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Uvod

Ceska republika €eli hluboké a rychle se prohlubuijici krizi bydleni, kterd neni
lokalni anomalii, ale soucasti celoevropského trendu finanéni nedostup-
nosti bydleni. V disledku financializace bydleni v poslednich dekadach
rostou ceny bydleni napfic¢ kontinentem vyrazné rychleji nez mzdy, coz vede
k alarmujicim socialnim ddsledkim. Tento jev proménil bydleni v najmu,
které by mélo byt flexibilni volbou, v hlavni rizikovy faktor chudoby v CR
(47 % najemnich rodin je v pfijmové chudobg), ale i v rdmci celé EU. V roce
2023
Zzil kazdy desaty obyvatel EU v domacnosti, ktera se potykala s
nadmérnymi naklady na bydleni, tedy na bydleni vynakladala vice nez 40 %
svych prijm0. Tuto eskalujici krizi podtrhuje i fakt, Ze v roce 2024 byl vibec
poprveé v historii
jmenovan evropsky komisafF pro energii a bydleni, pod jehoZ vedenim vznika
prvni Evropsky plan pro finanéné dostupné bydleni (European Affordable
Housing Plan).

Bydleni jako lidské prave spoleéensky imperativ v EU

Krize bydleni dalece pFesahuje ekonomické tabulky a finan¢ni ukazatele.
Jedna se o hluboky zasah do zakladniho lidského prava na bydleni, zakot-
veného v mezinarodnich Umluvach i v Listiné zakladnich prav a svobod.
Finan¢ni nedostupnost bydleni ma zavazné dopady na kvalitu Zivota, zdravi
a schopnost planovani budoucnosti. Pfes 60 % respondentl napfi¢ EU v
roce 2025 vyjadfilo obavy z neschopnosti hradit naklady na bydleni, coz
ukazuje na masivni rozsifeni bytové nejistoty.

Jak zddraziiuje Evropska federace narodnich organizaci pracujicich s lid-
mi bez domova (FEANTSA), financné dostupné bydleni by nemélo byt jen
novym kvazi trznim produktem, ktery pouze reaguje na cenovou spiralu. Pro
nejnizsi prijmové skupiny je klicové navySeni investic do skute€né financné
dostupného bydleni (deeply affordable housing) a regulace soukromého na-
jemniho trhu. Cilem by mélo byt naplfiovani Lisabonské deklarace a podpora
Clenskych statd v zabydlovani lidi bez domova a prevenci bezdomovectvi.

Nase publikace stavi na myslence, Ze icinné a dlstojné feSeni krize bydleni
je moralni i ekonomickou povinnosti moderniho statu, ktera musi v Ceském
prostfedi propojit oba evropské cile: podporu stfedni tfidy i ochranu nejzrani-
telnéjsich.



Systémova inspirace: Bydleni jako socialni kapital, nikoli primarné
jako investi¢ni aktivum

Zahranicni perspektiva a zavéry, napfikladodFEANTSA a OECD, upozoriuiji
na potfebu systémového posunu. Je tieba pFestat vnimat bydleni primarné
jako investi¢ni aktivum a vratit se k jeho esencialni funkci socialniho statku
a vefejného zajmu.

Zemé jako Rakousko a Nizozemsko prokazuji, Ze masivni investice do kva-
litniho verejné vlastnéného a regulovaného najemniho bydleni nejen stabilizuji
trh, ale efektivné zabranuji chudobé a bezdomovectvi u Sirokého spektra oby-
vatel. Cilena vystavba, ktera se svymi parametry liSi od komeréniho developer-
ského sektoru, se stava hlavnim nastrojem pro cenovou regulaci trhu. Tato
inspirace je pro CR klicova, nebot nase zemé ma jeden z nejnizsich podild
obecniho bytového fondu v OECD (70 % obci ho vnima jako nedostacuijici).

NaSe publikace demonstruje, Ze FeSeni existuje a je dosaZitelné i s ohledem
na Cesky rozpocet a legislativu. Navrhované kroky jsou zaloZzeny na principu
lepSiho zacileni statni podpory a optimalizace neefektivnich darovych vydaju.

Pét pilifd reformy:0d investic po stabilizaci trhu

Predkladana souhrnna odborna analyza identifikujepét kritickych sys-
témovych pilirh pro zvladnuti krize v CR, pficemz kazdé resSeni je konfrontova-
no s daty a mezinarodni praxi:

1 Dostupné najemni bydleni a veFejna vystavba. CR méa jeden z nej-
nizsich podilll obecniho bytového fondu v OECD (70 % obci ho vnima
jako nedostacujici). Poptavka obci po dotacnich programech na vystav-
bu v roce 2024 trojnasobné presahla alokaci (projekty za 20,1 mld. Kc¢).
Zavéry jsou jednoznacné. Stat musi vyznamné zainvestovat do verejné
vystavby financované mimo jiné presmérovanim prostredkd z neefek-
tivnich dafovych ulev. Investovat - i diky nabizejicim se investi¢nim
prostfedklm z EU - pfitom potfebuje do budovani skute¢né financné
dostupného bydleni, a to v souladu s realnymi potfebami i téch ne-
johrozenéjSich domacnosti. RozSifovani dostupného bydleni se nesmi
dit na Ukor, ale v souladu s posilovanim sektoru socialniho bydleni. To
potvrdil i odborny poradni vybor pro bydleni zfizeny Evropskou komisi
ve svych doporucenich Evropského planu pro finan¢né dostupné byd-
leni, ktery se oCekava na zacatku roku 2026.

Reformy zdanéni bydleni. Stat dnes vynaklada az 15-20 mld. ro¢né

2 na neefektivni dafové vyjimky (zejména odpocet hypotecnich tGrokd
a Casovy test na investi¢ni nemovitosti) podporujici dalsi financializa-
ci bydleni. Navrhujeme tak dle doporuceni Evropské komise, NERV
i OECD tyto neefektivni dafiové vyjimky omezit a usetfené penize vyuzit
pro pfimé financovani vystavby. Soucasné je tfeba Fesit danové nasta-
veni, které Cini kratkodobé pronajmy (Airbnb) vynosnéjsimi a dariové
meéné zatiZzenymi nez bézné dlouhodobé pronajimani.

Energetickd chudoba a vynosy z ETS2. Vysoky podil nizkopfijmovych

3 domdacnosti v energetické chudobé je plné kompenzovatelny vynosy
z emisnich povolenek ETS2. Kratkodobé je nutné zohlednit realné ener-
getické naklady v DSSP misto neodpovidajiciho pausalu, dlouhodobé pak
vynosy ETS2 investovat do energetického zefektiviiovani bytového fondu.



4 Stabilizace najemniho trhu. Retézeni kratkodobych smluv zvySuje
nestabilitu ndjemnikd a umoznuje libovolné zvySovani cen ze strany
pronajimatell. V zadpadni Evropé jsou standardem smlouvy na dobu
neurcitou. Navrhujeme zavedeni ro¢ni ,zkuSebni doby”, po jejimz uply-
nuti nasleduje automaticky pfechod na smlouvu na dobu neurcitou,

a poZadujeme, aby provize realitnim kancelafim platili majitelé byt
jako objednavatelé sluzby.

Reforma davky statni socialni pomoci (DSSP). DSSP je jedinou za-
ggggapou siti, jejiz normativy snizuji pfispévky pro nizkopfijmové
jici rodiny oproti souctu pfedchozich davek. Navrhujeme stanoveni
normativd podle cenovych map Ministerstva financi a feSeni dluhové
pasti prostfednictvim ¢aste¢ného zapoctu insolvencnich nakladd do
vypoctu DSSP.

Metodologie, datova zakladna a odborné zdroje

Zaveéry této publikace nevychazeji z politickych proklamaci, ale z rigorézni
analyzy dat a komparace s nejlepsimi mezinarodnimi praxemi. Abychom
zarucili robustnost navrhovanych feSeni, opirame se o komplexni
datovou zakladnu, ktera integruje poznatky z klicovych instituci:

— Zahranicni srovnani a makroekonomicky kontext. Vyuzivame do-
poruceni a data Organizace pro hospodarskou spolupraci a roz-
voj — OECD (nap¥. Housing Reforms in Czechia and Poland, Housing
Taxation in OECD Countries), jez poskytuji srovnavaci ramec pro stav
obecniho bydleni a darfové zatizeni. Soucasné reflektujeme
nejnovéjsi vyzvy a diskuse na Urovni EU (napf. Doporuceni Rady ze dne
8. cer-
vence 2025 k hospoddfské a socidlni politice, politice
zaméstnanosti a strukturdlni a rozpoctové politice Ceska), véetné
doporuceni Ev-
ropske federace narodnich or%anlzao pracujicich s ligmi bez domova

~ Figkal N8 ApK eYPoHRERY. RIBMIQWRKANEH GTRbBst diaRe BifdléRforem

a efektivity danovych Ulev Cerpame ze specializovanych studil od PAQ
Research (Chytrejsi zdanéni nemovitosti, Chytfejsi zdanéni zamést-
nancd). Tyto zdroje kvantifikuji dopady regresivity dané z nemovi-
tosti a neefektivitu stavajicich darovych odpoctU. TaktéZ pracujeme

S doporucen|m| Narodni ekonomické rady vlady (Dvandct klicovych
opatteni pro posileni dostupnosti bydleni v Ceské republice).

— Analyzy trhu a urbanistické dopady. Pro pochopeni vlivu kratkodobych
pronajmu na dostupnost bydleni v méstskych centrech vyuzivame
analyzy od Institutu planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy (IPR Pra-
ha) a prace J. Sykory (Airbnb v Praze).

— Analyza dat z vybérového Setfeni Ceského statistického GFadu ,Zivot-
ni podminky” za rok 2024 (SILC). Jedna se o nejvyznamngjsi zdroj
informaci o Zivotnich podminkach domacnosti v CR (v€etné bydleni).
Kazdorocné realizované reprezentativni Setfeni zahrnuje vzorek témér
9 tisic domacnosti.

— Socialni a pravni realita. Zohledriujeme poznatky verejného ochrance
prav (ombudsmana) a SdruZeni ochrany najemnikd, které poskytuji
cenny vhled do pravni a socidlni reality najemnich vztah(, feSeni
sporl a dopadl exekuci a informuji tak o potrebé stabilizace
najemniho trhu.
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— Syntéza dotalni politiky. Data o vysoké poptavce obci po dotacnich
programech pak pochazeji z informaci Ministerstva pro mistni rozvoj.

Integrace téchto casto izolovanych poznatkud do jediné syntézy umoZriuje
nahlédnout na krizi bydleni komplexné. Neni to problém, ktery Ize vyfesit jed-
nim nastrojem. VyZaduje koordinovany pFistup na Urovni financi, legislativy,
socialni politiky i planovani.

Zvu vas k prostudovani detaill, které predstavuji cestu ven z krize. Tato
cesta je narocCna, ale systémové Feseni je na dosah a predstavuje moznost, jak
zajistit dostupné, stabilni a ddistojné bydleni pro vSechny domacnosti v Ceské
republice.

Barbora Birova
feditelka Platformy pro socialni bydleni
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1. Cilena vystavba dostupného
najemniho bydlenijjakosoucast
systémovéhoreseni prohlubujici
se chudoby spojené s bydlenim

vwr

Cesko potiebuje vyssi stovky tisic novych dostupnych najemnich byta.: 1 Jenom domacnostiv néimu,
To se neobejde bez vystavby. Vystavba dostupného najemniho bydleni st socan pomoc (0s57)
predstavuje soucast systémového reseni krize najemniho bydleni a potaz- ;“aék‘éé%u“r‘ﬂeﬁgngyz‘”jjTj:gky':“a
mo prohlubuijicich se nerovnosti a chudoby v Cesku. Musi vSak byt dobFe i podporu v bydien byt
zacilena a reflektovat realné potfeby celého spektra domacnosti poty- zg‘v‘;vyi”nae geprfavlgégyy'foh Pijerncl
kajicich se s vaZnymi problémy v bydleni, jako jsou nadmérné naklady na ' '
bydleni. Potfebuje cilit jak na mladé domacnosti, tak na rodiny s détmi a
ne- opomijet ani jednoclenné domacnosti, pro které se standardni trzni

najemni bydleni stava financné nedostupnym.

Vystavba dostupného najemniho bydleni se vzhledem ke svému cili svyymi
parametry lisi od soucasné probihajici komercni vystavby. V soucasnosti v CR
jiz probiha, ale v zasadné nedostatecné mife, prestoze jiz u nas existuje dobra
praxe, kterou je mozné dale zefektiviiovat. V ramci rozSifovani dostupného
najemniho bydleni potfebujeme myslet i na ty nejzranitelné&jSi domacnosti

a posilovat takzvané socialni bydleni, které v Cesku doposud velmi chybi.
Socialni bydleni predstavuje pouze pfiblizné 0,4 % z bytového fondu v CR,

eV v

v Rakousku, 7,6 % v Polsku, 4 % v Madarsku).?
2 OECD (2021). Housing af-
fordability in cities in the Czech

Dostupné najemni bydlenf je ur¢eno predevsim pro domacnosti s b&ZnyMikepubic. foniinel. OECD Urban
pfijmy, které si nemohou dovolit vlastni byt nebo platit vysoké trzni néjemn%}u“gf;féﬁ-g@‘;;igzzgsggtps“/
ale zaroven nepotfebuji Zadnou jinou socialni pomoc pro udrzeni bydleni. R '
Zkratka cilova skupina dostupného najemniho bydleni ma pouze pfilis nizké
pFijmy na to, kolik nyni bydleni stoji.

Dostupné najemni bydleni se tak odliSuje od bydleni socialniho, které slouzi
lidem s hluboce podprmérnymi prijmy, ktefi v nékterych pripadech potfebuiji
i dalsi podporu napfiklad v podobé socialni prace.

Obecni bytovy fond nestaci

Jadro dostupného najemniho bydleniv Cesku nadale pFedstavuje obecni by-
tovy fond. Ceska republika pFitom disponuje jednim z nejmensich obecnich
bytovych fondd v OECD.? V prizkumu MMR z roku 2023 témeér 70 % zUCasts oeco poo1). Housing of
nénych obci oznacilo svij obecni bytovy fond jako nedostatecny.4 Podle RIAfordability in cities in the Czech
k zakonu €& 175/2025 Sb., o poskytovani nékterych opatreni v podpoFe bydIlefif . Sont o oo,
(zdkonu o podpore bydleni), se kazdorocné uvolfiuji pouze priblizné 4 % org/10.1787/bcddcfda-en.

arianovska, V., Kuna, V.,

obecniho bytového fondu, coZ znamen4, Ze v celé Ceské republice se aktuﬂzovéﬂ & Svec, ). (2023).

Vysledky Setfeni ,,obecni
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bydlen(“ - dotaznikové Setfeni

socidlniho bydleni. [online]. Praha;

Ministerstvo pro mistni rozvoj
CR. Dostupné z: https://www.
smocr.cz/shared/clanky/13426/
Dotaznik%20socialni%20bydle-
ni%20-%20vysledky%200d%20
MMR.pdf.

5 Z&véretnéa zpréava z hodnoceni
dopadt regulace (RIA). Zakon

o poskytovani nékterych opatreni

v podpore bydleni (zdkon o pod-
pore bydleni). [online]. Dostupné

né kaZdoroéné nabizi k pronajmu pouze pfibliZné 6 tisic obecnich bytti.5 Po-
tencialni cilovou skupinu obecniho naJemmho bydleni v CR pFitom tvofi kromé
70 tisic domacnosti v bytové nouzi vyznamna ¢ast ze 720 tisic domacnosti na
soukromém najemnim trhu, na které negativné dopada nestabilita a vysoké
ceny najemného v Cesku.6 Obecni byty potfebujeme kromé lidi v bytové

nouzi pro mladé rodiny, seniory a seniorky, potfebné profese a fadu dalSich
skupin populace.”

Jak je vidét z dat prezentovanych ve Zprdvé o vylouceni z bydleni8, pro

2 https://odok.cz/portaliservices: VEIKOU €ast z 20 mést s nejvétsi cilovou skupinou dostupného a socialniho

download/attachment/ALBSD-
49JQY1F/.

bydlenl' plati, Ze na jeden ro€né uvolnény obecni byt zde pfipadaji vy3si stovky

6 Najemni bydleni v Cesku - Data @Z tisice domacnosti, které jsou potenaalm cilovou skupinou dostupného

Brief. [online]. Praha: Ministerstvo

pro mistni rozvoj CR. Dostupné
z: https://mmr.gov.cz/getattach-
ment/f9f64324-2264-4e00-
9d16-518faa0Ob02cf/Data-brief.
pdf.aspx?lang=cs-CZ&ext=.pdf.
7 Cesko na kfiZovatce: Zprdva
o vylouceni z bydleni 2024.
[online], s. 58. Dostupné
z: https://cdn.prod.web-
site-files.com/5ef4ac1cc5d-
d69384a10c66e/6705Th21h-
2774f44ad64218a_zprava2024_
mpr-pef:
8 Tamtéz.
9 Zpracovani na zakladé Deloitte

najemniho bydleni. Potfebujeme tak rocné priblizné dvacetinasobek volnych
byt v tomto reZimu.

Obecni ndjemni byt je ve vétsiné Ceska (kromé omezeného poctu obci -
Cestnych vyjimek, které svdj bytovy fond neprivatizovaly) velmi vzadcnym
statkem. Vét$ina najemniku je tak odkazana na soukromy najemni trh, a tedy
trZzni najmy, jejichZ ceny se za poslednich par let zasadné odchylily od vyvoje
realné mzdy vétSinové populace (viz graf 1).

Graf 1: Srovnani vyvoje kupnlch cen bytd, nabldkovych cen najemného

(2023). Real Index 04 2022: cenyg medianového &istého pFijmu domacnosti na osobu v €R v letech 2015-2022

prodeje byt(i v CR. [online]. Do-
stupné z: https://www.deloitte.
com/content/dam/assets-zane2/
cz-sk /cs/docs/services/finan-
cial-advisory/real-estate/real-
index/2022-g4-en-real-index.
pdf; Rent Index Q4 2022: Ceny
ndjmd bytd v CR. [online]. Do-
stupné z: https://www2.deloitte.
com/content/dam/Deloitte/cz/
Documents/real-estate/Rent-In-
dex-Q4-2022.pdf; Cesky statis-
ticky arad (2022). Prijmy a Zivotni
podminky domdcnosti. [online].
Dostupné z: https://www.czso.cz/
csu/czso/prijmy-a-zivotni-pod-
minky-domacnosti-7iSum3msez.

(2014 = 100)

® Index realizovanych kupnich cen bytGvPraze a krajskychméstech(2014=100)
@ Index nabidkovych najmd v Praze a krajskych méstech (2014 = 100)

o Index vyvoje medianového pfijmu domacnosti (2014 = 100)
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Zdroj: Zpracovani na zakladé dat Deloitte a Ceského statistického Graéu

Pocet samostatné hospodaficich domacnosti, z nichz vétSina potfebuje
vlastni bydleni, v Cesku od roku 1991 stoupl o vice nez 800 tisic. RUst pfitom

neni pozvolny, ale jeho tempo se vyrazné zrychlilo mezi lety 2011 a 2021, kdy
vzrostl pocet domacnosti o téméF 440 tisic (viz tabulka 1).

2022
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Tabulka 1: Vyvoj poétu hospodaficich domacnosti v Cesku

Rok Hospodafici Narlst oproti Narlst
sCitani = domacnosti celkem | minulému scitani | od roku 1991
1991 3983858

2001 4216085 | + 232227 | + 232227
2011 4375122 + 159037 + 391264
2021 4813103  + 437981 | + 829245

Zdroj: Cesky statisticky Urad (2021). Velikost hospodarici domdcnosti. [online]. S¢itani 2021.
Dostupné z: https://scitani.gov.cz/velikost-hospodarici-domacnosti.

Tento nardst ma fadu pficin. Z dat nicméné vyplyva, Ze v nardstu poctu
domacnosti hraje velmi vyznamnou roli rostouci stfedni délka Zivota. Jelikoz
se lidé dozivaji vySsiho veéku, stoupa pocet seniorskych domacnosti. Mezi lety
2005 a 2024 stoupl pocet domacnosti s osobou v Cele ve véku 70 a vice let 10285,kvksr?g’5t§gCU’)Fa% Zvornl
. 7 . . . 7 . e ’ oamin - — Metodlka.
0 300 tisic (z 640 tisic na 1 mil. 40 tisic) dle dat Zivotni podminky0. fontine]. Dostupné 7. https:/
O 170 tisic osob (z 350 tisic na 520 tisic) vzrostl mezi lety 2007 a 2024 i pocetcsu-gov.cz/zivotni-podmin-

. N v , 1 - X » 1 ky-eu-silc-metodika. .
nejstarsich osob ve véku 80 a vice let'". Ve vysledku tak v Cesku v poslednichiiraiuiace na zakiads dat ¢su:
15 letech vyznamné vzrostla velikost seniorské populace, ktera do vysokéhogzsky' statistic Gad (2025).

~ o Ve - - I o v 7 vatelstvo podile pohlavi
véku zlstava bydlet ve svych bytech, jeZ jsou v disledku UVOIROVANY Pro ot ver ve sprivmich ob-
dal3i generace v priméru o 10 let pozdé&ji, neZ tomu byvalo v minulosti, coiodte,c[h Of?cf]s rozSirenou plisob-

s 3 s s o . s . 7 v s nosti. [lonline]. Dostupne z: S.
ma zasadni dopady na dostupnost bydleni (kvuli s tim spojenému snizeni CSU,gOVACZ/pmdukty/%byvaﬁgpf
nabid ky starsich byt&) vo-podle-jednotek-veku-a-pohla-

’ . , . « . “ , o Vivespravrich-obvodech-ob-——
Jaké a kde jsou domacnosti nejvice ohrozené chudobou kvuli  cisrosirenou-pusobrost

bydleni

V kontextu vyse popsaného demografického trendu a poddimenzovaného
obecniho bytového fondu v Cesku pak nartista nedostupnost obecniho
bydleni pro mladé domacnosti, pfedevsim v krajskych méstech, jak ukazuje
graf 2.
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Graf 2: Cesta k pronajmu mladych domacnosti podle velikosti obce
Jakse mladé rodiny (do35 let)vCeskudostavajikpronajmu
bytd, v nichZ bydli? (podle velikosti obce)

® Navolném trhu
e Pres rodinu, préatele, sluzebni byt apod.
o Obecni byty

56 %

Praha Brno Krajska Ostatni
mésta* (mensi) obce

*Bez Usti nad Labem, Karloych Vardi a Ostravy, protoze v téchto méstech jsouceny najmi i viastniho bydleniobdobnéjakov
mensich obsich a nizsi nez v ostatnich krajskych méstech. Data v grafu na zdkladé analyzy dat z reprezentativniho prizkumu
mezi néjemniky realizovaného Median pro MMR v roce 2023.

