyuzitelné odpisy nemovitosti — napriklad rychlejsi
odpisy jen u novostaveb, u ostatnich 50 let (némecky systém). Uplatnéni odpisl jen ve vysi,
ktera nuluje pfijem z prondjmu, ale nevytvafi ztrdtu omezujici dan z dalsSiho nesouvisejiciho
podnikani a porusuje tim danfovou neutralitu (FO, resp. zaméstnanci tuto ztratu nikde uplatnit
nemohou), ¢i ptipadné limitace redlnych nakladd na 60-80 % pfijmu z prondjmu.

PFi zvySovani dani z nemovitosti zavést moznost od vysledné dané z pronajmu plné ci
vétSinové odecitat zaplacenou dan z nemovitosti, a tak omezit pfenos zvySovani dané
z nemovitosti do najmu. Dnes se efektivné odecitd z dané z pronajmu jen 15 % dané
z nemovitosti pfi jejim zarazeni do vydajd a prenos na najemce tim neni omezen.

10.V rdmci reformy dané z nemovitosti zvaZit implicitni mechanismy motivujici k pronajmu, opravé
nezrekonstruovanych byt a obecné vyuZivani nemovitosti pro bytové potieby

Pro zvyseni téchto motivaci neni tfeba a ani Zadouci aktivni zkoumani obsazenosti bytl a
penalizace za neobydlenost a dalsi kontroverzné vnimané a administrativné slozité
nastroje. Nastroje mohou byt jednodussi Ize posilit naptiklad:

slevou v dani z nemovitosti pro nemovitosti s trvalym bydlistém (vlastnika ¢i pronajimatele);

slevou na poplatnika ve (vyssi) dani z nemovitosti, kterd sniZuje zatizeni prvni vlastnéné
nemovitosti oproti sekundarnim vlastnénym nemovitostem, jejichz efektivni zatizeni ale klesa
v pfipadé pronajmu diky systému odectu dané z nemovitosti z dané z prondjmu (viz vyse);

vysSi navazani dané z nemovitosti na hodnotu pozemk(, kterd je vyssi v oblastech
s nedostatecnou nabidkou prondjmu (Praha apod.) a miZze motivovat k vyuziti neobydlenych
a nezrekonstruovanych domu casto i ve vlastnictvi mimo CR.

Ve Francii vys$si zaméreni na zatiZeni nevyuzivanych nemovitosti vedlo k uvolnéni 13 % z nich na
trh s bydlenim, ve Vancouveru dokonce az 36 %.

11.Omezeni dafiového zvyhodnéni Airbnb® a obecné komeréniho vyuZivani byti (mimo bytovou
potiebu), umoznit statu a obcim lepsi monitoring jeho vyuzZivani:

Zménit stav, kdy u komerénich kratkodobych pronajm pres OSVC Ize aplikovat 60% vydajovy
pausal (paragraf 7) pfi dlouhodobych pronajmech ze strany fyzické osoby pouze 30% (paragraf
9).

Omezeni motivace vyuZzivat byty i jinak komercné, k niz dnes vede vyhodnost odpist (vyssi nez
v Polsku a Némecku, nezohlednujici stafi budov apod.) uplatnitelnych jen nékterymi typy
poplatnikd (PO, OSVC vyuZivajici dafiovou evidenci, ale jen mensina informovanych FO).

Omezit piistup OSVC v oblasti pronajimajici byty za G¢elem rekreace vstup do rezimu pausalni
dané, v niz takrka eliminuji zdanéni prondjmu a stat je zvyhodnuje proti fyzickym osobam
dlouhodobé pronajimajicim analogické bytové prostory (poruseni principu dafiové neutrality).

Dale po dlkladnéjsi analyze navrhujeme zvazit nasledujici kroky:

9

Nékteré vyzkumy ukazuji, Ze wvyrazné rozSifeni Airbnb souvisi s narGstem cen zbylych najmad

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0094119020300498
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e Zejména pokud nedojde k dislednému sladéni dafiovych rezim0 (bod 1), umoznit propojeni
dat Financni spravy a Stavebnich uUrad( pro moznou kontrolu, zda byt, jehoZ prondjem je
zdanén v rezimu komerénich pronajma (OSVC) ma odpovidajici kolaudaci.

e UmozZnit obcim pfiméfené regulovat sluzby kratkodobého ubytovani na svém uzemi - napft.
vyZadovat evidenci Airbnb pronajm0 pro efektivni navazani lokalnich poplatkd, ¢i aplikovat
omezeni na zastoupeni bytd vyuzivanych k Airbnb.