Zdroj: Vlastni zpracovani

PFedstava, Ze Ceska stfedni tfida si vzdy poradi skrze poﬁzem’vlastm’ho
bydleni - pfipadné s pomoci hypoték nebo stavebniho sporeni -, se v realité
dne3ni rostouci chudoby v Cesku zplisobené pravé vydaji na standardni by-
dleni ukazala jako neudrzitelna.

Analyza z datasetu SILC ukazuje, Ze vétSina domacnosti bez vlastniho
bydleni nepotiebuje socialni bydleni, ale tvori cilovou skupinu dostupného
najemmho bydlem Diky malym rozdiléim v p¥ijmech v Ceské republice
muiZeme vnimat stfedni tfidu uz od druhého nebo tietiho pFijmového decilu.
To znamena, Ze aZ 77 % domacnosti bez vlastniho bydleni tvofi lidé, pro néz
je dostupné najemni bydleni uréeno.

Graf 3: Median cistého mésicniho pFijmu na spotfebni jednotku domacnosti
bez vlastniho bydleni v pfijmovych decilech

Mediancistéhomési¢nihopfijmu naspotfebnijednotkudomacnosti 54323 K¢
bez vlastniho bydleni v pfijmovych decilech

38671 K¢
Rozdil v pFijmu domacnosti mezi 2. a 6. decilem )
se pohybuje v fadu jednotek tisic mési¢né | 32772k
29151 K¢
26 542 K¢
24 495 K¢
1 o70ke 22 687K
19006 K¢
1 I I I I
1 2 7 8 9 10

Chudi Strednl trlda VysSi stfedni tfida  Bohati

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Pokud jde o nadmérné zatizeni domacnosti vysokymi naklady na bydleni,
situace je obzvlasté kriticka v Praze a Brné&, kde jsou ceny najmu vyrazné vy3si
nez jinde v Cesku.

V chudobé mérené tim, kolik lidem zbyva na Zivot po uhrazeni naklad( na

bydleni, se v Praze a Brné nachazi tietina z domacnosti s pfijmem na trovni

5. decilu, tedy medianu, bez vlastniho bydleni. Mira chudoby je mezi domac-

nostmi bez vlastniho bydleni (vétSina z nich jsou najemnici a najemnice)

s medianovymi pfijmy v Praze a Brné 33 %, tedy osmkrat vyssi, nez je obvyklé

pro domacnosti s medidnovymi prijmy v Cesku, tedy i ty s vlastnim bydlenim,%opecns cinv cesku mesi

| z vysokopfijmovych domacnosti bez vlastniho bydleni s pfijmem na Grovni domécnostmis prijmem na drovni
. Y v . s_s ~ ~ . medianu mira chudoby mérena

7. decilu, které Ziji v Praze a Brng, se stale 16 % nachazi v chudobg, cozje  ojuowm prijmem 4%,

16krat vysSi mira chudoby, nezZ je v Cesku obvyklé pro domacnosti s pfijmem

na urovni 7. decilu (ta Cini celorepublikové 1 % mezi domacnostmi v 7. pfijmo-

vém decilu).

Graf 4: Podil domacnosti bez vlastniho bydleni v chudobé méfené zbyt-
kovym pfijmem po uhrazeni nakladii na bydleni podle pfijmového decilu
v Praze av Brné a v celém Cesku

100% Podil domacnosti, kterym po uhrazeni naklad( na bydleni zbyva

méné nez 60 % narodniho medianu a jsou tedy v chudobé mezi
\ domacnostmi bez vlastniho bydleni v pfijmovych decilech

80 %
® CelaCR
® Praha aBrno

60 %

40 %

20 %

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Zdroj: vlastni zpracovani

Pro vétSinu z domacnosti bez vlastniho bydleni, které nejsou vysokopfi-
jmové (maiji pfijem do 6. decilu vetné) a které zpravidla musi kromé energii
a sluZzeb hradit také najemné, plati, Ze jsou znacné ohrozené nejen z hlediska
chudoby mérené zbytkovym prijmem, ale i z hlediska dalSich indikatord ob-
tizné financni situace, jak je vidét z dat prezentovanych v grafu 5.
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Graf 5: Mira zranitelnosti domacnosti s pfijmem do 6. decilu bez vlastniho
bydleni v porovnani s ostatnimi domacnostmi

® Domacnosti bezvlastnihobydlenidoé.decilu
® V3echny domacnosti v CR

V materiéIni deprivaci dle CSU
(alespori 4 z 9 poloZek)

PFiznava, Ze s velkymi obtizemi
vychazi s pfijmy
Nem0Ze si dovolit neocekavany

vydaj ve vysi 15,6 tis. K& 47 %

Zdroj: vlastni zpracovani

vwr

Graf 6: Kolikrat je vy$$i vyskyt indikatord zranitelnosti a energetické chudo-
by mezi domacnostmi bez vlastnlho bydleni s pfijmem do 6. decilu nez
vyskyt mezi véemi domacnostmi v Cesku?

V materilni deprivaci dle CSU 3 Akrat
(alesponi 4 z 9 polozek) !

PFiznava, Ze s velkymi obtizemi )
vychazi s pFijmy 2,8krat

NemdiZe si dovolit neoc¢ekavany
vydaj ve vysi 15,6 tis. K& 2 Akrat

Zdroj: vlastni zpracovani

Problém se ale netyka jenom Prahy a Brna. Rodiny v najmu jsou - po
samozivitelkach a samoZivitelich v najmu - chudobou nejohrozene15| skupi-
nou domacnosti v Cesku. Jak je vidét z grafu 7, v chudobé& méfené zbytkovym
pfijmem po uhrazeni nakladd na bydleni se nachazi az poIovma uplnych rodin
Zijicich v naJmu VSeobecna mira chudoby mérené zbytkovym prijmem
v Cesku pfitom €&ini 14 % a napfiklad u seniorskych pari pouhé 2 %.

Situace rodin v najmu se navic velmi rychle zhor$uje. Jak je vidét z grafu 7,
za pouhych pét let vzrostla mira chudoby rodin zijicich v naJmu 013%
(z 34 na 47 %), prestoze ve stejném obdobi doslo ke snizeni vyskytu chudoby
senior. V pripadé osamélych seniorek, jako jiné chudobou ohrozené

skupiny, dokonce doslo k vyznamnému sniZzeni (z 34 na 24 %).

19



Graf 7: Porovnani vyvoje miry chudoby u hlavnich typ& doméacnosti v Cesku
Vyvoj chudoby* v Cesku mezi lety 2019 a 2024 podle typu domacnosti
® 2019 e 2024

52 %

50 % 47 %

40 %
34 %

30%

20 %
10 % 6 %7 %
L'lplné,l:odiny Ostatni uplné S Zivitelky o ! élé Seniorské pary Ostatni Vsechny
vnajmu  rodiny (vétsinou ve seniorky domacnosti  domacnosti
vlastnim bydleni) v Cesku

*Na Zivot;

yvap azenina énénez60%vCeskuobvykléastky (pfepotteno na potet spotfebnich jednotek v domécnosti).

Zdroj: vlastni zpracovani

Rodi€e s détmi Zijici v najmu, at uZ jako Giplna rodina, nebo samoZivitelé,
aktualné pFedstavuji zdaleka nejvétsi ¢ast ze véech osob v chudobé v Cesku.
Jak ukazuje graf 8, v absolutnich Cislech vzrostl mezi lety 2019 a 2024 pocet
rodi¢t a déti Zijicich v ndjmu, ktefi jsou v chudobé, o témér 200 tisic. Dale
vzrostl i poCet samozivitelek v chudobé, protoZze 45 % z nich Zije v najmu.

Oproti tomu napfiklad pocet osamélych seniorek (jako jiné ohrozené sku-

piny) Zijicich v chudobé ve stejném obdobi klesl o témér 100 tisic.

Graf 8: Vyvoj chudoby v pfipadé chudobou nejvice ohroZenych typt domac-
nosti mezi lety 2019 a 2024

® 2019 e 2024

400 tis.
+190 tis.
300 tis.
+90 tis.
- 90 tis.
200 tis.
100 tis. I I
Uplné rodiny v n&jmu Samozivitelky Osamélé seniorky

Zdroj: vlastni zpracovani
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Jak ukazuje graf 9, z datJe zfejmé, Ze hlavni pﬁ’énou velmi vysoké miry
chudoby rodin Zijicich v najmu nejsou nizké prijmy téchto rodin, nybrz to, ze
jejich néklady na bydleni jsou v priiméru dvakrat vy3si, nez je v Cesku ob-
vykla hodnota. Median cistého mésicniho prumu prepocteneho na spotrebni
jednotku je v pripadé rodin Zijicich v najmu mirné nizsi, nez je obvykla hodnota
za viechny domacnosti v Cesku. To oviem nenf zpusobeno tim, Ze by dospélé
osoby zijici v téchto domacnostech (rodice) mély nizsi prljmy nez dospélé
osoby v ostatnich typech domacnosti, jak je vidét z porovnani pfijmu na do-

spélou osobu v domacnosti.

Hlavni p¥i¢inou vysoké a rychle rostouci chudoby rodin v najmu v Cesku
je absence finanéné dostupného najemniho bydleni, ne to, Ze by se jednalo
o rodmv, »které se malo snazi“, rodiny s nezaméstnanymi €leny &i nizko-
piijmové rodiny.

Graf 9: Porovnani prumu, nakladti na bydleni (hodnota medianu) a miry
chudoby rodin v najmu s hodnotami za vechny domacnosti v Cesku

® Rodiny vndjmu e V3echny domacnostiv CR

25000 K¢ 47 %

20 000 K&

15000 K¢

10 000 K&

5000 K&

PFijem na spotrebni Pfijem na dospélou Naklady na Mira chudoby
jednotku osobu v domécnosti bydleni

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak je vidét z grafu 10, v Praze a Brné musi domacnost bez vlastniho bydleni
spadat mezi 20 % domacnosti s nejvyssimi pfijmy (mit pFijem na drovni
8. decilu), aby ji po uhrazeni naklad(i na bydleni na Zivot zbylo tolik, kolik je
v Cesku obvyklé (101 % obvyklého zbytkového pFijmu).
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Graf 10: Zbytkové pfijmy podle prumoveho decilu v pfipadé domacnosti bez
vlastniho bydleni v porovnani s tim, kolik bé2né zbyva domacnostem v Ce-
sku na Zivot po uhrazeni nakladt na bydleni

Zbytkovyprijempo uhrazeni nakladl nabydleni jako%narodnihomedianumezi

domacnostmi bez vlastniho bydleni v pfijmovych decilech (median)

® CelaCR @ PrahaaBrno
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120 %
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Zdroj: Vlastni zpracovani

0 mnoho lepsi ale neni ani situace v krajskych méstech. Tri¢lenna domac-

nost (napf. rodina s jednim ditétem) zaplati v krajskych méstech za maly byt
(2+kk o ploSe 56 m2) obvykle najem kolem 13 tisic K (to je cena za spiSe
levnéjSi 2+kk v krajském mésté), spolu s energiemi a dalSimi sluzbami (vodné,
stocné a dalsi sluzby) tyto rodiny zpravidla plati celkem minimalné 18 tisic

K& mésicné za bydleni. To vyrazné ukrajuje z ¢astky, ktera rodinam v najmu
zbyva po uhrazeni ndkladd na bydIen|' na zivot oproti domacnostem s viastnim
bydlenim (které je navic v priméru vyrazné vétsi, median podlahové plochy
tficlennych doméacnosti ve vlastnim bydleni v Cesku je 75 m2).

Jak je vidét z grafu 11, rodinam v najmu Zijicim v krajskych méstech, které
spadaji z hlediska pfijmU do stfedni tfidy (maji pfijem na Urovni 5. decilu),
zbyva kvali vysokym nédkladdm na bydleni jenom tolik, kolik zbyva na Zivot
ostatnim domacnostem (Zijicim ve vlastnim bydlem nebo u pnbuznych Ci
znadmych) s prijmem na drovni 2. decilu. Zbytkovy pfijem najemnikd s mirné
nadpriimérnym pfijmem (na Urovni 6. decilu) odpovidé tomu, kolik zbyva na
Zivot ostatnim domacnostem spadajicim pfijmové do nizsi stfedni tridy (na
urovn| 3. deC|lu) Vysoke naklady na bydleni tak v krajskych méstech v Cesku
v priméru sniZuji rodindm v ndjmu zbytkovy pfijem na uUroveii o tfi decily
nizsi, nez na jaky by dosahly, kdyby nebydlely v najmu.
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13 Analyza Ddvkovd refor-

ma — hlavni problémy a rizika
(dostupné z https://social-
nibydleni.org/wp-content/
uploads/2025/01/Davkova-
reforma-%25E2%2580%2593-
hlavni-problemy-a-rizika.pdf) byla
zpracovana pred dokoncenim
legislativniho  procesu  zavade-
jiciho novou davku statni socialnf
pomoci nahrazujici pfispévek na
bydleni. | v reakci na tuto analyzu
bylo upusténo od vyznam-

ného snizeni podpory rodin

s nejmensimi détmi s vysokymi
naklady na bydleni a Cerpajicich
rodi¢ovsky prispévek. Zavéry této
analyzy tykajici se vSech ostatnich
typU rodin jsou stéle platné.

Graf 11: Dopad vysokych nakladi na bydleni na stfedni tfidu (rodiny v kraj-
skych méstech)
Zbytkovy prijempo uhrazeni ndkladtna bydlenitficlennédomacnostivkrajském
mésté - porovnani ndjemnikd a ostatnich domacnosti
® Najemnici (hradi obyklé aktualni ndjemné za byt o ploSe 56 m?2)
@ Ostatni domdacnosti (maji obvyklé naklady na bydleni, plocha 75 m?)
120 000 K¢

100 000 K¢

soooo ke Zbytkovy prijem najemnikd s prijmem na Grovni
6. decilu odpovida zbytkovému pfijmu ostatnich
domacnosti na Urovni 3. decilu

60 000 KE
38 750 K¢

40 000 K¢ 39 965 K&

20000 K&

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Nadto v ramci davkové reformy dochazi ke sniZeni finanéni podpory pro
stiedni tfidu, kterou vysoce zatéZuji naklady na bydleni. Doposud v Ce-
sku vysokou zatéz stfedni tfidy (zijici v najmu) naklady na bydleni ¢astecné
kompenzoval pfispévek na bydleni (u domacnosti, které jej Cerpaly, coz
nebyly zdaleka vSechny z téch, které na né&j maji narok). V roce 2025 nicméné
probéhla davkova reforma, ktera nahradila pfispévek na bydleni novou davkou

statni socialni pomoci.

Nevhodna je uz jen samotna zména oznaceni finan¢ni podpory pro rodiny
s vysokymi naklady na bydleni z plvodniho (adekvatniho) oznaceni , pfispévek
na bydleni” na ,davka statni socialni pomoci“. Z vySe prezentovanych dat
je zfejmé, Ze hlavnim divodem nadmérného zatizeni ceskych domacnosti
naklady na bydleni a toho, pro¢ domacnosti v Cesku Cerpaji davky na bydleni,
je kriticky nedostatek dostupného najemniho bydleni v CR. Oznalovat za
»socialni pomoc” finan¢ni podporu, ktera béZznym pracovné aktivnim domac-
nostem zpravidla pouze Castecné kompenzuje vysoké naklady na bydleni, je
zavadéjici, stigmatizujici a neni viibec namisté v zemi, jakou je Ceska repub-
lika, kde stat i obce selhavaji v zajisténi dostupného najemniho bydleni pro
vSechny, kdo nemaiji Sanci dosahnout na vlastni bydleni a jsou nuceni platit
vysoké najemné.

Ale predevsim v ramci davkové reformy doslo ke snizeni podpory pro nizsi
stfedni a stfedni tfidu vysoce zatizenou naklady na bydleni.”> Pokud
nebude
nastartovan mohutny rozvoj dostupného najemniho bydleni, riist chudoby
stfedni tfidy Zijici v najmu bude jeSté akcelerovat, protoZe doslo k
pslaheni davkryghe isystemudaka ndsheieiejihomivBoyanbsenim krize
najemniho bydleni v krajskych méstech muZze byt to, Ze lidé ve velkych més-
tech zkratka bydlet nebudou, je licha. Tato Uvaha totiz zcela neodpovida vyvoji
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v moderni spoleénosti. Urbanizace je pFirozeny proces a piedstava, Ze lidé
pfestanou migrovat do velkych mést, je iluzorni. Velkd mésta jsou vzdélavaci

a pracovni centra, bez nichzZ se regiony neobejdou. V Ceské republice je
naopak oproti standardu v EU mira urbanizace podprimeérna, z cehoz se da
vyvozovat spiSe to, Ze se mira urbanizace bude dale zvySovat.
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14 Eurostat. Urban-rural Eu-
rope — introduction (2024).
[online]. Lucemburk: Eurostat.
Dostupné z: https://ec.europa.
eu/eurostat/statistics-explained/

index.php?title=Urban-rural_Eu-
rope_-_introduction.

Tabulka 2: Mira urbanizace v zemich EU (data primarné z roku 2021)14

Zemé | Mésta (od 50 tis. Mensi mésta Venkov
obyvatel) (od 5 tis. do
50 tis. obyvatel)

Island 64 % 16 % 20 %
Malta 64 % 34 % 2%
Kypr 59 % 23% 18 %
Spanélsko 55 % 32% 13 %
Nizozemsko 53 % 41 % 6%
Recko 49 % 24% 27 %
Bulharsko 47 % 30 % 23 %
Portugalsko 45 % 32% 23 9%
Litva 44 % 15% 41 %
Estonsko 44 % 21 % 35 %
Svédsko 40 % 42 % 18 %
LotySsko 40 % 25% 35 %
Finsko 40 % 35% 25 0
rancie 38 % 30 % 33 %
Némecko 37 % 43 % 20 %
Itatie 37 % 45% 18 %
Dansko 35 % 37 % 28 %
Irsko 35 9% 20 % 45 %
- Belgie 35% 53% 12%
Swyearsko 34% 509 6%
Rakotsko 34% 319 35 9%
Potske 34% 319 35%
Madarsko 33% 37% 30%
Chorvatsko 32 % 33% 36 %
Rumunsko 31 % 28 % 1%
Norsko 30 % 41 % 29 0
0 28 % 3% 34%
SRS 7 % 48% 25%
Slovensko 1% 38 % %
Slovinsko 9% 37 % 8%
LichtenStejnsko 0% 100 % 0%
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Rozvoj dostupného najemniho bydleni se nesmi dita ukorso-
cialniho bydleni pro nejzranitelnéjSi domacnosti

Siroka nedostupnost bydleni pro stfedni t¥idu a prohlubuijici se krize
bydleni se nesméji stat politickym argumentem pro omezovani sektoru
socidlniho bydleni. To je totiz na evropské urovni podle Evropské
federace narodnich organizaci pracujicich s lidmi bez domova (FEANTSA)
zasadnim negativnim trendem v zemich Evropské unie, a to i v téch, kde je

voev s

socialni by- dleni mnohem rozvinut&j$im sektorem nez v Cesku.

Na urovni EU je nedostupnost bydleni zcela zasadni politickou otazkou.
Financni nedostupnost bydleni se stala tak palCivym tématem, Ze byl v roce
2024 vlbec poprvé v historii jmenovan evropsky komisar pro energii a by-
dleni. Pod vedenim komisafe Dana Jergensena nyni nové vytvorena pracovni
skupina pro bydleni (Housing Task Force) pfipravuje prvni Evropsky plan

pro finan¢né dostupné bydleni (European Affordable Housing Plan). Jeho
naplhovani ma podpofrit jednotlivé clenské zemé v boji s krizi bydleni. | kdyz
bytova politika neni v gesci Unie, stalo se zvySeni finan¢ni dostupnosti bydleni
a potirani chudoby kvdli bydleni napfi¢ kontinentem jednou z hlavnich poli-
tickych priorit EU.

Problém je, Ze neexistuje konsenzus o tom, jak definovat a méf¥it finanéni
nedostupnost bydlenil5 a co vlastné je finanéné dostupné bydleni. Pojem
je zatiZzen zna¢nou ambivalenci.

V Fadé zemi oznacuje novy sektor trhu s najemnim bydlenim, ktery ma uspo-
kojit poptavku po bydlem' domacnosti ze stfedni tfidy a nachazi se tak mezi
socialnim bydlemm ur¢enym nejzranitelng&jSim domacnostem a bydlenim
pronajimanym za trzni ceny. | v zemich s mnohem rozsahlejSim sektorem
socialniho bydleni, nez jaky existuje v Ceské republice, roste pocet lidi, kteFi
jsou bez domova (v Sirokém slova smyslu Evropské typologie
bezdomovectvi
a vylouceni z bydleni - ETHOS16). Kapacity podfinancovaného socialniho by-
dleni jejich potfeby nejsou schopny uspokojit. Soucasné dochazi k
pfeorien-
tovani cill a cilovych skupin bytovych politik a k postupnému pfesmérovani
vefejnych finanénich prostiedkii od podpory socialniho bydlenil7 k plo$né
podpoie ,,finanéné dostupného bydleni“. To je ale uréeno bohat$im domac-
nostem ze stfedni tfidy a pro nejzranitelnéjsi domacnosti mnohdy neni do-
stiiadstatek skutedné financné dostupného bydleni (deeply affordable
housing) je pfitom jednou z hlavnich strukturalnich pFicin bezdomovectvi
a vylouceni ze (standardniho a stabilniho) bydleni a také zasadni bariérou
pro ukoncovani bezdomovectvi.19 FEANTSA20 proto formulovala doporuceni
pro tvorbu Evropského planu pro finan¢né dostupné bydleni.21 Podle ni by
financné dostupné bydleni nemélo byt novym realitnim (kvazi) trznim pro-
duktem. Bydleni by mélo byt finanéné dostupné pro vSechny, coZ znamena
jednak navys$eni investic do socialniho bydleni, jednak regulaci soukromého
trhu s ndjemnim bydlenim a zvy$eni ochrany najemnik{ proti nucenym
vystéhovanim a arbitrarnimu zvy$ovani najemného. Evropsky plan pro
financné dostupné bydleni by mél podle FEANTSA prioritizovat nizkopfijmové
domacnosti. Opatreni v ném by méla ¢lenskym statlim EU pomoci uskutecnit
cile formulované v tzv. Lisabonské deklaraci k Evropské platformé pro boj
proti bezdomovectvi22 - méla by jim pomoci zabydlovat lidi bez domova
a predchazet bezdomovectvi. Doporuceni FEANTSA jsou plné kompatibil-
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15 OECD identifikovalo tfi

hlavni zplsoby mérenti financni
dostupnosti bydleni (pomér ceny
bydleni k prifjmu domacnosti,
pomér vydajd na bydleni k pfijmu
domacnosti, vyse rezidualniho
pFijmu po zaplaceni nakladt na
bydleni), jejich vyhody a omezeni.
Vedle nich zdUrazriuje nefinanéni
(kvalitativni) aspekty financné
dostupného bydleni. OECD
(2023). Affordable Housing
Database: Overview of Indicators.
[online]. PaFiz: OECD. Dostupné
z: https://webfs.oecd.org/els-
comrAffordabte_Housing_Data-
base/HC1-5-Overview-of-afford-

16 FEANTSA (2007). ETHOS -
Evropska typologie bezdo-
movstvi a vylouceni z bydlen(

v prostfedi CR. [online].
Dostupné z: https://www.
feantsaresearch.org/download/
cz___8621229557703714801.pdf.
17 Podle FEANTSA by socialni
bydleni mélo splfovat nasledujici
kritéria: 1. Fesi selhani trhu

s bydlenim; 2. zaméfuje se na

lidi, u kterych nelze ocekavat,

Ze naleznou primérené bydleni
na soukromém trhu s bydlenim
vlastnimi prostfedky; 3. ma jasna
pravidla pridélovani; 4. poskytuje
bydleni adekvatniho a pravidelné
ovérovaného standardu; 5. je
zajiStovano s vyuzitim vefejnych
dotaci; 6. je poskytovano na bazi
neziskovosti; 7. je monitorovano
verejnymi organy. Citovano dle
Snopek, J. et al. (2014). Systém
socidlniho bydleni v Ceské repub-
lice: Pozicni dokument Platformy
pro socidlni bydleni. Praha: Plat-
forma pro socialni bydleni.

18 Zatimco vySe najemného

v socialnim bydlenf je typicky
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stanovovana na zakladé nakladd
na porizeni (vystavbu) a idrzbu
bytové jednotky nebo na zakladé
vyse prijm0 domacnosti, v pfipadé
,finan¢né dostupného bydleni”

se casto odviji od vyse trzniho
najemného ponizeného o urcité
procento.

19 Viz napt. O'Sullivan, E.

(2023). Klicové prvky strategii

pro ukonceni bezdomovectvi v Ev-

ropské unii do roku 2030: diskusnf

dokument. Mit domov, 1(1),

s. 28-48. Dostupné z: https://so-
cialnibydleni.mpsv.cz/download/
dokumenty/magazin/cislo_1/
cerven_2023_jednastranka.pdf;

ni s doporu¢enimi poradniho vyboru pro bydleni Evropské komise, coZ je
skupina odbornikd, jejimz Ukolem je poskytovat konkrétni a nezavisla politicka
doporuceni, ktera by Komise méla zvaZzit pfi pfipravé Evropského planu pro
finan¢né dostupné bydleni, ktery se oekava na zacatku roku 2026. Vybor

ve svych doporucenich zdlraznuje potrfebu v rdmci dostupnosti bydleni Fesit
problematiku ukoncovani bezdomovectvi, rozvoje socidlniho bydleni, posi-
lovani pfistupu Housing first (bydleni pfedevsim).23

Financovani rozSifovani dostupného najemniho bytového fondu

Jak bylo nastinéno, Ceska republika v kontextu potirani chudoby a nerov-

Colburn, G. & Aldern, C. P. 2022). nosti potfebuje zacit extenzivné podporovat rozvoj dobie zacileného do-

Homelessness Is a Housing

Problem. Oakland: University of Stupného najemniho bydleni a v ramci tohoto myslet i na rozvoj sektoru

California Press.
20 Platforma pro socialni bydleni

socialniho bydleni. Nastroji, jak oblast budovani dostupneho najemniho

e dlenskou organizaci této sresnydlent podporovat CeskOle disponuje. Patfi mezi né predevsim program

organizace.

21 Fondation pour le Logement
des défavorisés a FEANTSA
(2025). Tenth Overview of
Housing Exclusion in Europe
2025. [online]. Brusel. Dostupné

-
port_Europe_2025_EN4.pdf.

Lisabonskd deklarace k Evropske
platformé pro boj proti bezdo-
movectvi. [online]. Dostupné

z: https://drive.google.com/
file/d/18C10xSsDg_hGFS1M-
fqoLM3D2H-mpX_1N/view.

23 Poradni vybor pro bydleni.
(2015). Doporuceni pro EK.
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des défavorisés a FEANTSA

Dostupné najemni bydleni a Centra regionalni podpory investic poskytujici
obcim a investordm nejen financni, ale i odbornou asistenci. V roce 2024 byly
financni prostfedky urené vladou na podporu dostupného bydleni vycer-
pany témér okamzité, pficemz Statni fond podpory investic obdrzel Zadosti

z hitpsy/wwwfeantsaorg/fes/ 7 20,1 mid. KC, coz je trojnasobek plvodni alokace.24 Co Cesko potrebUJe ve
stavajicich nastrojich udélat, i s ohledem na vyvoj nastrojd a politik na Grovni
EU popsanych v pfedchazejici kapitole, je posilit systematické provazovanl
‘budovani skuteéné finanéné dostupného najemnlho bydleni s investovanim
do socialniho bydleni, a to i v kontextu nové nabihajiciho systému podpory
bydleni v ramci zdkona o podpofe bydleni uc¢inného od 1. ledna 2026.25

Finan¢ni podpora budovani dostupného najemniho bydleni viibec nemusi
mit charakter 100% (Ci obdobné vysoké) dotace. VySe zminény program Do-
stupné najemni bydleni, o ktery je velmi velky zajem, nabizi v zakladu jen 20%
dotaci (s moznosti jejiho navySeni pfi splnéni vybranych podminek), zbytek fi-
nancovani je zajistén skrze zvyhodnéné Uvéry a jiné financni nastroje. Naklady
pro verejné rozpocty na kazdy postaveny byt se tak mohou pohybovat kolem
400-600 tisic K¢ (pFi castce 2-3 miliony K¢ na jednu bytovou jednotku).

Budovani dostupného najemniho bydleni, v€etné posilovani sektoru so-

cialniho bydleni, navic nemusi byt ze 100 % zaloZeno na vystavbé. Nékde je
mozné rozsifit fond dostupného najemniho bydleni také skrze méné naklad-
né renovace existujicich bytovych domi, které nejsou kv(li svému stavu
vyuzivany.26 V nékterych méstech jsou také stale byty k odkupu za pfijatelné
ceny (za nizsi cenu nez vystavba).27

Moznosti, jak ziskat nemalé prostfedky na budovani dostupného najemniho
bydleni, je také leps$i zacileni finanéni podpory pro domacnosti, pro néz pred-
stavuji l]roky z hypotéky na vlastni bydleni realnou finanéni zatéz, namisto
soucasné plosné podpory. V soucasnosti je podpora pro domacnosti zatizené
uroky z hypotéky v CR realizovéna plo3né skrze moZnost snizeni dafiového
zakladu o Uroky z hypotéky. Konstrukce podpory je nasleduijici: limit pro
odpocet Urokl ¢ini maximalné 150 000 K¢ ro¢né pro nové hypotéky (sjednané
od roku 2021), u starSich hypoték je to az 300 000 K¢. Odpovidajici maximal-
ni odecitatelna polozka ¢ini 45 000 korun ro¢né u starsich hypoték, v pfipadé
snizeného odpoctu (u novych hypoték) pak 22 500 K¢&.28
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35 Cesky statisticky Grad. Zivotni

podminky (EU-SILC) — Metodika.

[online]. Dostupné z: https://
csu.gov.cz/zivotni-podmin-
ky-eu-silc-metodika.

Jak je vidét z tabulky 3, nevhodna konstrukce moznosti snizeni dafového
zakladu o uroky z hypotéky ma zasadni dopady na fungovani tohoto opatreni:

1 opatfeni jen omezené pomaha stfedni tfidé, pro kterou uroky z hy-
potéky predstavuji nejvyssi zatéz;
2 naopak vétSina z 8-10 mld. KC rocné, o které kazdorolné prichazi

statni

rozpoc“:et konEf(bud’ kaIIi snizenému vybéru dani, nebo jako pFepIatek
Opr ggan ich).u é}cs koptimoy %ﬁggfggfé A R R E e
pro k aC| by m Vel re pomou domacnostem, pro které
jsou uroky z hypoteky nejvétsi zatézi, diky jeho konstrukci, ktera je zaloZena
na jednoduchém a logickém principu: €im vétsi zatézi jsou pro domacnost
uroky z hypotéky, tim vétsi je finanéni podpora. A souc¢asné by doslo k zasad-
nimu omezeni nadbytecné podpory pro vysokopfijmové domacnosti, protoze
vétSina z téchto domacnosti nesplni zakladni podminku naroku na DSSP, tedy
Ze naklady na bydleni musi prekrocit 30 % prijm{ domacnosti (nebo pokud ji
spIn| budou mit narok jen na davku v nizké vysi). Z modelovani dopadu s po-
moci dat Zivotni podm|nky35 vyplynulo, Ze vysokopfijmové domacnosti
v 7.-10. pfijmovém decilu by vyCerpaly maximalné 12 % z maximalné 1,5 mid.
rocné vynakladané nové na DSSP.

V neposledni Fadé je potfeba vzit v potaz i praktickou vyuZitelnost podpory
pro domacnosti. Ta je vyrazné lepsSi v pfipadé, Ze domacnost zane Cerpat
DSSP (diky zapocteni uroku z hypotéky mezi rozhodné naklady), ktera je
vyplacena mésicné, nez ex post jednou za rok vyplaceny preplatek (pfipadné
nizSi nedoplatek) na danich, ktery mdze poplatnikovi vzniknout po zapoctu
urokd z hypotéky do darového zakladu.
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Tabulka 3: Porovnani sniZeni dafiového zakladu o troky z hypotéky se
zapoétem Urokli mezi naklady na bydleni pFi kalkulaci davky statni socialni

pomoci

Snizeni danového zakladu
o uroky z hypotéky

Zapocet urokll z hypotéky
pro kalkulaci vySe davky
statni socialni pomoci

PFiblizny ro¢ni
naklad pro statni

8-10 mid.*

max. 1,3-1,6 mid.
(realisticky spiSe

rozpocet 600-800 mil.)**
Konstrukce nevhodna (protoZe se pracuje funkcni (Uroky z hypoteky se
podpory s pfijmy jen jednoho poplatnika porovnavaji s celym pfijmem

za domacnost, maji narok pouze
vysokopfFijmovi)

domacnosti)

Pomaha potfebnym
domacnostem
vysoce zatizenym
uroky z hypotéky?

omezené (nizsi stiedni tfida
a stfedni tfida, které uroky
z hypotéky nejvice zatézuiji,
to nevyuziji, protoze nemaji
dost vysoké pfijmy)

velmi dobre (Cim vyssi zatéz
uroky z hypotéky predstavuiji,
tim vyssi je podpora)

Rovny (spravedlivy)
pristup k vlastnikdim
a k najemnikim

velmi nespravedlivy pfistup,
lastnikdim je poskytovana
podpora, i pokud vynakladaji na
bydlenf jednotky procent pfijmu
(moznost snizeni darnového
zakladu neni podminéna tim, ze
Uroky z hypotéky jsou pro
domacnost zatézi), najemnici
maji narok na podporu az po
prekroceni hranice 30 % (resp.
40 % po davkové reformé)
prijmu vynaloZenych na bydleni

vaelmivaznamnpé vatsing
VEeLS

spravedlivy pFistup, shodna
hranice 30 % pfijmad
vynaloZenych na bydleni pro
najemniky i vlastniky jako
podminka naroku na podporu

Neefektivni nakladani
s verejnymi prostre-
dky — statni rozpocet
finanéné podporuje
domacnosti, které

to nepotrebuji

velmivyznamn i
z celkové ¢astky vycerpaji
domacnosti, které podporu
nepotrebuji, protoZe naklady
na bydleni ¢ini méné nez

30 % jejich prijmu)
prohlubuje (jde o redistribuci

minimalné (vysokopfijmovi
nesplni podminku 30 % vydajl
na bydleni)

Vliv na nerovnosti
ve spolecnosti

ve prospéch bohatych, chudsim,
a tudiz potfebnéjSim domacnos-
tem s hypotékou opatreni pfilis
nepomaha)

zmirfiuje (podpora je posky-
tovana domacnostem, pro které
jsou uroky z hypotéky velkou
z4t&7i)

Pozitivni vliv na

méné vyznamny, vysokopfi-

vyznamnéjsi, protozZe podpora

ekonomiku jmové domacnosti neomezuiji je poskythvénaldomécnostem,
tolik spotfebu kvdli Groktim pro které jsou troky z hypotéky
z hypotéky zatézi a které kvuli tomu
omezuji svou spotfebu
Prakticka vyuzitel- | horSi (vwyplata ex post jednou vyssi (podpora vyplacena
nost podpory pro za rok) na mésicni bazi)
domacnosti

* Odhad na zakladé dostupnych dat .
** Vysledek modelovani dopadd s pomoci dat Zivotni podminky 2024 (nejde o kvalifikovany odhad, ale na datech
zalozenou predikci). Maximalni hodnota je pfi 100% cerpani davky opravnénou populaci, realistické je spiSe 50%

Cerpani.
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Z uvedenych skutecnosti vyplyva nasledujici zavér. Pokud by doslo k nahra-
zeni moznosti snizeni dafnového zakladu o Uroky z hypotéky zapoctem
uroku
z hypotéky mezi naklady na bydleni rozhodné pro kalkulaci vySe DSSP:.

17" doslo by k zasadnimu zefektivnéni statni'podpory pro domacnosti vyso-

ce zatiZzené Uroky z hypotéky;
2 soucasné by timto statni rozpocet ziskal priblizné 7-8 mld. K& rocné na
rozvoj dostupného najemniho bydleni.

Pro¢ podpora vlastnického bydlenieresi nedostupnost bydleni
ve méstech, kde je nejhorsi situace

Nedostupnost bydleni je vyznamné vétS§im problémem v Praze, Brné
a vétsiné krajskych mést neZ v mensich méstech a obcich. Jak je vidét
z tabulky 4, v Praze a Brné ma nyni vlastni bydleni uz jen 42 % domacnosti
s osobou v Cele mezi 30-40 lety, které nejsou vysokopFijmové (pred deseti
lety to bylo vice nez 61 %). V krajskych méstech situace neni o mnoho lepsi.
V Praze, Brné a krajskych méstech pfitom neni podil domacnosti s vlastnim
bydlenim o mnoho vy3si ani mezi vysokopfijmovymi (vlastni bydleni ma 50
% z nich).

Naopak ve venkovskych obcich (obce zpravidla do 5 tisic obyvatel) ma
vlastni bydleni stale téméF 70 % z domacnosti s osobou v ¢ele mezi
30 a 40 lety s pfijmy v prvnich Sesti decilech a 83 % z vysokopfijmovych (byt
i zde doslo za poslednich 10 let k urcitému poklesu).

Tabulka 4: Jak v Cesku bydli domacnosti s osobou v éele ve véku 30-40 let.
Porovnani podle velikosti obce, pfijmu a vyvoj v éase

Domacnostisosobouvcele ve véku 30 az 40 let

Vlastnické bydleni | Najemni bydleni U pfibuznych

¢i znamych
2024 2019 2014 2024 2019 2014 | 2024 20192014
Bézna populace: prvnich 6 decila
Praha a Brno 42% 62 % 61% |53 % 37% 36% 5% 1% 3%

Krajska mésta 44% 66 % 57% |52 % 25% 42% 4% 9% 1%

Mé&stské obce 60 % 58 % 60% [33% 35% 39% 7% 7% 0%

Venkovské obce |69 % 77 % 85% [22% 15% 15% 9% 7%

Celkem 59% 67% 70% [34% 27% 30% 7% 7% 1%

Vysokopfijmovi: 7. az 10. decil
Praha a Brno 50 % 62% 60% |48% 36% 40 % 2% 2%
Krajska mésta 49 % 59% 83% |42% 35% 17 % 8 % 6 %

Méstské obce 67 % 71% 81% [26% 22% 19% 7% 6%

Venkovské obce 83 % 85% 93% |13% 9% 7% 4% 6%

Celkem 64% 70% 78% |[31% 25% 22% 5% 5%
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VySe uvedené statistiky o nizkém podilu domacnosti s osobou v Cele mezi

30 a 40 lety zijicich ve vlastnim bydIem ve velkych méstech by mohly byt in-
terpretovany také tak, Ze nejde jen o dUsledek nedostupnosti vlastnického by-
dleni, ale roli hraje také to, Ze tato statistika zahrnuje i bezdétné domacnosti,

které mohou najemni bydleni pfed vlastnickym z rlznych ddvodd preferovat.

Proto je dUlezité podivat se i na statistiku zamérenou na mladé rodiny s dét-
mi. Pro vétSinu z rodin s détmi totiz nebude platit, Ze Zivot v najmu preferuji.
To neni pfilis pravdépodobné s ohledem na nizkou miru jistoty, kterou rodi-
nam v Cesku nabizi nadjemni bydleni (viz nize), velmi rozsifenou praxi fetézeni
najemnich smluv na jeden rok a s tim spojena rizika.

Statistiky jsou v pfipadé mladych rodin s détmi velmi obdobné jako
u domacnosti s osobou v Cele mezi 30 a 40 lety. V Praze a Brné uz nyni ve
vlastnim bydleni Zije jen polovina z uplnych rodin s détmi do 10 let véku
s béZnymi p¥ijmy, zatimco v malych obcich Zije stale téméF 80 % rodin s dét-
mi do 10 let s pfijmem spadajicim do prvnich $esti decilli ve vlastnim bydleni
(krajska mésta se blizi Praze a Brnu), jak je vidét z tabulky 5. Jedna se pfitom
o statistiku pouze za Uplné rodiny, které jsou zpravidla dvoupFijmové (vyjma
obdobi, kdy jeden z rodicd cerpa rodicovsky prispévek). Pokud bychom do
statistiky zahrnuli i samozivitelky, podil rodin ve vlastnim bydleni by byl jeSté
nizsi.
VétsSi Cast z téméF poloviny mladych rodin, které uz nym zij|’ve velkych més-
tech v Cesku v najmu, velmi pravdépodobné z{stava v ndjemnim bydleni kvali
nedostupnosti vlastniho bydleni. Aby domacnost mohla splacet hypotéku na
bézny byt v Praze, pOtI’ebUJE spolelny Cisty mésicni prijem pfes 87 000 K&.363¢ Kg“faly J 202530 brez
A je to zfejmé i z toho, Ze v men3ich obcich, kde je viastni bydlent AOSTUPNE]S e et me oo setins
stale ma vlastni bydleni 8 z 10 mladych rodin. byt problém uZ i mimo Prahu. [on-

line]. Novinky.cz. Dostupné

z: https://www.novinky.cz/clanek/
ekonomika-jaky-je-kde-treba-
vydelek-dosahnout-na-hypoteku-
zacina-byt-problem-uz-i-mimo-
prahu-405T2356.
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37 Vlastni kalkulace na zakladé
dat za jednotlivé roky dostupné
zde: Ministerstvo financi CR.

Tabulka 5: Jak bydli rodiny s détmi. Porovnani podle velikosti obce, pFijmu

avyvoj v ¢ase

Uplné rodiny s détmi do 10 let véku

Vlastnické bydleni | Najemni bydleni U pfibuznych
¢i znamych

2024 2019 2014 2024 2019 2014 | 2024 20192014
Bézna populace: prvnich 6 decilt
Praha a Brno 50% 63% 80 % |49 % 35% 20 % 1% 2%
Krajska mésta 58% 68% 61 % |42 % 24% 37 % 8% 2%
Méstské obce 68 % 66% 63 % |26 % 26% 37 % 7% 8 %
Venkovskéobce |78 % 79% 85 % |15% 13% 15 % 7 % 7 %
Celkem 68% 71% 74% |27% 22% 26% 5% 7% 0%
Vysokopfijmovi: 7. az 10. decil
Praha a Brno 717% 79% 75% 24% 19% 25% 4 % 2%
Krajska mésta 67% 78% 93 % 23% 20% 7 % 1M0% 2%
Méstské obce 81% 8% 87 % 13% 10% 13 % 7 % 4%
Venkovskéobce 80% 91% 96 % 15 % 6% 4 % 4 % 3%
Celkem 77% 85% 87% 18% 12% 13% 6% 3%

Cesko se doposud snazilo dostupnosti bydleni primarné napomoci skrze
podporu poptavky po vlastnickém bydleni za pomoci dvou hlavnich nastrojt
(z hlediska objemu financnich prostiedkd na né vynaloZenych):

1 statni podpory stavebniho spofeni;
2 snizeni danového zakladu o Uroky z hypotéky (podrobnéji viz pred-
chazejici kapitola).
Na statni podporu stavebniho spofeni bylo dle dat Ministerstva financi za
poslednich dvacet let (mezi lety 2005 a 2024) vyplaceno celkem 153 mld.

KE.37 Do prvniho snizeni podpory stavebniho spofeniv roce 2012 cinila stat-
ni podpora stavebniho sporeni v priméru 14 mld. K¢ ro¢né (primér za roky

Vyvoj stavebniho sporent. [onlinel. 2005-2011). Mezi lety 2012 a 2024 v priiméru 4,3 mld. K¢ ro¢né. V roce 2024

Dostupné z: https://www.mfcr.cz/
cs/financni-trh/stavebni-sporeni/
vyvoj-stavebniho-sporeni.

to bylo stale 3,8 mld. K&. Snizeni na hodnotu blizici se 2 miliardam K¢ ro¢né
je oCekavano az v roce 2025.

Moznost snizeni dafiového zakladu o Groky z hypotéky stoji statni rozpocet
priblizné 8-10 mld. K& ro¢né (viz pfedchazejici kapitola).

Obé opatieni pFitom maji znaéné omezeny efekt na zvyseni dostupnosti
vlastnického bydleni v méstech, kde je s jeho dostupnosti nejvétsi problém
(tj. v Praze, Brné a krajskych méstech). Jak je zfejmé z prezentovanych statis-
tik, mladym rodinam, které si vlastni bydleni ve vétSich méstech nemohou
dovolit, statni podpora stavebniho spofeni k jeho ziskani nepomaha. A snizeni
dariového zakladu o Uroky z hypotéky nema vibec zadny efekt na dostup-
nost bydleni, protoZe jde de facto pouze o jednou ro¢né ex post vyplacenou
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»davku” (formou pFeplatku na danich), kterou banky neberou nijak v potaz pfi
posuzovani zadosti o hypotéku. Pro snizeni dafiového zakladu o Uroky z hy-
potéky navic plati, Ze toto niZsi stfedni a stfedni tfidé nejvice zatizené Groky

z hypotéky kvili své nevhodné konstrukci pfilis nepomah4, jak bylo podrobné
vysvétleno v kapitole k financovani.

Jak je vidét z tabulky 6, pokud porovname naklady na statni podporu
stavebniho spofeni a moznost snizit dafiovy zaklad o Uroky z hypotéky a jejich
dopad na dostupnost bydleni ve méstech, kde je s dostupnosti bydleni nej-
Vétsi problém, s podporou budovani dostupného najemniho bydleni vychazi
rozvoj dostupného najemniho bydleni jako vyrazné efektivn&jsi nastroj pro
feSeni nedostupnosti bydleni ve velkych méstech v Cesku. Zejména to plati,
pokud porovname rozvoj dostupného najemniho bydleni s moznosti snizit
danovy zaklad o uroky z hypotéky jako nastroje zvySovani dostupnosti by-
dleni.