Verejny a neziskovy sektor

12.

13.

14.

Omezeni ,,éerného pasaZzérstvi” / moralniho hazardu obci, které v pfipadé nerozvijeni obecniho
bydleni prevadéji naklady na stat (17 mld. ro¢né na PnB prevazné do soukromych bytd). Moznym
feSenim je podminit plné proplaceni PnB obecnim i neziskovym vlastnictvim tak, aby obce byly
motivovany zajistit dostupné obecni ndjemni bydleni pro své obc¢any. Pokud by pfispévek byl
uznan pro prijemce bydlici v nemovitosti v soukromém vlastnictvi, ndklady PnB by se délily mezi
stat a samospravu.

Zavést pravomoc obci stanovit v ramci své UPD (izemné planovaci dokumentace) minimalni
podil novych bytt, ktery musi byt dlouhodobé poskytovany v rezimu socidlniho nebo dostupného
najemniho bydleni. S poZzadavkem by mohla byt automaticky spojena méné striktni regulace
(pfedem stanoveny vyssi koeficient zastavéni a vyssi vyskové limity, nebo kompletni zména
uzemniho planu), ptipadné jiné kompenzacni opatfeni pro investora (platba, odkup vymezenych
bytd, pfevedeni na obec v rdmci dohodnuté kontribuce).

vrv

Rozsifeni spektra poskytovatelii dostupného najemniho bydleni — neziskového ¢i s omezenym
ziskem.

e Legislativni definice a finan¢ni a metodickd podpora bytovych spolec¢nosti s omezenym ziskem
poskytujicich dostupné najemni bydleni (po vzoru rakouskych Gemeinnitziger
Bauvereinigungen nebo danskych Boligforeningen). Umoznit vznik dvou typl neziskovych
poskytovatell bydleni: centrdlné vlastnénym najemnim spolec¢nostem (housing associations,
mohou byt v soukromém vlastnictvi, nebo napf. zfizované statem/kraji/obcemi) a kolektivné
vlastnénym druzstviim/spolkim. Rozvedeno dale v bodé Podpory neziskové vystavby.

e Podpora a rozsifeni konceptu obecnich najemnich agentur (napf. po vzoru prazské Méstské
najemni agentury), kdy soukromi pronajimatelé poskytnou sv(j byt pro socidlni ucely
vymeénou za garantovany pfijem od mésta.

e Podpora soukromym a verejnym pronajimatellim, ktefi se zavazi dlouhodobé poskytovat
najmy neziskové (nakladové) ¢i s omezenym ziskem, prostiednictvim danovych ulev, garanci
¢i bonust (napt. program pro pronajimatele v Barceloné s dotaci na renovace a 95% slevou na
dani z nemovitosti).
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Oblast 3. Pozitivni darnové motivace a omezeni selektivnich podpor
deformujicich trh

15. Zrusit & vyrazn& omezit moinost odpoétu zaplacenych urokli na hypotéce ze zakladu dané
z pfijmu pro vlastnické bydleni.

Danové odpocty hypoték snizovaly danovy vybér v roce 2022 o 6,7 miliardy K¢ a se zvySenim
urokovych sazeb se tato ¢astka miZe zvysovat k 8-10 miliarddm. Existenci této darnové slevy je
pritom nutné saturovat jinymi danémi ¢i Usporami. Problém soucasného nastaveni odpoctd je pak
zejména to, Ze nespliuji deklarovany cil podpory dostupnosti bydleni.

Podpora koupé nemovitosti skrze danfové zvyhodnéni hypoték z majoritni ¢asti putuje do
financovani jiz postavené nemovitosti, jen okolo 13 % objemu financuje novou vystavbu. Danové
zvyhodnéni cerpaji zejména movitéjsi domacnosti a dle evidence nezvySuje podil lidi ve
vlastnickém bydleni, zvysuje cenu nemovitosti ¢i hypotecnich urokd, pokud je nabidka omezena.
Vlastnici nemovitosti z ni profituji dlouhodobé, nejen v dobé koupé a reseni bytové potreby.

Jednou moznosti je celkové zruseni odpoctli na hypotéky. Alternativou je pak vyrazné Gspornéjsi
design smérujici k naplnéni cil dostupnosti bydleni — tedy darova sleva v prvnich letech nadkupu
vlastnického bydleni, omezend na prvovlastniky (prvni nakup pro vlastni potrebu), novostavby a
jiné nemovitosti do omezené ceny, a zejména poplatniky s nizsimi stfednimi prijmy (mizeni slevy
u vysSich pfijma). Tento design inspirovany USA v letech 2009-2011° miZe mit lepsi efekty za

cvvs

Uspora dand zru$enim & reformou odpoctl/slev lze ,investovat” do zvySeni a zajiténi
vyCerpatelnosti obecnéjsich danovych slev na poplatnika a prvni dité (vede k posileni dostupnosti
najemniho bydleni posilenim kupni sily), a/nebo do podpory rekonstrukce a vystavby obecniho
bydleni.

Vice jak polovina hypoteéni podpory nalezi nejbohat§im domacnostem

2,0 mld. K¢

1,5 mld. K¢

1,0 mld. K¢

0,5 mld. K¢ l I
0,0 mld. k¢ N .

spodnich 20 % 2. kvintil 3. kvintil 4, kvintil hornich 20 %

domacnosti dle hrubého pfijmu

16.0mezeni vyjimek pro zdanéni kapitalovych ziskii z prodeje nemovitosti nevyuzivanych pro
vlastni bydleni.

Danové zvyhodnéni vlastnického bydleni oproti jinym druhim investic (akcie, lidsky kapital apod.)
zvySuje poptavku po nemovitostech a zlehcuje spekulace s investicemi. MoZnost nedanit

10 First time buyer tax credit (https://www.irs.gov/pub/irs-news/fs-10-06.pdf)

17


https://www.cbamonitor.cz/aktuality/cba-hypomonitor-banky-loni-poskytly-hypoteky-za-150-miliard
https://www.oecd-ilibrary.org/sites/03dfe007-en/1/3/3/index.html?itemId=/content/publication/03dfe007-en&_csp_=3316df67ab5b227a54fb37b0263b1f94&itemIGO=oecd&itemContentType=book#section-d1e8877
https://www.oecd-ilibrary.org/sites/03dfe007-en/1/3/3/index.html?itemId=/content/publication/03dfe007-en&_csp_=3316df67ab5b227a54fb37b0263b1f94&itemIGO=oecd&itemContentType=book#section-d1e8519
https://www.oecd-ilibrary.org/sites/03dfe007-en/1/3/3/index.html?itemId=/content/publication/03dfe007-en&_csp_=3316df67ab5b227a54fb37b0263b1f94&itemIGO=oecd&itemContentType=book#section-d1e8519

NERV

kapitalové prijmy ze zisku z prodeje nemovitosti, kterd nebyla pouZivana pro vlastnické bydleni, je
mezi evropskymi OECD zemémi spiSe vyjimkou.

PFi omezeni vyjimek (napf. zruseni obecného ¢asového testu) je naopak vhodné upravit vypocet
zakladu dané (nakupni cena) o inflaci. Dan z kapitalovych ziskd by se tak neplatila z rozdilu
prodejni a pofizovaci ceny v nomindlnich hodnotach, ale pofizovaci cena by byla upravena inflaci
do hodnoty v roce prodeje. Misto ostrych ¢asovych test( tak nastupuje mirnéjsi dan reflektujici
redlnou vysi zisku.

Dale je mozné omezit daflové osvobozeni prodeje jen na jednu nemovitost uzivanou pro svou
bytovou potfebu (tedy jen na primarni nemovitost)*.

17.Reforma konstrukce dané z nemovitych véci — navézat dan z nemovitych véci na hodnotu
pozemkd (LVT), motivovat k jejich vyuZivani, ulevit chudym vlastnikiim pomoci slevy na dani
z nemovitosti (analogicky slevé na poplatnika v praci) a zaroven sniZit zdanéni prace.

Dnesni systém zdanéni nemovitosti je regresivni (chudi vlastnici plati vyssi % svych prijm0 a i
hodnoty majetku na dani nez bohati). Zdanéni, které je vice zavislé na hodnoté nemovitosti, ma
méné negativni distribu¢ni dopady (mensi zatiZeni vlastnikd, chudych regionli apod.) a implicitné
obsahuje valorizaci.

Vy$e dané z nemovitych véci jako % hrubych pfijmi a % hodnoty nemovitosti

0,5 %
2 0,4 % 06
5 03% )
ki 043
W D
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e
0,0 % 0,0
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domacnosti dle ¢istého prijmu/hodnoty nemovitosti

poznamka: zahrnuje pouze domacnosti vlastnici alespof 1 nemovitost
zdroj: SILC 2022 & FSD 2022

Navrhujeme vice navazat zdanéni z nemovitych véci a pozemkd na jejich polohovou rentu. To
Ize provést pfimo navdzanim na odhadnutou polohovou rentu pro konkrétni nemovitosti,
kterou by urcil stat ¢i vybrany zprostfedkovatel regulovany statem.