Vys$e popsanym nahrazenim moznosti snizeni dafiového zakladu o uroky
z hypotéky zapoétem trokli mezi naklady na bydleni rozhodné pro stanoveni
vy$e davky statni socialni pomoci a pfesmérovanim usetifenych 7-8 mld. Ké
ro¢né ve prospéch rozvoje dostupného najemniho bydleni (zejména v Praze,
Brné, krajskych a vétSich méstech) by doslo k zefektivnéni statni podpory
dostupnosti bydleni v Cesku.

Tabulka 6: Porovnani podpory stavebniho spofeni, sniZeni dafiového zakladu
o uroky z hypotéky a rozvoje dostupného najemniho bydleni jako nastrojti
feSicich nedostupnost bydleni ve méstech v CR

Opatfeni P¥iblizna celkova | Aktualni Dopad opatfeni na
vy$e podpory pfiblizny ro€ni | dostupnost bydleni
ze statniho naklad pro ve méstech, kde je
rozpoétu v letech statni rozpocet | nejvétSim problémem
2005-2024 (Praha, Brno a krajska

mésta)
nmp7pny

Statni podpora 153 mid. K¢ 2-3 mld. K¢

stavebniho rocné

sporeni

Moznost snizeni [ 60-90 mld. K&* 8-10 mid. K& minimalni

danového zakladu rocné*

o uroky

z hypotéky

Financni podpora

Alokace 7 mld. K¢ vyCerpana od Fijna potencialné vyznamny

budovani
dostupného
najemniho bydleni

2024 do cervna 2025

* Odhad na zakladé dostupnych dat
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prFi vyrazné vyssi alokaci
pro programy rozvoje
dostupného najemniho
bydleni (napF. pfi castce
7-8 mld. rocné ziskané
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snizit dafovy zaklad

o Uroky z hypotéky
moznosti zapocitat
uroky z hypotéky mezi
rozhodné naklady pro
DSSP - viz vy3e)
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38 Horak, V. (2025, 30. cervence).
Rodiny opousti Prahu. Stavi se
malé byty pro investory, pdry

a jednotlivce. [online]. Echo24.

Dostupné z: https://www.echo24.

cz/a/H2TbP/zpravy-ekonomika-
rodiny-opousti-prahu-stavi-se-
male-byty-pro-pary-a-investory.

Zajem soukromého sektoru dudovanidostupného najemniho
bydleni (bez dodateénych pobidek a podpory)

Pro soukromysektor jevyhodnéjsi budovani vlastnického nez najemniho
bydleni. Vystavba vlastnického bydleni umoznuje dosahnout rychlejsi navrat-
nosti investic (vynos z prodeje bytu pFichazi rychleji nez z najmu). | v pfipadé,
Ze soukromy sektor buduje najemni bydleni (v poslednich letech se tomu
tak déje Castéji), vyhodnéjsi je pro néj zpravidla budovat najemni bydleni
ve vySSim standardu (s vy$Sim najemnym) nez cenové dostupné najemni
bydleni. Nevyplyva z toho, Ze by soukromy sektor (bez dodatecnych po-
bidek a dalsi podpory) dostupné najemni bydleni viibec nebudoval. Déje se
tak v urcitém (nevelkém) rozsahu, napf. v ramci spolec¢enské odpovédnosti
firem. Neni v8ak odlivodnéné spoléhat na to, Ze se soukromy sektor bez
dodateénych pobidek a dal$i podpory do takové miry pFeorientuje z vystav-
by vynosnéjsiho vlastnického nebo najemniho bydleni na budovani neprllls
ziskového dostupného najemni bydleni v takovém rozsahu, v jakém to Cesko
potiebuje.

Z toho, Ze si velka €ast z mladych rodin nemdze ve velkych méstech v Cesku
dovolit pofidit vlastni bydleni (jak je zFejmé ze statistik prezentovanych vyse),
totiZ nevyplyva, ze developerl vlastnické bydleni pfestanou stavét (protoze
kvdli tomu nenajdou zajemce o své byty). Roéné se v Cesku dokondi pouze
priblizné 11 tisic byt v bytovych domech. | pokud by se toto ¢islo vyznamné
zvySilo (coz neni pravdépodobné s ohledem na limity spocivajici v nedostat-
ku pracovnikd, pozemkU ad.), stale se velmi pravdépodobné najde dostatek
zajemcl o tyto byty z fad nejbohatsich 10 % obyvatel, bohatych rodicQ, ktefi
kupuji byty pro své déti, zahrani¢nich a dalSich kupct, ktefi omezeny pocet
nové postavenych byt vykoupi.

To samé plati o soukromém developmentu najemniho bydleni. Nenfi
odlUvodnéné predpokladat, Ze situace na trhu donuti developery
pfeorientovat se z vystavby ziskovéjSiho najemniho bydleni ve vySSim
standardu na vystav-
bu levného dostupného najemniho bydleni, protoZe pro maximalné jednotky
tisic ndjemnich bytd, které je mozné ro¢né postavit, soukromy sektor vzdy
najde dost ndjemnikd mezi vysokoprijmovymi domacnostmi (mezi néz patfi
také v Praze a Brné iijfcivysokopﬁjmovf zahranicni pracovnici) ochotnych

ﬁ|atlt wySSinez levné (cenové dosttgone) najemné.
onecné pokud jde o dostupne bydleni pro miadé rodiny (které je nej-

vice potfeba, jak je zfejmé z dat prezentovanych v této zprave), v pfipadé
soukromého developmentu vstupuje do hry také rostouci preference devel-
operd stavét spiSe mensi byty nez byty pro ctyr¢lenné rodiny (tedy mini-
malné 3+kk). ,Novym trendem mezi developery jsou naopak jednopokojové

a dvoupokojové byty (1+kk, 2+kk). Investicni logika vystavby je pfitom srozu-
mitelna a pro developera pfedstavuji mensi riziko. Byty o rozloze 40-50 m?
jsou vhodnéjsi pro mensi domacnosti, investory nebo zahranicni kupce. Snaze
se prodavaji, rychleji pronajimaji a generuji vyssi vynosy.”38
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2. SpravedlivéjSi danépro
dostupnéjsi bydleni

Danové nastaveni je klicové pro dostupnost bydleni hned z nékolika dlvodu.

1 Dané zajistuji verfejné prijmy, které mohou byt vyuZity pro podporu

vystavby dostupného bydleni. Dari z nemovitosti je navic pfijmem obce

vyuzitelnym pro rekonstrukci obecniho bytového fondu ¢i zajisténi
verejnych sluzeb.

Efektivné nastavené zdanéni koupé, drzeni i prodeje nemovitosti mlze
pomoci omezit proménu bydleni v investi¢ni pfilezitost, zvysit vyuziti
bytového fondu pro bydleni a podpofit vystavbu tam, kde je nejvétsi
poptavka po bydleni, ¢imZ se sniZuje tlak na rdst cen.

Spravedlivé nastaveni zdanéni prijmu z pronajmu vytvari zdravou
konkurenci na trhu s ndjemnim bydlenim, které ve vysledku mize
prispét ke stabilité ndjemniho trhu.

Dostupné bydleni je také o pfijmech domacnosti — zejména pro niz-
kopfijmové pracujici domacnosti, které se v poslednich letech potykaji
s rostoucimi dafilovym zatizenim nizkopFijmové zaméstnanecké prace.

EfektivnéjSi nastaveni dani sice nefeSi deficit komercni vystavby dany
Spatnym nastavenim tzemniho planovani Ci roztfiSténosti stavebniho fizeni,
ale mlZe prispét k pozitivnéjsi motivaci aktérd k vystavbé, zlepsit vyuziti
soucasného fondu a zvysit cenovou dostupnost nékterych typtd bydlent.

Cilem této kapitoly je identifikovat oblasti naSeho dafiového systému,
které Ize v dohledné dobé (1-2 roky) upravit tak, aby se viditelné promitly
do zvySené dostupnosti bydleni vlastnického i najemniho pro ceské
domacnos- ti. Material se opira o obecné i specifické doporuceni pro
Cesko od NERV40, Evropské komise41 a OECD42.

Prvni oblasti jsou neefektivni dariové ulevy pro nemovitosti, které jednak
snizuji celkové mnoZstvi zdroju vyuZitelnych efektivnéji pro podporu dostup-
ného bydleni a jednak zvysuji tlak na rist cen nemovitosti.

Druhou oblasti je neférové nastaveni zdanéni p¥ijmu z pronajmu a ubyto-
vacich sluZeb, které skrze vy3si pausalni vydaje zvyhodnuje ubytovaci sluzb

fpmems—under\ying—driv—

ERV (2024). Dvandct

liCovych opatreni pro posileni
dostupnosti bydleni v Ceské
republice. [online]. Narodni eko-
nomicka rada vlady. Dostupné
z: https://vlada.gov.cz/assets/
ppov/NERV/aktuality/NERV_12_
kroku_pro_dostupne_bydle-
ni_FIN2.pdf.
40 Tamtéz.
41 Evropska komise (2025).
Housing in the European Union:
Market Developments,Underlying
Drivers, and Policies. [online].
Discussion Paper 228. Economic
and Financial Affairs. Evropska
komise. Dostupné z: https://
economy-finance.ec.edropa.
eu/publications/housing-eu-

ska

(napt. Airbnb) na Ukor dlouhodobéjsich prondjmu. Zaroven stédie nastavenytomise (2025). council Recom-

rezim ,redlnych” naklad zvyhodruje predevsim pronajimatele s vySSimi pfi-
jmy oproti béZnym pronajimatelim.

Treti oblasti je pak vysoké a zvy$ujici se dafiové a odvodové zatiZeni niz-

mendation on the economic,
social, employment, structural
and budgetary policies of Cze-
chia. [online]. Evropska komise.
Dostupné z: https://economy-fi-
nagge.ec.europa.eu/publications/

kopFijmové zaméstnanecké prace, které dopada na zvlast zranitelné nizkopfitng-european-union-mar-

jmové domacnosti.
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[online].

Dostupné z: https://www.pagre-
search.cz/content/files/2025/10/
Chytrejsi_dane_2025-1.pdf.

Neefektivni darfiové Ulevypro nemovitosti

Popularniargument, Ze dostupnostbydleni nelzevyresit vy$sim zdanénim
(napf. zrusenim ¢i omezenim daniovych ulev), Ize vyvratit hned z nékolika
uhld. Jak napriklad tvrdi Paul Johnson (2022), byvaly feditel britského think-
tanku Institute for Fiscal Studies, ,nékdo to musi zaplatit“.43 Dafova Uleva
pro jednu skupinu domacnosti tak nutné znamena vyssi dané ¢i méné sluzeb
pro ostat- ni, napf. v podobé vystavby dostupného bydleni.

Druhy protiargument se opira o empiricky podloZeny efekt kapitalizace
danovych ulev, podpor a dani do ceny nemovitosti. Jednoduse feceno,
pokud je koupé nemovitosti dafnové zvyhodnéna (napf. odpoctem hypo-
tecnich uroka), v kontextu velmi neelastické nabidky se tato dafova podpora
promitne do vyssich cen nemgitosti. Na druhé strané vy3si zdanéni nemo-
vitosti (napf. v podobé dané z nemovitych véci Ci zdanéni kapitalového zisku
pfi prodeji nemovitosti) vstupuje do cenotvorby nemovitosti jako ,budouci
naklad”, a tak poc¢atecni cenu nemovitosti snizuje.45 Empiricky bylo mozné
tento efekt sledovat na efektu zruSeni dané z nabyti nemovitosti v roce 2020
na cenu nemovitosti.46

V Cesku se dnes miZzeme setkat se dvéma vyznamnymi dafiovymi vyjimka-
mi: 1. s Casovym testem pro realizovany kapitalovy zisk pfi prodeji investi¢nich
nemovitosti; 2. s odpoctem hypotecnich tGrokl ze zédkladu dané z prijm(
fyzickych osob (DPFO).

Casovy testpFiprodeji

Rozdil mezi prodejni a pofizovaci cenou nemovitosti spada do zakladu
DPFO, na ktery se pak uplatiuje standardni sazba 15 %, pfipadné u velmi
vysokych prijm0 23 %. Standardné vsak tento zisk zdanén neni, nebot se na
né&j vztahuji tfi Stédré vyjimky:47

1 Casovy test - pokud je prodejce vlastnikem nemovitosti po dobu
alespon 5/10 let, je z platby dané z pfijmu osvobozen.48 V roce 2021 se
Casovy test prodlouZil z5 na 10 let, ale jen pro nemovitosti nabyté po
1. lednu 2021.49

Bydlisté v prodavané nemovitosti - prodejce je od dané osvobozen
v pfipadé, Ze v prodané nemovitosti sam bydlel minimalné dva roky
bezprostfedné pfed prodejem.

Uspokojeni dalsi vlastni bytové potieby — prodejce je od dané osvobo-
zen v pfipadé, Ze pouZije vSechny penize z prodeje na uspokojeni dalsi
vlastni bytové potreby, a to do konce zdanovaciho obdobi bezprostfed-
né nasledujiciho po zdafiovacim obdobi, ve kterém poplatnik dané pro-
stfedky ziskal, nebo pouZil ¢astku odpovidajici ziskanym prostredkdm
na obstarani vlastni bytové potfeby pred jejich ziskanim, nejdfive vSak
ve zdanovacim obdobi bezprostfedné predchazejicim zdafiovacimu
obdobi, ve kterém poplatnik tyto prostfedky ziskal.

Dle analytického odhadu PAQ Research50 stoji prvni vyjimka (Casového
testu pro nemovitosti nevyuzivané pro vlastnické bydleni) stat rocné 4,3-
14,7 mld KE. Takto draha podpora v3ak neodstranuje hlavni bariéry pro
vstup na trh s vlastnickym bydlenim - nizké vlastni Uspory a pfijmy pro
splaceni - a motivuje k investovani do nemovitosti. Hlavni pfijemci této
pod- pory jsou tak predevSim soucasni vlastnici nemovitosti, obecné
domacnosti
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. , , . ) . , , " . Lo , NERV (2024). Dvandct klicovych
zatizeni nizkopfijmové zameéstnanecké prace - nejlépe ve formeé zvySeni slevypatieni pro positent dostup-

e T s . , . nosti bydleni v Ceské republice.
na poplatnika a jeji automatické valorizace.72 fonlinel.  Narodni  ekonomické
rada vlady. Dostupné z
https://vlada.

Pozn.: Kromé slevy na poplatnika a slevy na 1. dité nepfedpoklada Zadné dalsi slevy ¢i odpocty ze zakladu dané.

ality/NERV_12_kroku_pro_dos-
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3. Jak reSit energetickou chudobu
adopad ETS2 v jednom?

V roce 2023 trpélo energetickou chudobou zhruba 1,3 milionu lidi v Ceské
republice To znamena, Ze si nemohli dovolit dostatecné vytapét, pfiznava-
jidluhy na energuch nebo jejich naklady na energie presahly 20 % Cistého
mésicniho pFjmu.73 V roce 2023 tak byl energeticky chudy kazdy osmy Cech;7 1 =ieie s PEnin e
zatimco v roce 2020 to byl kazdy ctrnacty - zde je vidét vyrazny vliv ener-  getické chudoby pomoci téchto
getické krize. inord ol s prdconch

pro MPO z roku 2021 Energetickd
PFicinami energetické chudoby jsou hlavné nizké pfijmy v kombinaci s ce- chudoba a zranitelny zikaznik
a publikaci Energetickda chudoba
nami energle duIeZ|taJe také energeticka ucinnost bydlenl kteraJe v Cesku o ol Fesent 2 1oke 2022, Nove
oproti jinym statlm vyrazné zanedbana. Co se tyCe pFijmové chudoby, fadi  exstwie oficiainidefinice  roku
se Cesko k prumeru zemi v ramci EU. Evropska relativni chudoba do 60 % %;gg@gg’;;g;;gﬁg;:”e'
medianového pfijmu dosahuje 22 %, zatimco evropsky prumerJe 199,74  Kusatek,J. & Kalenda, S. (2024).
' Energetickd chudoba v roce
stejné tak ceny elektrmy odpovidaji nebo v nékterych letech mirné prevysuji /727 < o
evropsky prumer 75 Z hlediska energetlcke naroc¢nosti je na tom Cesko hurestupnez https://socialnibydleni.
psv.cz/dewntoad/dokumen—
ma Ctvrtou nery55| energetickou narocnost na plochu vytapéného obytneho[;/124 ech 2023, 4pi250-2.pl
prostoru ze zemi EU-27.76 V roce 2021 nebylo 15 % bytu viibec zateplenych,
dvéma tfetindm byt( chybélo zatepleni stfechy a témér polovina bytd nemél; Siiafj,j(ji”;)l]%jg’jkghudo
zateplené stény.77 Z bytovych dom se nejvétsi podil nachazel ve tfid& D z hles i pétina cechi. ssme
v pradméru, nikoli premianty EU.
diska spotFeby primarni energie, u rodinnych doma dokonce ve tfidé G.78 | im0 0vo e o
z: https://www.pagresearch.cz/
Reseni energetické chudoby tak musi stat na dvou nohou: zaprvé renovace)2 L\ Fie ) ces or

a zadruhé pfima pomoc. Ve vereJne debaté se tato opatfeni Casto stavéji do household consumers - bi-annual
opozice, jako by se jednalo spi$ o opagné sméry - bud jedno, nebo druhé. [ Jon 20 rere

Ve skutecnosti ale jedno bez druhého nedava smysl. Nedava smysl domac- ropa.eu/erostaydatabrowser/
nostem vyplacet pfimou pomoc, kterou spali na vysokych nakladech na B

energie, aniz by jim stat zaroven umoznil ndklady na energie sniZit, tj. za- 76 Eurostat. Final energy con-
umption in households — quan-

teplit, vyménit okna, vyménit zdroj energie, prestéhovat se do mensiho apod,;i.d e, «ouare meter. online).
Stejné tak nedava smysl domacnostem pfimou podporu uplrat a stavét je takostupné z hitps//eceuropa.

eu/eurostat/databrowser/view/

do jesté prekérnéjsi a nestabilnéjsi situace, ve které musi Fesit kazdodenni " osderauviens

preziti a nezbyva misto na Jakakoll dlouhodobé opatreni. Stat tak sice OpEI’UJWZ wteflanger.
atepleni Ceskych bytd.

WUW
s jednim rozpoctem, bylo by nicméné naivni, pokud by se snaZil dojit ke koncl, ..., susiic. roniine. bostupne

energetické chudoby jen na jedné z téchto pomysinych nohou. z: https://public.tableau.com/
app/profile/dark.side/viz/shared/
YP&77SHY6-
78 Ceska bankovnf asociace.
{2024). Studie TOP 15 %: budovy
v Ceskujsou netsporné. [online].
CBA Online. Dostupné z: https:/
www.cbaonline.cz/clanky/studie-
top-15-budovy-v-cesku-jsou-
neusporne.
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Graf 14: Lidé v energetické chudobé podle hlavniho Feseni jejich situace

Podil osob v energetické chudobé, jejichz situaci mohou feSit dané nastroje
80 %

| Podpora sniZovani energetické |
‘ naroc€nosti bytovych i rodinnych

Fispé i 4 % o L
‘ Prispévek na bydleni a zakon 68 % doma jako hiavni Fesent

o podpore bydleni jako hlavni

60 % nastroje Feseni
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bydleni jako FeSeni  bydleni jako feSeni  na bydleni, tak energetické snizovani

obtizné finan¢ni obtizné finan¢ni sniZovani narocnosti budovy,  energetické

situace, snizovani situace, potencial energetické pfispévek na bydleni naro€nosti budovy,

energetické snizovani naro€nosti budovy  spie neninezbytny prispévek na bydleni

narocnosti nenf energetické spiSe neni nezbytny

nezbytné narocnosti nevime

Zdroj: Hnuti DUHA (2022). Energetickd chudoba a jeji feseni: socidlni bydleni. [online]. Do-
stupné z: https://hnutiduha.cz/sites/default/files/publikace/2023/01/soc_bydleni_finalni_jed-
na_strana_opr.pdf.

ZvySeni cen prostrednictvimsystému ETS2

ETS2, tedy novy systém obchodovani s povolenkami, ma zpoplatnit emise
ze spalovani fosilnich paliv v ramci sektor budov, silni¢ni dopravy a malého
primyslu. Cena paliv se zvysi v zavislosti na cené povolenky a emisnim koe-
ficientu paliva (tj. kolik obsahuje uhliku, ktery se pFi spaleni pfeméni v emise).
PFi cené 55 eur za povolenku se cena zemniho plynu zvedne o zhruba 18 %,
u uhli o témér 60 % (viz schéma 1).

Schéma 1: Narlist cen paliv pfi cené povolenky 55 eur za povolenku

B Benzin +4,0 K¢ za litr +11,4 % pii cené 35 K¢/I
ﬁ Nafta +4,3 K¢ za litr +12,4 % pfi cené 35 K¢/l
O zemnipiyn +332,8 K¢ za MWh +13,3 % pfi cené 2500 K&/MWh
= Uhii + 316,1 K& za 100 +31,6 % pFi cené 1000 K&/100 kg

k
Zdroj: Kolouch Grabovsk%, K. a kol. (2024, 10. Cervna). Jak bude fungovat zpoplatnéni emisi
sklenikovych plynii z dopravy a budov (tzv. ETS 2)?. [online]. Fakta o klimatu. Dostupné z:
https://faktaoklimatu.cz/explainery/emisni-povolenky-ets-2.

Z dat o spotfebé domacnosti pak Ize odvodit, jak ETS2 na domacnosti
dopadne: studie PwC ukazuje, Ze i pfi cené 70 eur za tunu emisi v souc¢asnych
cendch zaplati primérna domacnost zhruba 500 K¢ mési¢né (nizkopfijmové
domacnosti kolem 300 K¢, vysokopfijmové az 600 K¢) - viz graf 15. Podobné
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vysledky pfinasi analyza CERGE-EI, ktera predpovida vydaj na ETS2 v hod-

noté 415 K& mési¢né pro primérnou domacnost pfi cené €55 za povolenku. 79 Protivinsky, T, & van Koten,
S. (2025). Emisni povolenky:

ndvrh mechanismu branicimu
neunosnému ndristu cen —

Graf 15: Dopad na doméacnosti podle decilli Studie 7/2025. Praha Institut
P pro demokracii a ekonomickou
Scénar 2 analyzu (IDEA).
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Zdroj: Ministerstvo Zivotniho prostfedi (2025). Analyza dopadi EU ETS2 na CR. [online]. Do-
stupné z: PwC 2025: Analyza dopadd EU ETS2 na CR.