Avsak vzhledem k tomu, Ze stat nema zatim zkuSenosti s hromadnym nacefiovanim
nemovitosti a ocenovani nemovitosti mlze vyvolat kontroverze, realisti¢téjsim reSenim muze

11 oEcD doporucuje také omezeni vyjimky ze zdanéni kapitalovych pfijm0 z prodeje primarnich nemovitosti. Misto vyjmuti
ze zdanéni Ize umoznit slevu ze zdanéni rozdilu mezi prodejni cenou a valorizovanou kupni cenou na Urovni cca 50-75 tis. K¢;
to odpovida kapitalovému zisku pfi prodeji na Grovni cca 300-500 tis. K¢ (pfi sazbé 15 %).
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byt rekonstrukce korekénich koeficientd (nyni uréenych hrubé dle velikosti obce), aby lépe
reflektovaly rozdilnost hodnoty nemovitosti v prostoru. Napfiklad Ize systém korekcnich
koeficientll nastavit dle jednotlivych katastralnich uzemi (a tak zvysit granularitu cenovych
pasem).

V souladu s doporucenim ekonomické literatury, dobrou praxi v zahranici (napf. Estonsko) a
drivéjsimi navrhovanymi reformami (Kalousek, Minci¢ 2013) navrhujeme prenést danovou
zatéz prevazné na polohovou rentu, oproti samotnym stavbdam. Vyhodou je, Ze dan zamérend
na hodnotu pozemku nezatézuje investici do vystavby a nemovitosti, naopak motivuje
k efektivnéjsSimu vyuzivani pozemk( a méné zatézuje typy vystavby, které jsou efektivnéjsi pro
poskytovani dostupného bydleni (vyssi obytné budovy).

PFi zvySeni dané z nemovitosti doporucujeme v ni:

e zavést slevu na poplatnika pro snizeni zatizeni prvni nemovitosti pro bydleni (typicky
seniorské domdacnosti);

e reformovat dan z prondjmu, aby se omezil propis dané z nemovitosti do vyse najmu (napf.
plny ¢i vétsinovy odpocet dané z nemovitosti do dané z pronajmul).

Doporucujeme zvaZit a analyzovat, zda pro vybrané lokality nezavést dan z nabyti nemovitosti
pro zahrani¢ni investory (dle vzoru Britské Kolumbie aj. statd).

18.Upravy DPH, aby nebyla vystavba a rekonstrukce nizkometraZnich a dostupnych byth
zatéZovana vyssi sazbou

PFi vystavbé a rekonstrukci bytl s podlahovou plochou do 120 m2 se uplatriuje snizena sazba dané
12 % a pro byty s podlahovou plochou nad 120 m2, zakladni sazba dané 21 %. Takto velkych byt
je dnes pouze 4 % (v ramci téch, za které je odvadéna daf z nemovitosti — GFR 2023). Problém je,
Ze sazba 21 % se uplatiiuje na vystavbu celé budovy, pokud alespori jeden byt v budové pfesahuje
podlahovou plochu 120 m2. Toto muiZe vést k nechténému zdraZovani dalsich malych byta.

U rodinnych domu se naopak zdkladni sazba DPH 21 % uplatiiuje jen pfi stavbé dom0 od velmi
vysoké hranice plochy 350 m2. Ty v soucasné dobé jen cca 9-10 % nejdrazsich rodinnych domi
(GFR — data o dani z nemovitosti). Zvyhodnéni velkych luxusnich dom@ (250-350 m2) je sotva
obhajitelné ze socialniho hlediska.

Celkova konstrukce ma fadu negativné ekonomickych disledki:
e Uméle je zdraZzovana vystavba socialné dostupnéjsich mensich byt

Rodiny, které si mohou dovolit a preferuji prostorné bytové bydleni (nad 120 m2) jsou darfiové

,tlateny” do rodinnych dom{. Nepfimo tak podporuje suburbanizaci, s naslednymi naklady

pro verejné rozpocty, Zivotni prostredi a dopravni zatéz ve méstech.

e Motivuje developery stavét oddélené domy s malymi a s prostornymi byty a tim posiluje
socialni separaci.

e Prodrazuje obcim investice do dostupného bydleni, pokud chtéji stavét ¢i rekonstruovat
domy, v nichZ jsou malé i prostorné byty zdroven.

e Zruznych indikaci motivuje k manipulaci pro obchazeni dané (rozdélovani na mensi byty pfi

vystavbé a jejich nasledné spojovani po zaplaceni DPH).

Navrhujeme:
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U bytovych dom{ bud' zvysit hranici 120 metrd pro uplatnéni zakladni sazby DPH napfiklad na
160 metrQ Ctverecnich, aby jen vyjimecné dochazelo k zvyseni DPH u celé vystavby véetné
mensich bytl, NEBO

Uplatiovat v DPH pfi vystavbé / rekonstrukci bytovych dom tzv. pomérny koeficient (dle § 75
ZDPH), v kterém by bylo zohlednéno, kolik byt v budové je nizko-metraznich / socidlnich a
kolik vysoko-metraznich.

U rodinnych domu naopak hranici sniZit a uplatfiovat vyssi sazbu DPH na RD napfiklad od 250
metr( ¢tverecnich.

Oblast 4. Upravy davkové politiky a podpory diléich skupin obyvatel

19. Flexibiln&j$i systém asistence se splatkami najemnich kauci — ta je v soucasnosti vypldcena
v systému mimoradné okamzité pomoci pres uUrad prace, ale ve velmi malém poctu pripadd a s
velkou administrativni ndrocnosti. Tuto funkci by méla prevzit kontaktni centra bydleni
(doporucujeme prijeti soucasného navrhu zakona o podpore bydleni).

20. Reforma pfispévku na bydleni

Prispévek by mél diferencovat normativni naklady na bydleni podle cen najmt v regionech.
Poskytoval by tak dostatec¢nou podporu v bohatSich obcich (napf. kolem Prahy), a naopak
nezvysSoval cenotvornym efektem najemné v chudych méstech (viz také kapitola 4.1 studie
k revizi nepojistnych davek). Planovana revize davek toto opatifeni neobsahuje a zachovava
soucasné rozliseni normativnich ndklad(l podle velikosti obce, které s cenami najmu souvisi
jen slabé.

Prispévek by mél rozliSovat v mite podpory zranitelné a nezranitelné domdacnosti. Zranitelné
domacnosti jsou ty s omezenou moznosti navysit finanéni zdroje ¢i resit situaci zménou
bydleni. Navrhovana revize ddvek rozliSeni domdacnosti zavadi a prizndvd vyssi podporu,
prostrednictvim vyssich uznatelnych nakladl na bydleni, zranitelnym domacnostem. Ty vsak
vymezuje pfilis Uzce. Nad definici obsazenou v revizi za zranitelné navrhujeme povaZovat
i invalidni dlichodce ve Il. stupni, Sirsi skupinu samozivitel( (s détmi do 10 let ¢i 2 détmi do 15
let), osoby v pracovni neschopnosti, pfijemce davek péstouna nebo osoby v insolvencich — viz
kapitola 3.2 studie k revizi.

Vypocet vyse davky by se mél zménit tak, aby Zadatelé, z ¢asti pfijm0 od urcité hranice,
vynakladali na bydleni vyssi podil prostfedk( (zména hranice 30 % v prispévku na bydleni).
Toto revize MPSV obsahuje a zlepSuje cileni pfispévku.

Mélo by dojit k zavedeni majetkového testu omezujiciho narok nizkopfijmovych, ale
majetnych domdacnosti. Test by ale idedlné mél davku redukovat postupné se zvysujici se
hodnotou majetku domacnosti (viz také kapitola 3.4 studie k revizi nepojistnych davek).
V navrhované revizi test pouze zavadi ostrou hranici ndroku — domacnost je vyrazena, pokud
prekroci urcitou hranici Uspor.

21.vys8i a cilenéj§i podpora socidlné znevyhodnénych vysokoSkoldkii v  bydleni

VétSinu podpory dnes tvofi plosna sleva na déti do 26 let, kterd nalezi rodicim, zejména
dostatec¢né vydélavajicim. Naopak mladi s malo vydélavajicimi rodidi, ti bez podpory rodic nebo
bez rodicli, nejsou timto podporovani vibec. Pfimou a cilenou podporu poskytuji pouze vysoké
Skoly formou socialnich stipendii se zpétnym proplacenim od statu (administrativné slozité), kde
navic:

socialni stipendia jsou nizka a maji velmi tzkou cilovou skupinu (do 1,5nasobku Ziv. minima);
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Podil celkovych vefejnych vydaji (%)

RV

ubytovaci stipendia jsou naopak velmi plosnd a z hlediska rozsahu zanedbateln3d;

neexistuje funkéni systém vratnych studentskych grantd nebo pGjéek. Cesko patfi mezi pouze

8 zemi EU, kde tyto puGjcky neexistuji.