Je nicméné potfeba dodavat, Ze vydaje domacnosti na vytapéni, a tedy
i dopad ETS2 jsou pFimo zavislé na zdroji vytapéni i energetické efektivité
bydleni. Poloviny domacnosti se ETS2 ve vytapéni nedotkne: vyuZivaji dalkové
teplo (38 %), elektfinu (7 %), tepelna Cerpadla (2 %) - tedy bud uZ povolen-
ky plati v cené elektfiny nebo tepla, nebo topi dfevem (7 %), a tedy se jich
ETS2 netykd. Naopak nejvy3si vliv bude mit ETS2 na 300 tisic domacnosti,
které topi uhlim v lokalnich topenistich, a dalSich 38 % domacnosti, které topi
zemnim plynem.

Rychla ochrana
pied vysokymi naklady na energie

Investi¢ni opatieni jsou nevyhnutelna, pfesto dlouhodoba Feseni. Do-
kud se dlouhodoba opatfeni neprojevi, je potfeba domacnostem pomo-
ci jinak. Prikladem je situace béhem energetické krize, kdy se ukazalo, ze
role pFispévku na bydleni i dalSich davek je nezastupitelna: v roce 2023 se
o polovinu zvedl pofet domacnosti, jez prispévek Cerpaly, stejné tak se
zvysila pramérna Castka prispévku, takze statni vydaje vzrostly dvojnasobné
(0 9 mld. K¢ na 18 mld. K& v roce 2023). To umoznilo rychlou reakci na
zvySeni ceny energie, kterd nejzranitelng&jSim domacnostem umoznila
zvladdat krizovy rok.80 PFispévek na bydleni mél samoziejmé svoje limityso mandalovs, k. & Skop, M.
napr. nefunkcnost Uradud v ¢asech krize nebo mnoZstvi domacnosti, které ngo2 13 brezna). Wdajeza
v v , v v v v ~ s 4 nejrychleji rostouci socidlni davku
né&j mély narok, pfesto ho nelerpaly - celkové Slo ale o funkéni davku. raketové vylétly. [online]. Seznam
Zpravy. Dostupné z: https://
www.seznamzpravy.cz/clanek/

DiileZité je, aby pfima podpora zranitelnych domacnosti byla cilena pravé .. ydaeza-nejrychlejiros-
na né. Srovname-li zvySené vydaje na pfispévek na bydleni kvuli energetickéﬁg‘;;‘y'?;;'as'g‘z'davku'raketove'vz'
krizi (9 mld. K&) s vydaji na zastropovani cen elektfiny a plynu (véetné dis-
tribuce) v kombinaci s odpousténim poplatkd za podporované OZE, statni
rozpocet tato ploSna podpora stala 71 mld. K¢, tedy 8x vice.81 PFestoze dan si Tramba, 0. (2024, 4. ledna).
z neocekavanych ziskl firem a dividend CEZu tento vyrazny vydaj pokryla, 5t lonina enersetice vydélal

, , v ~ovs - , , 7 N .' . Vybralvic, neZ vyplatil na
podpora mohla byt vyrazné levnéjsi, pokud by Ceska viada méla k dispozici dotovdni cen energit pro
systém, jak prostfedky ke zranitelnym domacnostem dostavat, v pripadé  orehier loninel fkonomicy

AN P , ° .v , M , enik. Dostupné z: https://
nahlych krizi i pohotovym zpusobem, aniz by musela zarover rozdavat pod- ekonomickydenik.cz/stat-loni-
poru i domacnostem, které ji nepotrebuiji. na-energetice-vydelal-vybral vic

nez-vyplatil-na-dotovani-cen-en-
ergii-pro-spotrebitele/.

Cilena kompenzace by nicméné méla udrZet motivaci Setfit energii. To
ale neznamen4, Ze nemuze byt vazana na Uroven zranitelnosti, zdroj ¢i cenu
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energie, pfipadné energetickou naro¢nost. Domacnost mlze napf. mit narok
na urcitou ¢astku podle danych kritérii ménici se v zavislosti na cenach, ktera
nicméné pfimo nehradi jeji redlnou spotfebu v pIné vysi. Tomu odpovida bud-
to ¢astecné hrazeni nakladl zacilené na nejpotfebnéjsi domacnosti (pokud
domacnost vykaze spotfebu za 4 000 K¢, a tedy narok na davku 3 000 K¢,

v podstaté kopirujici princip zastropovani ceny energie), nebo pevna davka
3000 K¢ urcena vzhledem k nizkému pfijmu, uhli jako zdroji energie a valo-
rizaci na zakladé soucasnych cen. | cilena kompenzace, ktera zaroven zacho-
vava motivaci k Setfeni energie, mize reflektovat konkrétni situaci domacnos-
ti - na rozdil od plosného energetického pausalu.

NizkopfFijmové domacnosti jsou nachylnéjsi na zménu ceny energie,
jelikoZ maji mensi prostor sniZovat spotiebu. Davky by tedy mély na zménu
cen reagovat. Vyzkumy ukazuji, Ze domacnosti s nizkymi pfijmy maji mensi
prostor pro reakci na zménu ceny energie: pokud se cena zvysi, sniZuji spotre-
82 Schulte, I. et al. (2017). Price L X > e 4 4 . L7 ~ P4
e e DU MENE neZ vysokopfijmoveé domacnosti.82 To vychazi ze skutecnosti, ze
dential energy demand: A detailed SpOtFeba energie napliuje zakladni potfeby, na které nizkoprijmové domac-

e L™ nosti davaji vyssi ¢ast svych prijm(, a zaroveri je pro nizkopfijmové domac-
Dostupné z: hitps:/www.science- NOStT ObtIZNEjSi spotfebu energie sniZzovat (napf. skrze investice do renovacdi,
direct.com/science/article/abs/ ¢ ’ . I °li fi Xt A f H ENi
Di/S0301421516307194Nia%3DI- usp.o,rr)ychvzamvzgm) Igvg![ﬂna,rjcnm] limitdm, ,znalostmnj rJebo organizacnim
lh,%b/ﬂmZ%rﬁjs%}(ezs(yfn)jvxfﬁ; bar|er’am; Castéji t,ake Ziji v najemnim bydIem.JalS bylo Feceno, pod,povra

to 2nergy price changes wsing takoovych opatfenise s pnm’ou’podpgrou r,1evyIuCIUJ¢ -je tedv){_nam[ste hleldat
microdata. Working Papers 1806, ZPUSODY, jak muze souCasny davkovy systém chranit nizkopfijmové domac-
University of Strathclyde Business H.2 < AT H M4 A b4 ZAT
School, Department of tconom. . MOST pred zvysovanim cen energie. [\lelze 9Ie prgdpokladqt, Ze by fynlfcm’m N
ics. Dostupné z hitps://ideas.  FeSenim bylo vazani davek na takova opatfeni - jejich realizace totiz zavisi spis
N ot A e ooss, D@ vstFicnosti a nastaveni podpory ze strany vefejné spravy nez na ochoté
Estimating the Short-term Price. - dOomacnosti. | pFes snahy o zménu soucasného nastaveni renovacni podpory
o i, Z&roveni zapojeni nizkopFijmovych domécnosti ¢asto znemoZriuje - at uz kvdli

Transactions on Electrical Energy - fin@an€nim, majetkovym, nebo administrativnim bariéram - a prostfedky tak

e wiey.comy V€ Stale vEt3i mife putuji do rukou stfedné- a vysokopfijmovych domacnosti.
dOI0.1155/2022/423340 Soucéasny systém davek osekava hrazeni vydajli na energie. Zatimco pred

davkovou reformou slouZily k podpore zranitelnych domacnosti v bydleni dvé
davky - prispévek na bydleni a doplatek na bydleni -, s reformou davkového
systému se slucuji do komponenty bydleni uvnitf tzv. superdavky, tj. davky
statni socialni pomoci. Komponenta bydleni by tak méla domacnosti podpo-
rovat v hrazeni nakladd jednak na najem, jednak na energie. Existuji obavy, zZe
normativni najemné, ze kterého ¢astka vychazi, nebude dostatecné. Podobné
je tomu u energetického pausalu, ktery se pohybuje mezi 2 300 a 4 300 K¢
83 Jsou-li véichni clenové domac. Pro jednoclennou az péticlennou domacnost a vice.83 Dokladat realné nakla-
nosti zranitelnymi osobami, €int— dy 73 energie, jak tomu bylo u pFispévku na bydleni, mohou jen domacnosti
vySe energetického pausalu v P ., vz e , .. z . .
castku 1,4nasobku techto castek. S PFjmMy do vySe 1,43nasobku castky Zivotniho minima domacnosti. | to je ale
Zranitelné domacnosti jsou napf. - gmezeno maximalni vysi 1,2nasobku ¢astky energetického pausalu. Ener-
rodice pecujici o dité do 4 let . , v s v . . . < ) . . v
nebo samozivitelky o dité do 7 let, getiCky pausal tedy nezohlednuje situace, za nichz se domacnosti nejcastéji

starobnidichoddi alidénad — nachazeji v energetické chudobé.
68 let, invalidni osoby atd.

Energeticky pausal neodpovida potfebam domacnosti v energetické
chudobé. Energeticka chudoba se tyka 38 % samozivitelek, 39 % nizkopf¥i-
st ) & e jmovych domécngs'gi s détmi do 18 let, 35 % domacnosti s’invalidm’,m dlchod-
(2024). Encreetickd chudona  CEM @ 34 % osamélych seniorek nad 65 let.84 Ve zranitelnych domacnostech
vroce 2023. [onlinel. Dostup-  jSOU ale zahrnuty jen samozivitelky s détmi do 7 let, rodiny s ditétem do
ne s Mtpsvisocanbycent 4 |et, domacnosti, kde jsou vsichni ¢lenové zranitelni (doméacnost s invalidnim

mpsv.cz/download/dokumen-

w/24-ech 2023 dpizso-2pdf. — dlichodcem neni automaticky zranitelnd). | ty pak mohou Cerpat energeticky
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pausal jen o 40 % vysSsi. Definice zranitelnosti by tedy méla brat v Gvahu i roz-
loZeni domacnosti v energetické chudobé.

Energeticky pausal by mél zohlediiovat energeticky nestandardni byty
a odlisnosti Zivotni situace domacnosti. To je zejména situace osamélych . o
. . . , PR , . . atforma pro socialni bydlenf
seniorek - ty jsou od 68 let zranitelnou domacnosti, jejich vydaje na energie (2025). sak zmirnit htavni prob-
jsou ale Casto vyrazné&jsi neZ u jinych typt domacnosti, takZe i zde pausal nenf7y “rere erommy? of ek
dostatecny (konkrétné pro 67 % osamélych seniorek v rodinnych domech je bydieni. postupné z: hetps://
energeticky pausal nedostatecny, viz Platforma pro socialni bydleni 2025).85Z‘;C‘fa‘3'S%g'ze;‘bozf/%’sgpjgﬁ?;’j%
Samy maiji zaroven velmi omezené moznosti. ReSenim je moznost dokladat itreformu 05022025 pdf.
skutecné vydaje na energie pro vSechny energeticky chudé domacnosti, jako

tomu bylo u pFispévku na bydleni.

Nizkopfijmové domacnosti, které topi tuhymi palivy a budou tak nejvice
zasazeny zvys$enim cen skrze ETS2, mohou pobirat pfimo skrze davku na
tuha paliva. U domacnosti s pfijmem do vyse 1,43nasobku ¢astky Zivotniho e
.. ~ L, ° . v? . L, ~ v s 2., Pokud jsou vSichni ¢lenové
minima se totiZz do nakladu na energie pocita stanovena mésicni ¢astka za  domacnosti zranitelni, maji
tuha paliva, od 1 500 do 3 500 K&. Tu je mozné valorizovat pfi zvySeni cen  naroknafandsobek castiy
. v N , . o . energetického pausalu. Pokud je
a zaroven upravit jeji zahrnuti do nakladl na energie tak, aby nebyla stropo- domacnost nizkoprimova (prijem
vana 1,2- nebo 1,4nasobkem energetického pausalu.86 pod 1,43 Zivotniho minima)
doklada svoje vydaje na energie,
nicméné ty jsou zastropovany

Na zavér, davkovy systém neni jedinou mozZnosti kompenzace domacnos- 1.2nasobkem energetického
byt zmirnéni zdanéni nizkopfijmové prace, napf. podobné jako dnes existuje
sleva na poplatnika.
Dlouhodoba opatfeni

Bez piimé podpory mohou zranitelné domacnosti rychleji upadat do

chudoby, nicméné bez dlouhodobych opatfeni se z ni mohou jen téZko
dostavat. Pfimou podporu tak dobfe doplfiuji programy, které domacnostem
umozni feSit priciny problému, jako je nevyhovuijici stav nebo typ bydleni.

Kliéova opatieni jsou planovana v Socialnim klimatickém planu pod
vedenim Ministerstva Zivotniho prostiedi, financovaném vynosy z povo-
lenek ETS2. Plan obsahuje renovace rodinnych a bytovych domd obyvanych
zranitelnymi domacnostmi, renovace ubytoven (podpora obcim pfi vykupu
objektd, relokace obyvatel do obecniho socialniho bydleni a rekonstrukce
objektu), vystavbu socialniho bydleni i poradenstvi pro zranitelné domac-
nosti a opatreni v oblasti dopravy. Opatfeni navazuji na existujici programy
NZU Light, NZU pro bytové domy, Reformu poradenstvi pod NPO, projekt
Prevence energetické chudoby pod MPSV, podporu vystavby dostupného
bydleni pod SFPI nebo na novy zdkon o podpore bydleni.
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Tabulka 7: Navrh opatieni a alokaci v Socialnim klimatickém planu podle
MZP

Investice &.1 - Renovace RD ve vlastnictvi a obyvanych|MZP
zranitelnymi osobami 16 mld. K¢
Navazuje na NZU Light.

Investice €. 2 — Vystavba najemniho bydleni pro MMR
zranitelné domacnosti 14 mld. K¢
Vytvareni kapacit energeticky Usporného najemniho
bydleni pro zranitelné domacnosti Zijici v nevyhovujicim
bydleni. Dotace a zvyhodnény Uvér.

Investice &. 3 — Revitalizace ,,chudinskych“ ubytoven MMR
Reseni situace nejzranitelngjsich osob Zijicich 2 mld. K¢
v zénach reziden¢ni segregace. Vykup a revitalizace

ubytoven.

Investice &. 4 — Renovace BD obyvanych zranitelnymi MZpP
domacnostmi 7 mld. K¢

Renovace obecniho najemniho bydleni; renovace
BD obyvanych zranitelnym! domacnostmi
(+ bonus). Navazuje na NzU BD.

Investice &. 5 - Poradenstvi MZP
Energetické poradenstvi; nizkoprahové poraden- 2 mld. K¢
stvi; zapojovani zranitelnych domacnosti do sdileni
energii/ES.

Doprava
Investice €. 1 - Integrované projekty poptavkové MZP
dopravy 9 mld. K¢
Integrované projekty flexibilni dopravy ve vymezenych
regionech

Investice €. 2 - Nakup bezemisnich vozidel vefejné >

MZP

dopravy 1 mld. K¢
Nakup vozidel (mikrobusy/minibusy) ve vymezenych ’
regionech

Technicka pomoc
Aktivita €. 1 - Lidské kapacity Max. 2,5 % SKP
Naklady na lidské kapacity zapojenych organt cca 1 mid. K&

Aktivita €. 2 - Technickeé zajisténi
Naklady na publicitu, IT nastroje, pfipadné analyzy,
evaluace atd.

Zdroj: Ministerstvo Zivotniho prostFedi. Socialni klimaticky fond. [online]. Dostupné z: MZP
2025,prezentace3. jednaniPlatformy16.10.2025.

Programy maji byt zacilené na zranitelné skupiny, jejichZ definice je

v soucasnosti nejasna. Siroké vymezeni brani podpofe tam, kde je nejvic
potieba, naopak pfFili§ restriktivni vymezeni vylouéi potiebné
domacnos-

ti. V existujicich programech je zacileni casto velmi Siroké, napf.
dostupné bydleni podporované skrze SFPI muze byt poskytovano
domacnostem az do 8. pfijmovém decilu, pfipadné 9. pfijmového decilu
jedincim do 35 let,
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ktefi zaroven nevlastni bydleni, pfipadné jednotlivclim pracujicim v oborech

zdravotnictvi, Skolstvi, zajisStovani vefejné bezpecnosti, integrovaného

zachranného systému, poskytovani socialnich sluzeb nebo vykonu vefejné

spravy (podle zakona €. 126/2024 Sb., o Statnim fondu podpory investic),

tj. i zajiSténé vysSi stfedni tfidé. Naopak nova definice energetické chudoby

MPO automaticky vylucuje vSechny domacnosti nad 3. prijmovy decil a byla &7 winisterstvo premysiu
by tak pro ucely SKF pfilis restriktivni.87 Programy v oblasti bydleni by mély aobchodu 2025). Definice

energetické chudoby. Dostupné

pl’lmérné m|’F|t na domécnOStl, které: z: https://mpo.gov.cz/cz/ener-

getika/uspory-energie/aktuality/

. . s s e I H efinice-energeticke-chudo-
— topi uhlim v lokalnich topenistich ve vlastnim bydleni a nemaji druhotn\,zy L

zdroj tepla, od nejniz3ich decilt (do 3. decilu) aZ po ty stfedové (5. decil),

— maji nizké pFijmy a zaroven bydli v ndjemnim bydleni s vysokou ener-
getickou narocnosti,

— maji vysoké vydaje na energie kvlli vysoké energetické narocnosti nebo
nevyhovuijici velikosti vlastniho obydli a zarovern maji podpriimérné
prijmy.

Nové vystavéné Ci rekonstruované najemni bydleni by pak mélo slouZit ale-
spon zCasti nejzranitelngjSim domacnostem (do 3. decilu), z&asti pak dalSich
skupindm s podprmérnymi ¢i prdmérnymi prijmy, tak aby v domech byla
zachovana diverzita.

Programy zamifené na zranitelné domacnosti v najemnim bydleni by mély
umoziiovat hladky priibéh renovace, mély by nicméné zaroveri zaruéovat
ochranu této skupiny pfed zvy$ovanim najmii nebo renovikcemi. V programu
renovaci pro podporu bytovych druZstev tak Ize hradit zvySené Castky za
kazdou zranitelnou domacnost, to ale pfedpoklada jasné podminky pro ochra-
nu najemnikd - zejména zavazek udrzet nadjem na dostupné Grovni a poskyt-
nout zranitelnym domacnostem smlouvu na dobu neurcitou. To je mozné
doplnit zajiSténim prostfednika, ktery umoznuje hladkou komunikaci mezi
poskytovatelem dotace, stavebni firmou, SVJ a ndjemniky a pfipadné chrani
citlivé idaje zranitelnych domacnosti. Jakykoli program s cilem zvySovani
nabidky dostupného bydleni by tedy mél mit na paméti nejen moznosti vlast-
nikd, ale i vhodnou energetickou Ucinnost renovace a ochranu najemnictva,
vcetné fyzickych potfeb typu vytah nebo bezbariérovy pfistup.

Na zavér je nutné dodat, Ze FeSeni energetické chudoby je ze své pod-
staty vicedimenzionalni a vyZaduje zapojeni agend napf¥i¢ vladnimi organy:
od tymu fesiciho otazky bydleni pfes socialni praci a davky az po energeti-
ku a zivotni prostredi. Uspé3Sna podpora tak musi byt koordinovana napfic
rezorty a ve spolupraci s dalSimi zapojenymi aktéry, v€etné samotnych
domacnosti ¢i socialnich pracovnikd, méstskych a krajskych siti poradenstvi
a kontaktnich mist nebo neziskového sektoru. Klicovou roli hraji
energeticka spoleenstvi nebo obce, které mohou byt efektivnimi
prostfedniky podpory.
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4. Sonda do nejistych najemnich
vztahu

Nasledujici kapitola je sondou do stavu velmi nejistych ndjemnich vztahd,
jejich dopadl na konkrétni domacnosti, zachyceni problém v téchto vztazich
a emoci jednotlivych aktérd. Jeji snahou je nacrtnout spolecné s respondenty
a respondentkami cestu vedouci ke stabilizaci.

Vyzkum probihal formou polostrukturovanych rozhovor( a zaméfoval se
na situaci v Plzni a Usti nad Labem, s vyjimkou nékolika rozhovor( vedenych
s aktéry s celorepublikovou pUsobnosti. Mésta byla zvolena ze Sirsiho vybéru
kvUli odhadované specificnosti mistni situace na trhu s bydlenim a dobrym
vazbam Platformy pro socialni bydleni a vyzkumnik{ na fadu mistnich aktérd.
Rozhovory byly vedeny anonymizované a se zamérenim na rdzné perspek-
tivy jednotlivych respondentt. Respondenti a respondentky byli predvybrani
podle rliznych perspektiv, které reprezentuji. V ramci tohoto predvybéru byli
osloveni socialni pracovnici, ndjemnici se zkuSenosti s vykofistovanim, prona-
jimatelé, politici i Urednici na Urovni obci. Pfestoze vSechny tyto perspektivy
jsou ve vyzkumu obsaZeny, nejsou zastoupeny rovnomeérné z divodu rdzné
vstricnosti osob oslovenych k realizaci rozhovord. Moznym limitem vyzkumu
je tedy silnéjsi popis perspektivy pomahajicich profesi a zastupcl a zastupkyn
obuci.

Aktéfri a aktérky byli dotazovani na popis stavu najemniho bydleni ve svém
mésté, konkrétni narocné situace, emoce a prozitky, které se s tématem poji,
a politiky a opatteni, jez by jim z jejich pohledu pomohly. Scénére rozhovoru
byly pro jednotlivé aktéry odliSné, tak aby mifily konkrétné k jejich specializa-
ci.

V rdmci vyzkumu byly realizovany zhruba hodinové rozhovory s 27 respon-
denty v pribéhu léta a podzimu 2025, vétsi ¢ast rozhovor( probihala v Plzni.

Nedostupné trzni bydlergro zranitelné domacnosti

Fakt, Ze je vlastnické bydleni kriticky nedostupné a Ze se tato skutecnost
promita i do cen najemniho bydleni, je blize kvantifikovan v jiné kapitole této
publikace. Nasi snahou bylo zaméFit se na to, které typy domacnosti se dosta-
vaji vlivem vysokych cen mimo bézny trh s bydlenim a tim do rizikovéjSiho
postaveni na komercnim trhu s najmy.

,Developer jednoduseji a rychleji prodd maly byt a zdroveri
Z néj ma nejvétsi zisk na metr ¢tverecni. To je alfa a omega
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celé véci — potfebuje maximalizovat zisk. To je celé.”

Za zasadni faktoraktéri povazuji velikostdomacnosti.Toto zhodnoceni jsme
zvykli slySet pfedevsim z PIzng, kde je najemni trh napnutéjsi a vice odpovidé
standardnimu obrazu bytové krize krajskych mést v Ceské republice nez
v Usti nad Labem. NejenzZe se rodinné byty nestavéji, ale byty jsou stavebnimi
Upravami rozdélovany na vice mensich s vidinou vyssiho celkového najmu.
PFilis velkou rodinu shanéjici bydleni pak aktéfi ¢asto popisuji i jako rodinu se
tfemi détmi.

V obou méstech, vyraznégji viak v Usti nad Labem, aktéfi shodné uvadéji,

Ze byt Romem ¢i Romkou prfedstavuje zasadni prekazku pfi hledani
bydleni. ZkuSenost s odmitanim je natolik zakofenén4, Ze si lidé v reakci
na tuto diskriminaci adaptuji vlastni, jiz témér standardizované strategie a
postupy, jak bydleni ziskat. Patfi mezi né napfiklad prvni kontakt s realitni
agenturou prostfednictvim socialni sluzby, pfedem pfipravené doklady
prokazujici, Ze jsou v zaméstnani, oblékani se do obleku na prohlidku bytu
a fada dalSich krokd, jejichZ cilem je zvysit Sanci, Ze budou brani vazné.

V Usti nad Labem je tento sentiment podporFen silné vnimanym dopadem
meziméstské migrace smérujici do kraje.

»I znaseho pohledu je to frustrujici, protoZe sotva nékomu
pomiZeme, hned jeho misto zaplni nékdo novy, kdo se sem
Cerstveé pristéhoval z jiného mésta.”

Tento jevznaSeho pohledu podporuje vnimani Romi a Romek jako cizi, pro
mésto nezadouci skupiny, kterou zbytek Ceské republiky vytlac¢il do Us-
teckého kraje, a kterou by tedy z krajského hlediska bylo nejlepsi vytlacit zase
zpét.

Zdaleka nejsilnéjSim faktorem vyrazujicim z bydleni je ale zadluZenost,
predevsim exekuce a insolvence. Provéfeni budouciho ndjemnika je zvlast
u vétsich pronajimatel automatizovana c¢innost. Pfi¢emz exekuce a insol-
vence nejsou v tomto ohledu nijak rozdélovany, prestoze fakticky je insol-
vence spise znamenim, Ze se Clovék snaZi svou predluZenost fesit.

V souvislosti s bariérami pfi vstupu do bydleni je klicové vnimat, Ze bariéru si
jedinec nevybird a zaroven rozhodné nemusi zUstat u jedné, naopak se
sCitaji dohromady. Ve zkoumanych regionech nejsou nijak vzacné
domacnosti,
které se potykaji s diskriminaci na trhu s bydlenim ze vSech vySe popsanych
ddvodUl, kuprikladu samozivitelka romského etnika se tremi détmi v
dluhové pasti Pak uz de facto z jejich strany neexistuje funkcni taktika, jak

arier r hledani bydleni pfekonavat
prot éemu orc‘]’ekfé/avanrl1 Jé respongentl na trhu s bydlenim ¢asto nes-

etkavaji s diskriminaci vici uprchlikm a uprchlicim z Ukrajiny. Toto nase
oCekavani vychazelo z vnimanych spolecenskych nalad v prostfedi vylouceni
z bydleni. Konkrétnéji jsou uprchlici z Ukrajiny na najemnim trhu casto
vnimani jako spolehlivi ve snaze udrzet si bydleni za jakoukoli cenu, tedy
nepfilis problémovi pro pronajimatele.

PrestoZe pro tuto skupinu jsme z popisu aktérd nevnimali tak silné bariéry
pfi vstupu do bydleni, pfi faktickém bydleni se setkavaji s velmi nestandard-
nimi situacemi a podminkami v rémci najmu. Popisovanou zkuSenosti je
napriklad setrvavani v nebytovém prostoru, typicky v kancelarich, pricemz to,
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Ze jde o nebytovy prostor, najemnici zjistili az prFi feSeni ziskani socialni
pod- pory nebo povoleni k pobytu u osob s docasnou ochranou, coz jsou
typicky uprchlici z Ukrajiny.

V tomto ohledu jsme zaznamenali mozZny pozitivni vliv profesionalizace trhu
s najemnim bydlenim, kdy zprostfedkovatelské spolecnosti a vétsi instituce
nepohlizeji tolik na narodnost (Ci napfiklad queer identitu) a jde jim Cisté
o kredibilitu budoucich najemnik{ a najemnic z hlediska placeni najmu.

PFi FeSeni problému vyrazovani zranitelnych skupin z komercniho trhu
z bydleni pronajimatelé pfiznavali, Ze ani z jejich pohledu na uspokojeni
bytovych potfeb téchto skupin programové nemifi, hlavné proto, Ze to pro
né ekonomicky tolik nedava smysl. To odpovida situaci na najemnim trhu
ve méstech, kde prebytek poptavky nad nabidkou pronajimatellim a prona-
jimatelkam umoZnuje vybirat si, a tedy je logické hledat co ,nejnormalné&;jsi“
najemniky.

Pronajimatelé i najemnici se vtomto ohledu shoduji, ze zkratka chybégji
méstské byty cilici na podporu nejen lidi v bytové nouzi, ale i lidi na jeji hrang,
kteFi ze standardniho trhu maji tendenci vypadavat. ProtoZe poptavka po
méstském bydleni nasobné prevysSuje nabidku a vice nezZ desetinasobny
pretlak na méstské bydleni v Plzni je mozna jesté podhodnoceny - kdyzZ lidé
nemaji dlvéru v to, Ze bydleni nékdy ziskaji, nehlasi se do poradniku jen kvdli
relevanci pro statistické ucely.

» Tydné prijde do stovky lidi, zhruba kolem sedmdesdti... Byty
se ndm uvolnuji rizné, vetsinou okolo péti byti mésicné.“

| pronajimatelé se kloni k tomu, Ze tyto typy domacnosti (rodiny, chudsi
lidé), nejsou jejich cilovou skupinou, na kterou mifi s vySemi najmu a typy

bytd. A tedy by jim mélo pomahat idedlné mésto. To vSak byty nema nebo
neposkytuje.

S prichodem uprchlikli a uprchlic se v Plzni silné rozmohlo ubytovavani v ne-
bytovych prostorech, typicky v kancelafich. To je spojené s fungovanim bez
smlouvy a snahou najemnik{ se s majiteli na tématech radéji domluvit.

V Usti nad Labem jsme nezaznamenali zku$enosti se zprostfedkova-
telskymi sluzbami ani s kancelarskymi prostory, obecné se aktéfi shoduiji, ze
byty vlastné jsou, jenom je lidé nechtéji pronajimat chudym a Romdm.
Prostupujici nejistota v nevyvazenych najemnich vztazich

,V takovych pripadech jsou tedy uzavrieny standardni na-
jemni smlouvy?“

»Jsou.
LA vidéla jte je nékdy fyzicky, treba jak jsou napsané?“
»Ano, vidéla a nebylo na nich vlastné nic podivného.*

Z jednotlivych rozhovord vyplyva, Ze rizikovy ndjemni vztah ¢asto nenf
charakterizovan najemni smlouvou a jejim obsahem. Neni spravny pred-
poklad, Ze rizikové najemni vztahy rozpozname podle smluv, ve kterych na-
jdeme problematické, protizakonné, ¢i dokonce vykofistujici ujednani, ackoli
i s témito jsme se v prlbéhu realizace nasi sondy pravidelné setkavali.
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V zakladu samotného rizika stoji silna nerovnovaha mezi postavenim
osoby vlastnici nemovitost a osoby v pozici najemnika. V priibéhu realizace
jsme postupné vytipovali vySe uvedené zranitelné skupiny, u kterych se pak
nerovnovaha a propast v moznostech uplatnéni svych prav jeSté prohlubuji.
Tato nerovnovaha se vSak nemusi odraZet ve smlouveé jako takové. Rizikové
najemni vztahy, v nichZ dochazi k porusovani zakladnich prav a které tlaci
najemnice a ndjemniky do pocitu existen¢ni nejistoty, tak mohou mit smlu-
vni zaklad postaven na béznych, nikterak problematickych ¢i protipravnich
ujednanich. | u majitelQ, které Ize oznacit za obchodniky s chudobou, se Ize
setkat s vyuzivanim smluvnich vzord bézné dostupnych na internetu. Ani
tehdy, kdyZ osoba vstupujici do ndjemniho vztahu vyuZije socialni sluzbu nebo
pravni poradenstvi, je-li takové dostupné, se zakazkou ,preventivni kontroly
najemni smlouvy”, nelze zarucit, Ze vznikajici vztah nebude vykazovat znaky
zneuzivani nerovného postaveni stran nebo nezakonného ¢i vykofistujiciho
jednani.

Rizikovost najemniho vztahu se Casto projevuje jednak jiz pfi samotném
sjednavani ndjmu, jednak v jeho pribéhu a vyznacuje se pravé zietelnym
a obéma stranami vnimanym pocitem nerovnovahy. Najemnik pfichazi
s rdznou predchozi zkusenosti s ndjemnimi vztahy a se zvédoménim svého
postaveni na trhu s bydlenim, tedy napfiklad s reflektovanim toho, na kolik
inzeratl musel doposud odepsat, kolikrat jiz byl odmitnut, aniz by dorazil
na prohlidku. Zaroveri mnohdy prichazi s pochopitelnym pocitem Ulevy, ze
konecné bydleni ziskal. Dle respondentl a respondentek neni vyjimecné,
kdyZ najemnik vstupuje do ndjemniho vztahu s pfedporozuménim, Ze k urcité
formé nespravedInosti ¢i nezdkonnosti bude dochazet, a on je tento stav
ochoten pfijmout, jelikoZ mu soucasna situace stejné spravedlivéjsi vyhlidky
nenabizi. Ostatné zde je tfeba uvést, Ze k akceptovani poruSovani nékterych
prav najemnika dochazi bézné i mimo nejrizikovéjsi vztahy, a to napfiklad
v souvislosti s Castym zakazem domacich zvifat &i s nedrocenim slozené
kauce.

Pravé zde se projevuje nerovnovaha mezi aktéry, ktera je obéma stranam
znama. V extrémnich situacich se situace projevuje tak, Ze najemnici a najem-
kyné hovofii o prokazatelné vykofistujicich majitelich nemovitosti az Usluzng,
jelikozZ jde stale o ,ty, kdo jim poskytli bydleni”.

,Tilidé jsou vlastné nakonec vdécni. Berou to jako néjaky
status quo, ktery v tomhle stavu funguje. Nékteri ndjemnici,
tfeba nasi klienti, o majitelich mluvi hezky.“

| majitel bytu si je védom aktualni situace na trhu s bydlenim a existence
nerovného postaveni. Nachazi se v pozici moci, v nizZ je snadné prekraco-
vat svym jednanim pomyslnou hranici, za niz je moZzné hovofit o
zneuZivani silnéjSiho postaveni. Ostatné jednim ze znak( vyuZivani
silngjSiho postaveni je stale dudkladnéjsi Ilustrovani potencidlnich
najemnikd a najemnic pred samotnym uzavienim smlouvy a vyzadovani
¢im dal vétSiho mnozZstvi infor- maci a podkladl jesté predtim, nez je
vlbec pristoupeno k prohlidce prona- jimaného prostoru.

Jedna z respondentek Skaluje pravé na zakladé nerovnosti vztahu typologii
majiteld od téch, ktefi se v ndjemnich vztazich neorientuji a mohou poskodit
najemnika, aniz by sami chtéli, az po ty, ktefi naopak velmi dobfe znaji systém,
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jak od najemnika dostat co nejvétSi mnoZzstvi penéz. Ti se zpravidla orientuji
v davkovém systému a disponuji i konkrétnimi znalostmi o tom, kdy ktery

z nadjemcl pobird jak vysokou formu podpory. Vykofistujici pronajimatelé
vyuzivaji i strategie, kdy nezakonné oznacuji velky rozsah jednani najemnika
za ,hrubé porusSeni smlouvy”, aby poté mohli snadngji vyhrozovat
ukoncenim najemniho vztahu a vystéhovanim. Cast téchto pronajimateld
vstupuje na trh s bydlenim rovnéz s tim, Ze je pro né nepodstatné, v jakém
stavu se objek-

ty, jeZ pronajimaji, nachazeji. Kupuji Casto zanedbané, levné prostory, které
nemaji v planu rekonstruovat ¢i do nich jakkoli investovat, a pocitaji s tim, Ze
v kratkodobém horizontu ziskaji z ndjm0 vice financi, nez byla samotna
hod- nota nemovitosti.

Vzajemné védomi nevyvazenosti celé situace drzi najemnika v permanent-
nim pocitu nejistoty a rizika a zplsobuje mu stres z vétsi financni zatéze Ci
ze ztraty bydleni. Takové emoce zasadnim zpUsobem tvaruje a umocnuje
délka, na niz je ndjemni smlouva uzavirdna. Vlivu stale ¢astéjSi praxe uzavirani
a retézeni kratkodobych smluv se pak vénujeme v samostatné kapitole.

Emoce a pocity

nejistota v bydleni (2)bezmoc ohrozenychlidi(2)pocitohrozeni(2) Lo
sebedlvéra (3)

touha po soukromi, bezpeci (4) zoufalstvi (4) odevzdanost(2)

FRUSTRACE (1 6) nejistd budoucnost - ohrozeni (4)

rozSifovani bytové nejistoty (5) trvalé nejistota a izkost (2) nebezpedi (2)
nejistota najemctd (15)  pocit bezmoci najemct (7)

Obecni bydleni jako stabilizaéni prvek v najemnich vztazich

,Casto se setkdvdme s tim, Ze lidé sice jiZ néjakou dobu
v prondjmu bydli, i tak vSak naddle usiluji o méstské bydleni,
kde budou mit alespon néjakou jistotu trvani.”

Pravé nestabilita a pocit nejistoty spojeny s bydlenim, tedy se zakladni lid-
skou potfebou, zvySuji poptavku po obecnich variantach najmu. Nedostatek
obecniho bydleni patril mezi nej¢astéji zmiriované okruhy rozhovor a prob-
lematika nedostupnosti méstskych ¢i socialnich bytl se objevovala témér ve
vSech z nich. Lidé od mésta oCekavaji transparentnégjsi pravidla, méné dy-
namické a predevsim predvidatelné jednani a na Grady se obraceji pravé kvdli
potrebé stability. Je v3ak tfeba zdUraznit, Ze praxe zavadéni kratkodobych
smluv, ktera zasadnim zplsobem ovliviiuje pocit stability a charakter samot-
nych najemnich vztahd, se propisuje rovnéz do bydleni obecniho. | ze strany
obci se tak objevuje rétorika ,vyzkouseni” ¢i ,otestovani’ nadjemnika prostred-
nictvim kratkodobych smluv.

Zasadnim faktorem v oblasti tohoto typu najemnich vztaht je vsak jed-
noznacné nedostatecna nabidka obecniho bydleni, ktera byla zddrazriovana
napfic rozhovory.

,Bytl je velky nedostatek. CoZ zplsobuje i to, Ze nen(
konkurence, aby na ni soukromi{ majitelé museli
jakkoli reagovat.”
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Samotni pracovnici a pracovnice kontaktnich mist pro bydleni pak popisu-
ji pocity frustrace a bezmoci na obou stranach pracovni desky, vychazejici
z omezenych moznosti a kritického nedostatku obecniho bydleni. Jedna
z respondentek reflektovala rostouci napéti v poslednim obdobi a zminila, ze
ji neni pfijemna absence ochranného skla mezi pracovniky kontaktniho centra
a navstévniky Uradu, kterd zpUsobuje, Ze se pak ve svém zaméstnani neciti
bezpecné.
Neddivéra v instituce a €innost statu

»Nékteri nam tfeba vycitaji, Ze s klienty nedéldme tolik, kolik
bychom méli, ale my téch moZnosti nemdme moc.“

,MUZu toho ¢lovéka politovat, ale v ten moment je to bohuZel
to jediné, co zvlddnu.“

Na méstské instituce, v€etné kontaktnich mist pro bydleni, se najemnici
a najemnice obraceji nejen pfi hledani nového bydleni, ale rovnéz jako k opore
pri reSeni sporl - zejména sporU s pronajimateli velkych bytovych domd ¢i
komplexd. VSemi rozhovory se obecné nesla spiSe linka nedlvéry k institucim
¢i Cinnosti statu a obecné vici jakékoli efektivni obrané proti nekalym prak-
tikdm. Mnoho respondent(l a respondentek dokonce konstatovalo Uplnou
absenci jakychkoli nastrojd, které by mohly vyvaZovat nerovnovahu mezi
postavenim najemnikl a pronajimateld. Proto je dUlezité vnimat jistou miru
davéry a pozitivniho vztahu smérem k méstu, nicméné s nutnym dodatkem,
Ze mésto samo prilis efektivnimi nastroji nedisponuje. | respondenti a re-
spondentky z fad socialnich sluzeb vnimaji kontaktni misto pro bydleni spiSe
pozitivné a predevsim jako potencidlné dllezitého aktéra zmény, zaroven vsak
s povzdechem dodavaji, Ze v soucasnych podminkach a s aktualnimi moz-
nostmi jeho role neni pfilis vyznamna na to, aby pfedstavovala jakoukoli
skutecnou cestu k FeSeni.

V rozhovorech provadénych v Plzni se opakované objevuje nejasna role
samospravy v pripadech, kdy se ndjemnici a najemnice nachazeji ve sporu

s pronajimateli soukromé sféry, a to pravé s pronajimateli vice bytovych jed-
notek v rdmci vétsich domu. Aktéfi ze socialnich sluzeb i z instituci se v rozho-
vorech vraceli k pripadiim z minulosti, kdy v domech s vétsim poctem byt(
dochazelo k praktikam, které Ize oznacit za obchod s chudobou, ¢i dokonce
za vykofistovani. Situaci najemnik{ Casto intenzivné resi pritomné socialni
sluzby, které maji s ubytovanymi navazany vztah dvéry. Spolecné s nimi
volaji v danych pFipadech po systémovéjSich feSenich a po aktivnéjsi roli
mésta. Rozhovory v3ak ukazuji pomérné jasnou délici linii v pfistupu mésta:
mésto odmita vstupovat do soukromopravnich vztahd, a to bez ohledu na
rozsah problému ¢i poCet dotlenych obyvatel. Respondenti a respondentky
volali po vétsi odvaze mésta k hledani reSenfi a celkové po vétsi politické vli
se krizi bydleni zabyvat a aktivné ji fesit. | z rozhovord s pracovniky méstskych
odborl zazniva touha po jasném vymezeni kompetenci pro uvedené pfipady
a po metodice. Je dUlezité zminit, Ze v Zadné z konverzaci se neobjevil aktér,
ktery by citil jistotu, Ze je jeho roli Fesit situaci obchodnikl s chudobou.

,Nevim, jestli viibec existuje néjaky pripad, kdy se nds klient
obracel na soud.
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Vyznamnym tématem v oblasti obrany proti porusovani prav je vysoko-
prahovost soudnich organl pro zranitelné skupiny osob. Soudy predstavuiji
vzdalené instituce, které pouzivaji komplikovany, nesrozumitelny jazyk,
nedo- vedou zarucit rychlou ani efektivni pomoc a zaroven vyzaduji znacny
socialni
i financni kapital, coZ pro lidi v obtiZzné Zivotni situaci prakticky predstavuje
neprekonatelnou bariéru. Tyto prekazky nedovede s najemniky prekrocit
ani socialni sluzba, a to z mnoha rozlicnych ddvodl. U osob, které systém
dlouhodobé vytlacuje na okraj, je obecné silnd nedlvéra v instituce a
zaroven mezi sebou nemaji zadné pozitivni zkuSenosti, Ze by nékomu v
podobné si- tuaci soudni fizeni skutecné pomohlo. Nedlvéra je tak
vyznamnou odpovédi na to, pro€ najemnici soudni ochranu nevyuZzivaji.
Najemnici v rizikovém postaveni jsou si zaroven védomi, Ze jiZ samotnym
vyvolani sporu se vystavuji hrozbé neprodlouzeni najemni smlouvy. Kratko-
dobé kontrakty v tomto ohledu opét sehravaji zasadné negativni roli. V pfipa-
dech, kdy je obyvany prostor zasmluvnén na pouhé tfi mésice, ¢i dokonce
na kratsi dobu, zUstava najemnik prakticky v trvalém riziku ztraty bydleni
a jakékoli ohrazeni v¢i majiteli takové riziko vyznamné posiluje. Pokud tedy
zdaleka tim nemyslime jen podani Zaloby, ale ¢asto uz samotné ohrazeni se
vUci nekalému jednani.

Od pfipadnych soudnich FeSeni jsou najemnici ¢asto odrazovani i v ramci
pravnich poradenstvi. Soudni cesta je jim sice predstavena jako mozné
feSeni, zaroven je vSak popisovana jako zdlouhava, komplikovana, pfipadné
nakladna. V mnoha pfipadech navic hrozi, Ze v prlbéhu fizeni dojde k
uplynuti na-
jemni doby a majitel nebude mit v Umyslu i z dlvodu béZiciho sporu
smlouvu prodlouzit. Socialni sluzby casto uvadéji, Zze pokud uz najemnik
projevi vili pustit se do sporu, byva to az po ukonceni najemniho vztahu. V
této fazi vSak lidé ve zranitelném postaveni obvykle fesi predevsim hledani
nového bydleni, o o
D REPYERR VEndiucsayedigzhi sptienieiiveiaind finsielé obecné o tématu
krize bydleni hovofi. V obou lokalitach, kde rozhovory probihaly, respondenti
a respondentky narazeli na skutecnost, Ze bydleni neni na politické Urovni
dostatecné akcentovanym tématem a Ze nevidi vili ke zméné a k jakymkoli
kroklim, kterymi by se existujici nerovny vztah dal fesit.

V Plzni Castéji zaznival nazor, Ze téma bydleni se objevuje pouze pred
volbami, a to vzdy v represivnim duchu, kdy ve vefejném prostoru zaznivaji
hesla volajici po snizeni poc¢tu ubytoven, které jsou spojovany s vysokou mirou
kriminality ve mésté, a po potfebé posileni policejnich sil.

Na tomto misté je dllezité vyzdvihnout klicovou roli socialnich sluzeb pro
zranitelné domacnosti v rizikovych najemnich vztazich. Socialni sluzby spolu
s klienty a klientkami Casto pfekonavaiji diskriminacni prvky v najemnich
vztazich a velmi b&zné se stavaji mediatorem mezi pronajimatelem a na-
jemnikem, a to uZ pfi navazovani samotného najemniho vztahu. Mezi social-
nimi pracovniky a najemniky ve zranitelnych pozicich je zaroven dlouhodobé
budovana dlvéra, ktera stoji v ostrém kontrastu k nedlvére vici soudlim

a institucim.

Z rozhovor( vSak zaroven jasné vyplynulo, Ze zakazky tykajici se bydlenfi

vede k frustraci a prispiva k pretizeni a vyhoreni pracovnikd. Vice respondentt
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a respondentek z Fad socialnich sluzeb uvadélo, Ze pravé kvali zakadzkam tyka-
jicim se bydleni Casto citi bezmoc a zpochybriuji smysl své prace.
Kratkodobé smlouvy

Dlouhodobé rezonujicimu tématu v Ceské debaté o bydleni se vyzkum
nevyhnul a ani pofadné nemohl. Aktéfi ze socialniho a obZanského sekto-

ru vnimaji kratké najemni smlouvy jako hlavni pFi¢inu nejistoty v najemnich
vztazich.