Graf 1.3: Vefejna finanéni podpora vysokoskolskych studentii
(v % celkovych vefejnych vydajt na terciarni §kolstvi v roce 2018)
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Proto navrhujeme:

vyrazné zvyeni piimé nevratné finanéni podpory VS student(, jak rozéifenim okruhu studentd
s narokem na socialni stipendium (napfiklad ptijem rodiny do 2,5nasobek Zivotniho minima
misto soucasného 1,5nasobku), tak zvySenim a automatickou valorizaci podpory;

zvaZeni, zda tato podpora ma byt soucasti podpory ze strany VS &i davkového systému (napt.
vyrazné navy$eni komponenty na studujici VS ,dité” do véku 26 let v aktudlné chystané
superdavce);

reformu plosné afinan¢né zanedbatelné podpory bydleni na kolejich. Misto 500-600 K¢/mésic
takfka plosné poskytovat vyssi podporu znevyhodnénym studentdm ¢i zahrnutim této
podpory do socialnich stipendii (vyse);

zavést systém vratnych studentskych grantl drocenych cca sazbou Pribor a splacenych
dodatecnou sazbou z DPFO obdobné jako v UK. Narok studentd i soukromych skol a kvalitnich
VS v zahrani¢i;

zvazit zvy$enou vysi podpory pro VS studenty rodi¢i s mensimi détmi v téchto nastrojich bez
omezeni horni hranici 26 let.

zvazit strukturovani dafnovych slev na déti nikoli podle jejich poctu, ale podle jejich véku —
napriklad: vyssi sleva u déti do 3 let, kde maji rodi¢e omezenou moZnost pracovat a jde i o
podporu VS studujicich a pracujicich rodicg;

zvézit omezeni ploéné slevy pro nezaopatiené déti ve véku 18-26 let (studujici VS) — napf.
udélat tuto slevu testovanou (narok jen do urcité vyse prijmu) ¢i jinak omezit a prevést vydaje
na ni do pfimé podpory student.
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Oblast 5. Posilovani energetické tspornosti najemnich bytd

22,

23.

Velci soukromi pronajimatelé, ktefi zvySuji energetickou Uspornost v reakci na ESG ¢i ocekavani
akcionarll bez nutnosti podpory od statu, vlastni jen zhruba 15 % najemnich bytd. Pro ostatni
vlastniky/pronajimatele je vhodné rozsifit aktudlné poskytované podpory NZU pro bytové domy o
dalsi nastroje.

Posilit investicni, poradenské a legislativni nastroje vyuzitelné k posileni energetické uspornosti
najemnich byt

Podporovat SVJ v dosahovani energetickych tuspor, popf. tspor vody — vedle dotacnich programu
také financni nastroje (garance za Uvéry u bank na predfinancovani a kofinancovani) a poradenstvi
— témér 40 % ndjemnich byt je v domech s SVJ, kde o rekonstrukci rozhoduji vlastnici jednotek
(bydlici i pronajimaijici).

Rozsifit model revitalizace budov s vyuzitim EPC (energy performance contracts) na bytové
domy, kdy dodavatel zajisti realizaci Uspornych opatreni na své naklady, které po dalSich nékolik
let hradi z dosahovanych Uspor. Model nevyZaduje dodatecné financovani od najemcd ani
vlastnika, cozZ je vyhodné zejména pro obce (20 % najemnich bytu), které si obecné nechtéji brat
avéry.

Zacilit poradenstvi na fyzické/pravnické osoby, které ¢asto vlastni jediny pronajimany dim, coz
tvofi zhruba 25 % najemnich byt (Casto restituované domy v historickych centrech mést).
Vytvofit paletu technickych feseni pro tyto domy, které budou v souladu s pozadavky pamatkové
ochrany a vytvofit financni nastroje pokryvajici zvysené ndklady na dosahovani energetickych
Uspor v pamatkovych objektech a zénach.