Vysvétleni je vlastné prosté a jednoduché. Pokud se v kontextu ndjmu resi
jakykoli spor mezi dvéma stranami a jedna z nich ma jistotu, Ze pokud druhé
nevyhovi, prijde o bydleni, je vSe ostatni ve sporu vedlejsi.

Pricemz Casovy ramec vystéhovani je ve vétsiné pfipadd do dvou let, ale
20 % najemnikd a ndjemnic uvadélo v roce 2024 smlouvu kratsi neZ jeden
rok,89 ve zkoumanych najemnich vztazich byla smlouva na tfi mésice zave-
denym standardem. V Ceské repubilice je v poslednich letech jasné pozoro-
vatelny trend uzavirani stale vétSiho procenta smluv na dobu urcitou.

Graf 16: Podil najemnich smluv uzavienych na kratsi dobu nez dva roky
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»Ndjemnikovi vysvétlim jeho prdva, on mi fekne: ,No jo, ale

to mi pak ukonc¢i smlouvu, kdyZ to po ném budu chtit.” A jd mu
muZu jenom fict: ,To miZe, ale vy na tohle mdte prdvo.‘ NaceZ
on zhodnoti, Ze na to kasle, Ze mu to za to nestoji.“

To pak otevira dvere nepoctivym vlastnikam, ktefi chtéji skutecnosti, ze
zranitelni ndjemnici a ndjemnice nemaji kam jit, vyuzit ve sv{j prospéch.

Byznysovy model obchodnikl s chudobou je ve zkratce zaloZen na maxi-
malizaci zisk( a minimalizaci investic do ndkupu a Udrzby nemovitosti. Najem
nastavi dle maxima davkovych normativd MPSV, k tomu se snazi skrze rdzné
taktiky ziskavat dalsi poplatky od najemnik( a najemnic. A prostrednictvim
mésicnich ¢i tfimésicnich smluv je udrzuji ve stalé nejistoté, co s nimi bude
dal. Coz brani efektivnim stiznostem &i vyjednavani o stavu objektu.
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,Obchodnici s chudobou typicky vlastni celé staré ¢inZdky
v zdstavbé na predméstich. Jsou to takové ty domy z 19. sto-
leti, s vysokymi stropy a velkymi byty v Sileném stavu.
Spolecné prostory jsou Spinave, rozpadlé. Chybéji zabradli,
schrdnky, takové véci. Rodiny, které tam bydli, jsou zpravidla
néjak etnicky stigmatizované nebo ekonomicky vyloucené.“

»,Sedi mi na to aZ takové mrazivé shrnuti, Ze u nds bydli nej-
chudsi lidé v nejnuznéjsich podminkdch za nejvyssi najemné.
Pracescasem je zde klicovym tématem. ProtoZe kvili kratkym smlouvam,

Casto doprovazenym tlakem od majitell bytd, se lidé v ohroZeni ztratou by-
dleni dostavaiji do tlaku na rychlé FeSeni. To jim ale mésto ani socialni sluzby i
poradny nejsou schopny zprostfedkovat. Jedna z respondentek nam popisuje
situaci, kdy béhem nékolika dnli obesla vSechny poradny v Usti nad Labem,
socialni sluzby i bytovy odbor mésta a nedostala se za Uroven Cekacich listin,
poradnikl a poradenstvi smérujiciho k prostému konstatovani, Zze mlze dat
véc k soudu, ale prestéhovat se bude muset kazdopadné.

Aktéri popisuji i cilenou praci s Casovym natlakem ze strany majiteld. Také
zminuji, Ze ani varianta prestéhovat se jinam pro né vlastné ¢asto ekonomicky
nedava smysl. Pfi odchodu od vykofistujiciho majitele totiz zpravidla pfijdou

o kauci a v novém bydleni musi zaplatit novou. Kauci Ize tedy v téchto pFipa-
dech vnimat jako dalSi provizi a pfidanou ¢astku k najmu.

Snaha domluvit se za kazdou cenu, aby se prfedeSlo ztraté bydleni, je pak
Casto jedinou racionalni volbou, kterou se néktefi majitelé nestiti zneuZit.

,V disledku je pro ty lidi stfecha nad hlavou vic neZ spra-
vedlnost.“

Pozice pronajimatell je vtéto otdzcepochopitelnédiametralné odlisna.
| oni se, jako férovi pronajimatelé, potykaji s nemoZznosti vymoci si pravo pres
soudni proces. PficemZ v téchto pfipadech neni problémem finan¢ni nedos-
tupnost soudU ¢i nedlvéra v instituce, ale dlouhotrvajici proces a vidina, Ze
z najemnika nahradu vzniklé Skody stejné nedostanou. Kratké smlouvy v ta-
kové chvili pfedstavuiji strategii, jak zkratit IhGtu, neZ budou moci pronajmout
byt nékomu jinému nez najemnikovi, se kterym jsou kriticky nespokojeni.
Navrhy na zlepseni

S respondenty a respondentkami jsme se na hledani feSeni zameérné
soustredili, pficemz vétSina z nich pfedem nevédéla, Ze se budeme
doptavat
i na mozna politickd FeSeni. Vysledné odpovédi tedy casto znadi spiSe
sméry uvazovani a odhadovani feSeni z vefejné debaty. BlizSi feSeni jsme
dokazali ziskat od aktér( vice zapojenych v politickém déni, kde se da
Ocﬁéﬂ@r% %[2)5('13? E'?l@aé’ en\S) ?gz ao'%cr)e% a%iﬁr\{ihovény témér pravidelné, a jak je
uvedeno vyse, shodovali se na nich aktéri zastupuijici rlizné strany, pozice
i spoleCenska postaveni.
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Mezi zasadni sdéleni tak pat¥i nasledujici body:
— Nedostatek obecniho bytového fondu je klicovym faktorem v nedostup-

nosti bydleni pro zranitelnéjSi spoleCenské skupiny, protoze soukromy
sektor jejich situaci zcela pfiznané nefesi a fesit nebude.

— Najemni vztahy jsou zasadné zasaZzeny nedostupnosti prava, cozZ otvira
prostor pro strategie zdmérné pracujici s pravnim vakuem. Aktéfi si
resSeni predstavuji bud'v podobé zrychleni soudnich proces(, nebo
zfizeni nové funkce bytového ombudsmana ¢i arbitra.

— Kratké najemni smlouvy podtrhuji nedostupnost prava pro najemce,
ktefi tak vidi feSeni v delSich smlouvach ¢ smlouvach na dobu
neurci- tou. Pronajimatelé maji z doby neurcité obavy, které
vychazeji z prob- [émU s nespolupracujicimi najemci.
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5. Ndjemni vztahy v Ceské
republice:mezinejistotounajemcti
a obavami pronajimatelil

Najemni vztahy jsou v Ceské republice v dlouhodobé nerovnovaze. Na jed-
né strané stoji pronajimatelé, ktefi se obavaji sloZitého a zdlouhavého procesu
vystéhovani neplaticu ¢i problematickych najemnik{. Na strané druhé jsou

......

mohou kdykoli pfijit o stfechu nad hlavou.

Nejvétsi problém najemcd predstavuje Fetézeni ndjemnich smluv na dobu
urcitou, které se v Ceské praxi stalo béZnym standardem. Smlouvu na dobu
kratSi neZ dva roky ma jiz vice nez polovina najemct v CR91 a jejich pocet 21 Marianovska, V. Kuna, V.
pribyva. Kdy? si najemci pIni vechny povinnosti, ¢asto jim po nékolika 0093) Dtk
mésicich nebo roce pronajimatel smlouvu jednoduse neprodlouZi - bez nut- smiuv a vaimand kvalita bydient
nosti uvadét diivod. Mnoho pronajimateld timto zptisobem obchazi vypoVEdifc o o micint romol
ddvody i své povinnosti ve vztahu k najemci, napf. predloZit vyUctovani sluzef bostupné z hitps:/www.
nebo odstranit zavadu v byt&. N&jemci maji omezenou MoZnost SVA Prava  peaeisoecsaiaoe.
a povinnosti pronajimatele vymahat. Pokud se o to snaZzi, pfichazeji tim auto-i%20-%20vysledky%200d%20
maticky o domov. Takovy systém vytvaFi prostfedi nejistoty, v némsz se i slugni” ™"
a spolehlivi ndjemnici obavaji planovat svUj Zivot dlouhodobé, coz ma pak jak

ekonomické, tak spolecenské dopady.

Pronajimatelé naopak argumentuji, Ze dlouhodobé smlouvy je vystavuiji
riziku v pfipadech, kdy najemce prestane hradit ndjemné nebo jinak porusuje
své povinnosti. Proces od vypovédi az po konecné vyklizeni bytu mlze byt
v extrémnich zdlouhavy, byt je takovych pfipadd minimum. Ale rozhoduiji
emoce, nikoli data. Zatimco mensi pronajimatelé se proto chrani kratko-
dobymi smlouvami, velci institucionalni pronajimatelé bytl je vyuZivaji zejmé-
na z jinych - ekonomickych - ddvod(. UmoZnuji jim pruznéji upravovat vysi
najemného a maximalizovat vynosy pro jejich skutecné vlastniky.

Pak jsou tu obce. Obce hraji v systému najemniho bydleni dvoji roli - jsou
vlastniky a pronajimateli bytd, ale soucasné také spravci verejného prostoru
a ochranci zajmU svych obyvatel. Jejich ndjemni smlouvy tedy casto sleduji
i jiné nez komercni zajmy a tomu odpovida nejen vySe najemného, ale i délka
smlouvy.

Soucasna situace na trhu nevyhovuje nikomu. Nevyvazeny vztah mezi
ochranou najemce a pravem vlastnika se promita do rostouci napjatosti v na-
jemnich vztazich a pfispiva ke vzajemné nedlvére.

Pokud chceme, aby se najemni bydleni stalo skutecnou a stabilni alterna-
tivou k vlastnickému, je nezbytné najit rovhovahu mezi jistotou pro najemce
a ochranou vlastnickych prav pro pronajimatele.
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Dlouhodobé smlouvy jakazdklad jistoty a stabilityna trhu na-
jemniho bydleni

Soucasnysystém kratkodobych a opakované uzaviranych najemnich smiuv
vytvari prostfedi nejistoty a nestability, které neprospiva ani najemnikdm,
ani pronajimatellim (aniz to védi). Ceskad republika je v tomto sméru v
evropském kontextu vyjimkou - ve vétsiné statll EU je standardem najemni
smlouva na dobu neurcitou nebo je alesporn stanovena minimalni délka
najmu. Zahrani¢ni zkuSenosti jednoznalné potvrzuji, Ze dlouhodobé
najemni vztahy pfrispivaji ke stabilité trhu, zvySuji odpovédnost najemcl a
vytvareji predvidatelné prostre- di i pro vlastniky byt(.

Cilem je proto posilit jistotu ndjemnich vztah(i zavedenim doby neurcité jako
pfirozeného standardu a ukoncit praxi fetézeni kratkodobych smluv, ktera
vede k nejistoté a napéti mezi stranami. Soucasné je nezbytné posilit ochranu
pronajimatell v pripadech, kdy ndjemnik porusuje své povinnosti, neplati na-
jemné Ci poskozuje majetek, a zaroven zajistit ochranu poctivych najemnika,

u nichZ k poruSeni povinnosti nedochazi.

ZkuSenosti z nasi praxe ukazuji, Ze nejvice problém0 v ndjemnich vztazich
vznika hned na zacatku - béhem prvnich mésicl az roku od uzavieni smlouvy.
Pravé v tomto obdobi si obé strany ovéri, jak spolu funguji. Najemce zjisti, jak
se mu v byté skutecné Zije, projde si celé ro¢ni obdobi, tedy i zimni topnou
sezonu, a mUze posoudit, zda je byt v poradku, jak funguje vyuctovani sluzeb
a jestli majitel pIni své povinnosti. Stejné tak pronajimatel b&€hem prvniho
roku pozna, jestli najemce plati vcas, chova se k bytu zodpovédné a dodrzZuje
pravidla.

Proto zvazujeme alternativu, Ze najemni smlouva na dobu neuréitou by
méla zkusebni dobu v délce jednoho roku, po jejimz uplynuti by smluvni
vztah pokracoval jako trvaly. Takové nastaveni by dalo obéma stranam pros-
tor, aby si na sebe zvykly, vytvorily si vzajemnou dlvéru a predesly zbyte¢nym
spordm v budoucnu.

Rocni zkuSebni doba by tak mohla byt pfirozenym mezikrokem mezi kratko-
dobym najmem a dlouhodobym bydlenim. Najemce by mél jistotu, Ze po
roce nebude muset znovu hledat bydleni, pokud své povinnosti Fadné pini, a
pro- najimatel by mél jistotu, zZe byt svéfuje spolehlivému clovéku. Cilem je,
aby po

tomto roce najem plynule pokraéoval jako smlouva na dobu neuréitou, tedy

jako stabilni vztah, ktery pfinasi jistotu atpfedyidateln05_t ro obé,sttar}y,.
Aby takovy model u nas mohl fungovat, je treba zlepsit vymahani prav

pronajimateld a FeSeni sporl. Dnes jsou tyto procesy zdlouhavé a ¢asto konci
az po letech soudniho Fizeni. Proto navrhujeme zfizeni institutu ,,arbitra pro
najemni vztahy” - specializovaného organu, ktery by rozhodoval spory mezi
najemci a pronajimateli rychleji a efektivnéji nez klasické soudy.

Tento organ by mohl byt postaven na noveé vznikajicich kontaktnich mis-
tech pro bydleni, ktera jsou zakotvena v zakoné o podpofe bydleni G¢inném
od pristiho roku. Tato mista by mohla slouzit jako prvni kontaktni bod pro
podavani podnétd, stiznosti ¢i navrhd na FeSeni spord, jako jsou otazky plateb,
vyUctovani, udrzby ¢i vyklizeni bytu. Rozhodnuti arbitra by mélo mit povahu
vykonatelného rozhodnuti soudu.

Zahranicni praxe potvrzuje, Ze obdobné modely funguji spésné napriklad
v Dansku, Irsku &i Portugalsku, kde pfispivaji ke zrychleni a k zefektivnéni
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rfeSeni sport i k vyssi divére mezi pronajimateli a ndjemniky. Podobny systém
funguje ve Skandinavii a v jinych clenskych statech Evropy, kde pomohl zvysit
ddvéru mezi ndjemci a pronajimateli. Ceska republika by se tak mohla inspiro-
vat osvédcenymi evropskymi modely.

Pokud by se nepfistoupilo pfimo k zavedeni najemnich smluv na dobu
neurcitou nebo varianty rocni zkusebni doby s naslednym prechodem na
dobu neurcitou, je mozné uvaZzovat o tfeti alternativé - o systému auto-
matického prodluZovani najemni smlouvy po uplynuti sjednané doby najmu
(tzv. opce). V takovém pripadé by stalo za to zvazit, zda by délka najemnich
smluv a zpUsob jejich prodluzovani nemély byt upraveny rozdilné podle typu
a velikosti pronajimatele.

Pravnické osoby, pfedevsim velci ¢i institucionalni pronajimatelé, pronajima-
ji byty prfevazné za Ucelem zisku a jejich Cinnost ma spiSe investi¢ni charakter.
Zde by bylo mozné uvaZovat o delSich smlouvach s povinnosti automatického
prodlouzeni po skonceni sjednané doby najmu na vice let ¢i pfimo na dobu
neurcitou. Takové nastaveni by posililo pfedvidatelnost pro najemce tykajici se
i zvySovani ndjemného a podpofilo dlouhodobé bydleni.

Naopak fyzické osoby, které ¢asto pronajimaji byty vlastni nebo rodinné,
mohou mit k nemovitosti osobni vztah a mohou ji Casem potfebovat pro
sebe Ci své blizké. V téchto pripadech by bylo vhodné ponechat vétsi volnost
v délce trvani najmu i v mozZnostech jeho prodlouzeni.

Omezeni kratkodobych pronajmairegistr ubytovacich jednotek

Jednim z dalSich krokU vedoucich ke stabilizaci najemniho trhu je regu-

lace kratkodobych pronajmd typu Airbnb, které ve velkych méstech

vyrazné omezuji dostupnost bytl pro bézné bydleni. V Praze a dalSich

velkych més- tech jsou dnes tisice byt vyuzivany ke kratkodobému

ubytovani turistd, ¢imz se snizuje nabidka byt pro dlouhodobé najemniky

a zvysuji se ceny najm0 (v Praze IPR92 uvadi témér 8 000 bytd k roku o sjora | 2024). airbnb

2023). Zamérem proto neni omezit cestovni ruch, ale nastavit jasnd vFrraze: Analyzastavuavyvoje
. e kratkodobého ubytovdni

pravidla tak, aby byty slouzily v soukromi 2018-2023 [online.

primarné k bydleni, ne k hotelovym sluzbam. 5 ) Praha: Institut plénovani a rozvoje
Navrhujeme proto pokracovat Vv jednanich o pravni Upravé, ktera by vedla nevnino mesta Prahy. Dostupne

k zavedeni povinného registru pro platformy poskytujici kratkodobé uby- Fles/ 307 Gberabrearabd:
tovani, ktery by evidoval pouze jednotky uréené ke kratkodobému poby- AB2fbeate3126.pdr.

tu - tedy prostory skutecné kolaudované k ubytovani, nikoli byty ur¢ené

k dlouhodobému bydleni. Cilem je, aby kazdy poskytovatel takové sluzby

mél povinnost se registrovat a aby nad touto Cinnosti byla zajiSténa verejna

kontrola. Vychazime z evropské Upravy, ktera vyZaduje, aby clenské staty

mély pfehled o nabidce kratkodobého ubytovani a mohly zabranit jejimu nad-

mérnému rozsifovani. Jedna se o jeden ze zpUsobd, jak vratit byty zpét na trh

s bydlenim a pfispét k tomu, Ze bydleni bude dostupné predevsim pro ty, kdo

v daném mésté skutecné Ziji, pracuji a vytvareji jeho hodnoty.

Soucasné by pravomoc stanovit konkrétni pravidla a limity méla nalezet
jednotlivym obcim, které nejlépe znaji mistni situaci a mohou posoudit, jaky
dopad maji kratkodobé pronajmy na trh s bydlenim na jejich izemi. V Praze
a dalSich velkych méstech, kde je tlak turistického ubytovani nejvétsi, mohou
byt limity pFisné&jsi, zatimco mensi mésta, kde tyto sluzby nemaiji zasadni vliv,
si mohou zvolit mirnéjsi rezim. Obce by tak mély mit moznost rozhodovat
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napfiklad o maximalnim poctu dni v roce, po které Ize jednotku kratkodobé
pronajimat, nebo omezit tuto ¢innost jen na urcité ¢asti mésta.

Provize za realitni zprostfedkovaminavrh na Gpravu zakona

V poslednich letech se na trhu s ndjemnim bydlenim rozsifila praxe, ktera
vyrazné znevyhodnuje ndjemce. V dlsledku vysoké poptavky po bytech se
bézné stava, Ze provizi realitni kancelafi plati najemce, pfestoZze si sluzbu ob-
jednava a sjednava pronajimatel. Najemce pfitom tuto sluzbu nijak neovliviu-
je, nemuZe si ji vybrat ani ji obejit. Na Uhradu této provize navic nelze vyuzit
Zadnou z davek statni socialni podpory, protoZe se nejedna o naklad spojeny
s bydlenim.

Tato praxe je v rozporu se smyslem i Ucelem zakona o realitnim zprostfed-
kovani, ktery jasné vychazi z principu, Ze naklady ma nést ten, kdo si sluzbu
objednal - tedy osoba, ktera ma zajem o sluzby realitniho maklére. V pripadé
najemniho bydleni je to pronajimatel, ktery si prostfednictvim realitni
kancelare hleda vhodného najemce. Proto navrhujeme Upravu zakona o rea-
litnim zprostfedkovani tak, aby bylo vyslovné stanoveno, Ze v pfipadé uzavieni
najemni smlouvy bytu za Ucelem zajisténi bytovych potfeb najemce se za
zajemce o realitni zprostfedkovani povaZzuje pronajimatel bytu.

Institucionalni pronajimatelé dnes navic zakon obchazeji tim, Ze pozaduji
tzv. administrativni poplatky, a to i v pfipadech, kdy byty pronajimaji napfimo,
napfiklad prostfednictvim vlastnich webovych stranek. Takovy postup je ne-
jenom nespravedlivy, ale soucasné obchazi zakon o realitnim zprostfedkovani
i obansky zakonik - konkrétné donucujici ustanoveni § 2251 odst. 2, podle
kterého nesmi pronajimatel poZzadovat po najemci jina plnéni nez najemné
a zélohy nebo naklady na sluzby.

Provize nebo administrativni poplatky byvaji Casto poZzadovany jesté pred
samotnym nastéhovanim a v kombinaci s kauci a prvnim najmem tak
vznikd nepFimérena financni bariéra, ktera mnoha lidem ztéZuje nebo
znemoznu-

je pristup k bydleni. Pokud by provizi hradil pronajimatel, snizZila by se tato
vstupni zatéz a zlepsila se dostupnost najemniho bydleni. Zaroven by to
prirozené motivovalo vlastniky bytl k uzavirdni dlouhodobych smluv -
Casté stridani najemnik(l by pro né znamenalo dalsi vydaje.

Inspiraci pro tuto zménu’je i némecka pravni Uprava znama jako ,Besteller-
prinzip“. Podle ni plati, Ze provizi realitni kancelafi hradi ten, kdo si jeji sluzby
objednal, tedy pronajimatel. Tento princip se v Némecku osvédcil - zjed-
nodusil proces uzavirani nadjemnich smluv a snizil financni bariéry pro na-
jemce.
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6. Doporuceni pro fungujici davky:
slaba mista revize a navrhy uprav

Superdavka pfinasi administrativni zjednoduSeni i nékteré Zadouci inovace
v podobé zavedeni majetkového testu. Podstatnym zplsobem také méni rozlo-
Zeni podpory mezi domacnosti.

V dobé publikace PAQ Research modeluje dopady reformy na datech
z reprezentatwmho Setfeni Zivot k nezaplaceni. Z pfedb&znych vysledkd vy-
plyva, Ze se snizi podil domacnosti s narokem na davky ze zhruba 27-29 %
o pfiblizné 6 p. b. Cast domacnosti ztrati narok kv(ili majetkovemu testu,
c¢ast kvali dalSim parametrickym zménam, které znamenaji omezeni davky.
V priiméru mezi soucasnymi zadateli dojde k poklesu vySe davky, podstatnou
¢ast dopadu ovsem kompenzuje uzavieni vnitfniho non-take-upu (pfiznani
vSech Casti superdavky domacnostem, které necerpaly vSechny koncici davky
SSP / HN, na néz mély narok). Celkova financni bilance pro stat bude zaviset na
zvySeni Cerpani opravnénymi.