V bytovych domech podporovat vystavbu FVE s bateriovymi ulozZisti a jednotnym odbérnym
mistem, coZ zajisti snizeni ndkladd na elektfinu pro vSechny domacnostivdomé, véetné najemnikd
a zranitelnych vlastnik(l (seniofi, nizkopfijmovi vlastnici) a prispéje i ke stabilizaci rozvodné sité.

PFi podpore transformace teplarenstvi z Moderniza¢niho fondu dlsledné posuzovat dlouhodobé
dopady na cenu tepla, véetné alternativnich scénaru (tepelna cerpadla misto prostého spalovani
plynu, rekuperace tepla, decentralizace).

Stat vlastni jednotky tisic byt a mQZe jit pfi jejich rekonstrukci pfikladem. Aktivizace spravci
téchto objektd (UZSVM, statni podniky atd.) pfi aktivnim vyuZivdni progresivnich metod
financovani a technickych feseni jako vzor pro obce a mensi soukromé vlastniky.

Motivovat ke zvySovani energetické uUspornosti zohlednénim v regulaci zvySovani najmu
a zpusobu jejich zdanéni

Novelizaci ob¢anského zdkoniku umozZnit snadnéjsi zvySovani nadjmu tam, kde diky dspornym
opatienim, které realizuje pronajimatel-vlastnik, najemci uSetfi za energie a celkové naklady
bydleni se zméni minimalné. Nyni je vétsi narlst mozny jen po vzdjemné dohodé.

Reformovat dan z prondjmu, aby motivovala k investicim do energetické tspornosti — dnes Ize
dan vynulovat jinymi nesouvisejicimi odecitatelnymi polozkami (vysoké odpisy, pausal na provoz
auta). Pokud by reforma dané obsahovala pausalni zaklad + mozZnost plného odectu nakladl na
energetickou Uspornost bytu, motivovala by k investicim do nich.

Oblast 6. Zvyseni kupni sily a opatfeni mimo trh bydleni

24.Vyrazna reforma 3. pilite diichodového systému, aby se stal relevantnim zdrojem zabezpeéeni

na stari a nebyl nahrazovan investicemi do nemovitosti = vyssi podpora mladych klesajici
s vékem, ukonceni podpory transformovanych fondl — popfipadé zména jejich regulace vynucuji
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25.

26.

27.

28.

investice takrka vyhradné do statnich dluhopisl a sniZeni poplatk(, podminéni verejné podpory
mensimi poplatky penzijnich fondd, vyssi podpora vybéru v delsim obdobi, atd.

Snizeni vysokého dafiové-odvodového zatiZeni prace nizkoprijmovych zaméstnanct. Nizké Cisté
mzdy nizkopfijmovych domacnosti snizuji schopnost nizkopfijmovych domacnosti ziskat ¢i udrzet
si stabilni bydleni. Snizeni zatizeni nejchudsich zaméstnancll Ize dosahnout napfiklad zvySenim
zakladnich slev na dani (na poplatnika a prvni dité) a umoZnénim pIné vycerpat slevu na poplatnika
— bud prevedenim do darového bonusu, ¢i uplatnénim této slevy na SirsSim zakladu dani a odvoda.
Dopady téchto opatfeni v DPFO jde kompenzovat rusenim selektivné cerpatelnych danovych slev
¢i dalSimi upravami DPFO, které jiz NERV navrhoval.

Rozvoj zaostavajicich regiond. Vyssi kupni sila v regionech a obecné lepsi Zivotni podminky mohou
Castecné snizit tlak na stéhovani se do center ekonomické aktivity, kde poptavka po bydleni je
nejvyssi a stale roste. Moznych nastroji je mnoho: Uprava dariového systému, decentralizace,
cilené investice Ci zkvalitiovani verejnych sluzeb (Skolstvi, kultura apod.).

ZvysSeni kapacity priméstské kolejové dopravy v Praze a kolem dalSich ekonomickych center. Na
okoli zastavek kolejové dopravy by mél byt vazdn rozvoj novych plnohodnotnych ctvrti
obsahujicich bydleni; dale systémovy rozvoj suburbanni cyklodopravy, a naopak redukce dotaci
do individudlni automobilové dopravy, ktera je ¢astym zdrojem odporu starousedlik( vici nové
vystavbé. Ani realizace vSech vySe zminénych opatreni ziejmé nevyresi dostupnost najemniho
bydleni v Praze a v budoucnosti ani v dalSich prosperujicich aglomeracich. ZvySovani kapacitniho
spojeni v rdmci aglomeraci je zpUsobem, jak zvysit kvalitu Zivota v suburbannich strukturach.

Podpofit vyuZivani tzv. ,reverznich hypotéky”, které obohacuji sadu nastrojl, které mohou
pouzit zejména starsi movité domacnosti pro feseni problému s likviditou. Jedna se o pljcku
krytou hodnotou nemovitosti, kterou splaci typicky dédici napfiklad prodejem nemovitosti. Tento
nastroj by mohl pomoci zejména starSim domdacnostem, které Ziji v energeticky narocnych
budovach a jsou ohrozené energetickou chudobou. Legislativné je vyuzivani tohoto ndstroje
mozné, ale banky jej pfilis nevyuzivaji. Je tfreba detailnéjsi vyzkum, jaké bariéry by vedly k vyssimu
a bezpecnému vyuzivani.

Oblast 7. Sbér dat a jejich zpracovani

29.

Zlepsit datovy monitoring bytového a pozemkového fondu s ohledem na jeho vyuzivani, cenové
rozlozeni a vlastnictvi, které je predpokladem jakékoli ucinné regulace a efektivni politiky
zamérené na dostupnost bydleni.

e dokoncit tvorbu kompletni databdze bytl (zajisténim, aby se soucasné zdroje z katastrd apod.
propisovaly do RUIAN), aby napf. existovala data o:

o poctu bytl, chybi spolehlivé informace o domech s jednim vlastnikem, vilach s jen 2—
3 byty nebo druZstevnich bytech — spolehlivé neni ani s¢itani dom a byt(;

o Ucelu uZivani (zda napf. byt je obydleny, rekonstruovany, pofizeny za ucelem
investice, pronajiman kratko — ¢i dlouhodobé, vyuZivany jako kancelare atd.);

o struktufe vlastnictvi (v katastru nemovitosti jsou vérohodné zapsané pouze byty v
bytovych domech, které jsou rozdélené na bytové jednotky (“SVJ domy”), chybi
napojeni katastru nemovitosti na registr osob, aby se z registru dalo vycist, kolik jedna
fyzicka osoba vlastni nemovitosti i pres své pravnické osoby). CUZK, MMR a CSU jiz
tento registr pfipravuji.

e Vytvofrit kvalitni a spolehlivé mapy ndjemného a prodejnich cen.

e MEéfit sentiment na trhu bydleni (pFiklad BSA Property Tracker).
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https://www.paqresearch.cz/post/oprava-nespravedlnosti-ve-zdaneni-prace-muze-nizkoprijmovym-domacnostem-usetrit-1-400-kc-rocne/
https://drive.google.com/file/d/1QsMCpXdIvAm4JLky393DWHlRg25Ftnio/view
https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/infr/strategie_rozvoje_prazske_metropolitni_zeleznice_2018.pdf
https://www.consumerfinance.gov/ask-cfpb/what-is-a-reverse-mortgage-en-224/
https://www.amo.cz/wp-content/uploads/2022/11/Factsheet_energeticka_chudoba_final.pdf
https://www.bsa.org.uk/information/publications/bsa-property-tracker

NERV

it

Zpfesnit statistiku zaznamenavajici transakce na trhu — prodejni cena, ucel transakce
(investovani apod.), druh Uvéru (refinancovani vs. nové poskytnuté hypotéky).

30. Posileni evaluaci opatfeni a dal3ich analyz

Monitorovat statistiky povolovaciho procesu v jednotlivych stavebnich uUfadech na urovni
developerského zdméru.

Evaluovat prvni vinu podpory vystavby dostupného bydleni ze SFPI (start v zati 2024). A to se
zamérenim na ovéreni spravnosti nastaveni jeho parametr( (napf. pomér dotace a pujcky
20:80, rozdily v tomto poméru pro rldzné Zadatele, doba udrZitelnosti, preference a
zvyhodnéni chudsich regiond) a bariér v ¢erpani.

vvvvvv

omezenou konkurenci v dodavkach materialu a vystavbé — v pripadé potvrzeni téchto obav
pldnovat fedeni (napf. vy$si aktivita UOHS, vyfazeni dodavatel(i s monopolnim ¢&i oligopolnim
postavenim z pfimych a nepfimych verejnych podpor apod.).

Zlepseni a zacileni definice energetické chudoby, aby mohla byt sdilena napfic statni spravou
a idealné identifikovana pomoci Udajli v davkovém systému (pro navazujici intervence).
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https://seb.soc.cas.cz/images/publikace_download/article_supply_PCE_rev1.pdf