Cast omezeni davek dlivodné cili na domacnosti s vy33imi pFijmy a majetkem.
Z modelovani vyplyva, Ze reforma m(ze mit i nékteré nezamyslené dopady
- predevsim vétsi snizeni podpory u domadcnosti jednotlivcl, kde se
projevuje efekt nevyhodnosti Zivotniho minima pro malé domacnosti a
rozdéleni norma- tivu jedno- a dvouclennych domacnosti. Rovnéz se
omezuje narok a jeho vySe najemnikim, pokud nepatfi mezi nejchudsi
domaéacnosti (pFedev§|’m ve

3.=4. pfijmovém decjlu).
Pozorované dopady Souviseji s problémy, které mUZe opravit nova viada. Ta

by se méla zaméfit pfedevsim na:

fhavazani podpory na bydleni na realné ceny v mistech,

@pravu Zivotniho minima tak, aby neposkozovalo domacnosti s malym

poctem clend, jako jsou jednotlivci a samoZivitelé,

gzitek z prace domacnosti v oddluZeni, kterym mdZe nyni pfi navyseni

mzdy klesnout celkovy pfijem po zohlednéni zmény davek a srazek.

Nové diskutovanym navrhem je také vyjmuti bonusu na dité ze superdavky.
To dava smysl, pokud by vedlo ke zruSeni podminéni ¢asti davky pracovni akti-
vitou viech ¢lent v domacnosti. Nicméné vynéti ¢asti davky na déti by nemélo
vést k vytvoreni nové davky, ktera by vyzadovala zvlastni zadost.

Konecné se domnivame, Ze by vlada méla aspirovat na vyrazné navyseni
Cerpani opravnénymi predevSim u domacnosti ve spodnim pFijmovém
kvintilu (mimo jiné lepsim informovanim). Navyseni Ize kompenzovat dil¢imi
Usporami
v pracovnim bonusu u velkych domacnosti a snizenim zvyhodnéni prijma
neza- tizenych odvody.

74



93 Sdéleni ¢. 367/2025 Sb.,

o normativnim najemném pro rok
2025 (Sdéleni Ministerstva prace
a socialnich véci ze dne 29. zafi
2025). In: Shirka zkont Ceské
republiky. 2025, ¢astka 367.
[online]. Dostupné z: https://www.
zakonyprolidi.cz/cs/2025-367/
zneni-0.

94 Kv(li srovnatelnosti obdobi

a dostupnosti dat o cenach
pouzivame hodnoty uhrazenych
vysi ndjemného publikované

ve zpraveé RIA k navrhu zékona

o davce statni socialni pomoci.
Konstrukce normativi a jejich
vypocet ve schvalené verzi zdkona
zlistala totozna. Normativni na-
jemné se vypocita jako soucet 50.
nebo 75. percentilu uhrazenych
vysi ndjemného prijemci davky
(hlavni ¢ast normativu rozlisena
podle velikosti obce a poctu ¢lent
domacnosti) a ¢astky na Uhradu
nékladl spojenych s uzivanim
bytu (rozliSené jen podle poctu
¢lent doméacnosti).

Podpora na bydlensouvisiscenami bydleni jen slabglepsi
zacileni by pfinesla cenova mapa

vs 7

Superdavka prevzala z konciciho systému pfispévku na bydleni systém za-
stropovani uznatelnych néakladd na bydleni normativnimi najmy. Pro
vypocet Casti davky na bydleni se od uznatelny¢h nakladd na bydleni
odecte Cast pfijmu, kterou musi domacnost podle nového pFedpisu na
bydleni vynaloZit. Uznatelné naklady mohou ovSem dosahovat maximalné
vySe normativu (pfiCemzZ se k nim zvlast pripocte Castka energetického
pausalu zohlednu-

jici ndklady na energie). Soucet normativniho ndjemného a energetického
pausalu tedy tvofi maximalni castky, které mohou Zadatelé ziskat na
pokryti ndkladd na bydleni.

Normativni najemné je stejné jako v koncicim systému odstupriovano podle
poctu ¢lent v domacnosti a velikosti obce. Sidla se posuzuji podle tfech
velikostnich kategorii - do 70 tis. obyvatel, nad 70 tis. obyvatel a mésta Praha
a Brno. Cim lidnat&jSi kategorie obci, tim vy3Si normativ a potencialné i vyssi
davka na bydleni.

Tabulka 8: Vy$e normativniho najemného pro rok 2025 u domacnosti, které
nejsou zranitelné93

obec do 69 999 obec s alespon Praha a Brno

obyvatel 70 000 obyvateli
jednodlenna domacnost | 6 880 Kc 8369 K¢ 11 380 K¢
dvouclenna domacnost 8740 K¢ 9940 K¢ 13 740 K¢
triclenna domacnost 10053 Ke 11345 Ke 15 600 K¢
CtyF¢lenna domacnost 10 710 K¢ 11602 K¢ 16 710 K&
péti- nebo viceclenna T0BZ0KC TT2Z6 ke 16 320 K¢
domacnost

Problémem cileni davky na bydleni podle poctu obyvatel oviem je, Ze pocet
obyvatel souvisi s nabidkovymi cenami ndjmu jen slabé. Ve chvili, kdy je cilem
davky na bydleni umoznit lidem pokryt alesponi ¢ast nakladl na bydleni, je
tfeba, aby se fidila rozlozenim cen v lokalitach. To se ale p¥i stavajici konstruk-
ci normativu nedéje.

Graf 17 ukazuje vztah mezi prlmérnou cenou ndjmu levného bytu (25. per-
centil nabidkovych cen pfi 60 m2 pro tficlennou domacnost) v okresech
a uhrazenymi najmy pFijemci v kategorizaci podle poctu obyvatel (které tvori
hlavni ¢ast normativu).94 Ve vétsiné okrest primeérné ceny bydleni i takto
levnych bytl prevysuji uhrazené ndjemné rozlisené podle velikostnich kate-
gorii obci. Zhruba ve ctvrtiné okrest normativy odpovidaji trhu nebo jsou
mirné nad nim. Vyrazné&ji normativy pfevysuji trh jen v okresu Karvina.
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Graf 17: Normativni ndjemné jen slabé souvisi s trznimi cenami najma
® Trzni najmy levnych byt( v okrese nad najmy MPSV
® Trzni najmy levnych bytl v okrese odpovidaji ndjmdm MPSV
@ Trzninajmy levnych bytl v okrese pod najmy MPSV
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Vyrazné odchyleni normativl od realnych cen ma dva negativni dUsledky.
Zaprvé v nékterych lokalitach - nejkritictéji v okoli velkych mést - podpo-
ra nestaci na zajisténi levného bydleni. Zadruhé nastaveni normativli mtze
podporovat socialni vylouceni. PFijemci davek se mohou sdruzovat v mis-
tech s nizkymi najmy nebo substandardnim bydlenim, kde jim normativy na
pokryti ndkladd na bydleni vystaci.

Domnivame se, Ze optimalnim feSenim je zacilit normativy podle realnych
cen prostfednictvim cenové mapy. PouZiti cenovych map je vhodngjsi nez
plosné zvySovani normativd. Navyseni normativil bez zohlednéni cen by
znamenalo obdobnou nezacilenost podpory s tim rozdilem, Ze by ve vice
mistech mohly normativy vyraznéji prevySovat trzni ceny najmdu. Tato
situace je neZadouci, protoZe muZe vytvaret prostor pro obchod s
chudobou tim, Ze nékterym pronajimateldm umozni navySovat zranitelnym
osobdm néjem az 95 Ministerstvo financi CR.

. . . v NN , , Zdkladn( informace - Cenovd

na samotnou hranici normativu prevysujici mistni ceny.

mapa ndjemniho bydleni. [online].

Cenova mapa této situaci pfedchaZi, protoZze umoziiuje zvySovat NOrma-  postupné 7 https:/www.mfcr.
tivy pfimérené k cenam v mistech. Idealni je jeji sestaveni z nabidkovych cenc/cs/rozpoctova-politika/pod:

pora-projektoveho-rizeni/ceno-

najmu. Na téch je zaloZena napfiklad mapa najemniho bydleni Ministerstva va-mapa/zakiadni-informace.
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financi95 nebo navrh PAQ Research (viz graf 18). LepSiho zacileni podle cen je
ovsem také mozné dosahnout na datech prijemcd davek, ze kterych vychazi
pfi vypoctu normativd MPSV.

Graf 18 srovnava ceny ndjmU s normativy zkonstruovanymi rozrazenim
okresU do Ctyr kategorii podle vy3e nabidkovych cen ndjm0. Navrh se podoba
cenovym mapam, které pouziva pro zacileni podpory na bydleni napfiklad
Némecko (vyuZivajici sedm kategorii podle cen) nebo Finsko (Ctyfi kategorie).
Navrhované normativy lépe odpovidaji trznim najmim - ty znatelnéji prevysu-
ji normativy jen ve dvou okresech. Zarover cenova mapa vyraznéji navysuje
normativy jen v okresech s drahym bydlenim. Tim mdze byt fiskalné Uspor-
néjsi nez plosné zvySovani normativa.

Mimo pouZiti nabidkovych cen je mozZné dosahnout lepsiho cileni také na
datech pfijemcd od MPSV. Pomohlo by presunuti mist s relativné vysokymi
najmy do vysSich pasem - napf. Mlada Boleslav nebo obce v okoli Prahy
a Brna. Naopak velka mésta s levnymi najmy - Ostravu a Usti nad Labem - by
bylo vhodné presunout do nizsi kategorie.

Graf 18: Cenova mapa umoziiuje zvy$ovat normativy pfiméfené mistnim
cenam

® Trzni najmy levnych byt v okrese nad normativy PAQ

@ TrZni najmy levnych bytl v okrese odpovidaji normativiim PAQ
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V Zivotnim minimu je tfebasrovnat postaveni malych a velkych
domacnosti

Zasadniroli v novém systému hraje ¢astka Zivotniho minima, ktera ovliviiu-
je vysi vSech sloZzek superdavky. Pfedevsim se od Zivotniho minima odviji
rychlejsi klesani slozky na bydleni a zcela zavisly je na ném také nové zave-
deny pracovni bonus. Davkova reforma tak posilila navazani vy3e podpory na
Zivotni minimum.

Sout¢asna podoba Zivotniho minima ma v3ak dva hlavni problémy. Castka
znevyhodnuje domacnosti s malym poctem clen(, nejzasadnéji domacnosti
jednotlivcd. Zivotni minimum je také dlouhodobé podhodnocené.

Obecné plati, Ze &im vyssi je Castka Zivotniho minima, tim vyssi je davka,
na kterou doméacnost mdze dosdhnout. Castka Zivotniho minima ale neni
v soucasné podobé vhodna pro cileni davek na bydleni.

Dnesni struktura ¢astky totiz zohledriuje pouze naklady na Zivobyti (jidlo,
oSaceni, doprava apod.), ale nezapocitava naklady na bydleni. To nezohledfu-
je, Ze nékteré naklady maji domacnosti fixni. Naklady na bydleni musi
vynaloZit i malé domacnosti v obdobné mife jako ty pocetné.

Nové se pfitom budou zivotnim minimem fidit i slozky davky, které budou
domacnosti pouzivat na Uhradu téchto nakladu (slozka na bydleni a pracovni
bonus). Pokud se struktura Zivotniho minima nezméni, bude cela podpora jen
slabé reflektovat fixni naklady.

Tabulka 9 nize vztahuje Zivotni minimum vybranych domacnosti k jejich
spotrfebé, coZz umoznuje porovnat Uroven Zivotniho minima pro vybrané
domacnosti. Pro vyjadreni spotfeby, ktera zahrnuje naklady na bydleni,
vyuzivad metodiku spotfebnich jednotek (S)) Eurostatu. Podle ni ma napfiklad
domacnost se dvéma dospélymi ¢leny naklady odpovidajici 1,5nasobku jed-
notlivce, nikoli dvojnasobné, coz odpovida tomu, Ze fixni naklady sdileji.

V prepoctu na velikost domacnosti vyjadfenou spotrfebou je dnesni Zivotni
minimum jednotlivce skoro o 1 000 K& nizsi nez Zivotni minimum ¢tyfclenné
domacnosti. Jednotlivec je tak ve vypoctu davky znevyhodnén. Obdobné jsou
penalizovany vSechny malé doméacnosti, napf. domacnosti samoziviteld.

Tabulka 9: Zivotni minimum v pfepoétu na spoti¥ebu znevyhodiiuje malé
domacnosti

zivotni minimum | spotfebnich zivotni minimum
od 1.5. 2026 jednotek (S))* nasSj
samozivitel a 1 dité 6-15 let | 8 050 K¢ 1.4 5750 K&
samogivitel a 2 déti 6-15 let | 11 100KE 1.8 6167 K¢
2dospélia1dité6-15let | 11800KE 1.9 6211 Ke
2 dospélia 2 déti6-15let | 14850KE 23 6 457 K¢
jednotlivec 5500 K¢ 1 5500 K¢&
dva dospéli (bez détf) 8750 K¢ 1,5 5833 K¢

* Pro dité ve véku 6-15 let pocitdme pramér spotiebnich jednotek pro dité mladsi 14 let (0,3 SJ)
a dalsi osobu v domacnosti, kterd ma 14 a vice let (0,5 S)).
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96 Cesky statisticky Grad (2024)
Primérnd ro¢ni mira inflace. [on-
line]. Dostupné z: https://csu.gov.
cz/prumerna-rocni-mira-inflace.
97 Ceskéa narodni banka (2025).
Prognéza CNB. [online]. Dostupné
z: https://www.cnb.cz/cs/meno-
va-politika/prognoza/.

98 Ceska narodni banka (2023,
14. Cervence). Individudlni inflace
Ceskych domdcnosti: Rist cen
dopad! hlavné na ty chudsi. [on-
line]. ¢nBlog. Dostupné z: https://
www.cnb.cz/cs/o_cnb/cnblog/In-

nosti-Rust-cen-dopad|-hlavne-na

PRI
=ty-cnuast/

Vedle chybné struktury Zivotniho minima je problémem takéjeho
dlouhodoba nevalorizace. K navysenl' Castek na soucasnou Uroven doslo

. ledna 2023. Dal3i navySeni na Uroven Castek v tabulce vyse je v souvislosti
S pFijetim zakona o davce statni socidlni pomoci planovano na 1. kvétna 2026.
Priimérné navy§en|' Castek za toto obdobi odhadujeme na zakladé struktury
domacnosti prijemct v Setfeni SILC na o néco vy3si neZ 3 %. Pfitom inflace
dosahne za toto obdobi pres 17 % (dle dat CSU96 a progndzy CNB97). Je pfitom
divodné predpokladat, ze riist cen u poloZek, na které vynakladaji prostfedky
chudsi doméacnosti, pfedcil ukazatel inflace publikovany Ceskym statistickym
Uradem.98

Redenim je pfepocitat ¢astku Zivotniho minima podle dat domécnosti

o spotrebé, tak aby zahrnovala naklady na bydleni. Rovnéz doporucujeme
zvazit indexaci Zivotniho minima (k rdstu mezd ¢i inflace), tak aby se predeslo
zastaravani Castek. Je mozné zavést strop na meziro¢ni navysovani, ktery by
omezoval fiskalni naklady v pripadé extrémni inflace obdobné, jako je tomu
u valorizace dlchodd.

Lidé v insolvenci maji zaporny uzitek z prace,
srazek od rozhodného pfijmu pomohl byodpotet

Souvisejicim problémem superdavky je, Ze zavadi demotivaci dluznikd od
navysovani prijmd. Pokud si jednotlivec vydéla o 10 000 K¢ cCistého navic, jeho
celkovy prijem (s davkami po odecteni srazek) mize klesnout aZ o vice nez
1 000 K¢ (viz tmava krivka v grafu 19). Plati, Ze toto chovani systému mdze
vytvaret pasti chudoby a demotivovat od vstupu do oddluzeni a dosahovani
adekvatnich pfijmd nezbytnych pro schvaleni oddluzeni. Pficemz vysoka
zadluzenost, kterou oddluzeni redukuje, je jednou z bariér vstupu na trh se
standardnim bydlenim.

PFicinou demotivace je vysoka insolven¢ni srazka a vypocet davky, ktery
srazku vlibec nezohlednuje (davka se pocita z prijmu pred odectenim insol-
vencni srazky). Z 10 tisic Cistého, které si dluznik vydéla navic, insolvencni
spravce srazi dvé tfetiny (6 670 K¢). Davka se v3ak chova, jako kdyby domac-
nosti zUstalo celych deset tisic, a klesne i o vice nez 4 400 K¢ Domacnost se
tak ocitne v minusu.
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Graf 19: Domacnostem v insolvenci mohou pf¥i zvy$eni mzdy klesnout
celkové pfijmy

® Vypocet davek zprijmupred odectenimsrazek
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Zdroj: vlastni zpracovani

Aby se predeslo poklesu celkovych pfijmU pfi zvyseni mzdy, je tfeba zohled-
nit insolvencni srazku ve vypoctu davek jejim odpoctem od rozhodnych
prijm0 domacnosti. Existuji rizné varianty odpoctu, které jsou rizné fiskalné
nakladné. | plny odpocet insolvencni splatky by vSak nemél, dle naSeho odha-
du zaloZeného na datech MSp o rozlozeni vyse insolven¢nich splatek v popu-
laci dluznikd, pFekrocit 1 mld. K& ro¢né. Fiskalni ndroc¢nost je mozné vedle
variant castecného odpoctu omezit také snizenim insolvencni splatky ze dvou
tfetin na 50 %.

Vynéti ¢asti davky na déti by
nemélo vést k duplikaci Zadosti

V souvislosti s tvahami o novelizaci zakona o davce statni socialni pomoci
se hovofi o vynéti davky na dité ze sjednocené superdavky a znovuzavedeni
pridavku na dité.

Zavedenim superdavky doslo k pfevedeni pfidavku na dité do sloucené
davky a ke zméné podminek jeho Cerpani. PFidavek na dité byl samostatnou
prijmové testovanou davkou statni socialni podpory, na kterou mélo narok
nezaopatrfené dité, pokud zilo v domacnosti s pfijmem nizSim nez 3,4nasobek
zivotniho minima. Jeji vySe byla odstupriovana podle véku ditéte a zaroven
se vyplacela v zakladni a zvySené vymére. Na zvySenou vyméru dité dosahlo,
pokud méla domacnost pfijem z prace nebo nékterych davek.

Superdavka podminky dévky na déti méni. Namisto pﬁ’davku na dité zavadi
tzv. bonus na dité. Na ten ma domacnost narok, pokud j jsou vSichni Clenové
pracovné aktivni (postacuje vedeni v evidenci UP). Pokud ma domacnost
rozhodny pfijem do 1,43nasobku zivotniho minima (ZM) ¢ini bonus 500 K¢
za jedno nezaopattené dité. Pokud ma domacnost pruem mezi 1,43nasobkem
ZM a tfindsobkem ZM, ¢ini 1 000 K¢ za jedno dité. Od pFijmu ve vysi tFinasob-
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ku ZM bonus na dité postupné klesa, a pokud pfijem domacnosti prekroci
Ctyrnasobek ZM, domacnost ztrati na ¢ast davky narok.

Domnivame se, ze nékteré zmény, které pfinesla superdavka, nejsou
Zadouci. Podminka pracovni aktivity vSech ¢lent domacnosti mlze
znevyhodnovat nestabilni a velké domacnosti. Zaroven chudsi domacnosti
(do 1,43nasobku Zivotniho minima) maji nelogicky nizsi ¢astku bonusu na dité
nez domacnosti bohatsi.

Vynéti davky na dité ze superdavky by bylo prospésné, pokud by vedlo ke
znovuzavedeni principu, Ze je davka narokem samotného ditéte, a zrusSeni
podminky pracovni aktivity, kterou dité nemuze z logiky véci ovlivnit.

Nicméné by tyto kroky nemély vést ke zdvojeni zadosti a k situacim, kdy
zadosti vyzaduji pro posouzeni naroku stejné rozhodné skutec¢nosti. Jednou
z vyhod zavedeni superdavky totiz bylo pomoci sjednoceni Zadosti odstranit
situace, kdy domacnost - ackoli méla narok na vice davek - Cerpala jenom
jednu z nich (tzv. vnitfni non-take-up).

Na datech z reprezentativniho Setfeni Zivot k nezaplaceni odhadujeme,

Ze zhruba pétina domacnosti, které Cerpaly alespon jednu z nahrazovanych
davek SSP a HN, necerpala vSechny davky, na néZz méla narok. Tedy vnitfni
non-take-up byl relativné ¢asty, predevsim kvili kombinaci informacnich

a administrativnich bariér. Tyto domacnosti tak ze sjednoceni davek do jedné
zadosti profituji. Rozdéleni do vice zadosti by je naopak poskodilo.

Vlada by mélazvysitéerpaniopravnénymiuchudych domacnos-
ti, ispory lze hledat v nastaveni pracovniho bonusu

Dle nasich odhadl v soucasnosti Cerpa alespon jednu z davek SSP/HN,
které superdavka nahrazuje, zhruba Ctvrtina opravnénych domacnosti.
Z predbézného modelovani dopadl reformy vychazi, Ze superdavka sice
omezi podil opravnénych domacnosti (ze zhruba 27-29 % o pfiblizné 6 p. b.),
presto se domnivame, Ze zUstane velky prostor pro navySovani cerpani
opravnénymi u ohroZenych skupin domacnosti.

Z nasich odhadu vyplyva, Ze ve spodnim pfijmovém kvintilu dnes Cerpa
davky pfiblizné 30 % domacnosti, avsak narok budou mit i po zavedeni su-
perdavky zhruba tfi Ctvrtiny téchto domacnosti. Je zde tedy velky prostor pro
navySovani Cerpani. Specificky u této skupiny by vedlo ke snizeni prijmoveé
chudoby v Cesku.

Zvyseni Cerpani opravnénymi a oprava vyse zminénych parametrd (na-
jemnich normativd, Zivotniho minima a zohlednéni insolvencnich srazek)
by vedly k navyseni nakladd. V systému DSSP je vSsak mozné hledat Uspory.
PFedevSim v nastaveni pracovniho bonusu. Ten je ted velmi Stédry ve tfech
situacich.

ProtoZze se jeho vySe odviji pfedevsim od ¢astky Zivotniho minima domac-
nosti, miZe dosahovat znacnych vysi u domacnosti s vétsSim poctem clend.

Je mozné zvazit zavedeni maximalni vySe Zivotniho minima zohledrnované pro
vypocet pracovniho bonusu.

Zadruhé do pracovniho bonusu vstupuji plné pfijmy z rodicovského
prispévku (pokud nasleduje po pobirani penézité pomoci v matefstvi). Naopak
nevstupuji prijmy z jinych davek (pfedevsim davek dlichodového pojisténi). Je
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treba zvazit, zda podpora Uplnych domacnosti rodi¢l neni v urcitych situa-
cich prilis Stédra a zda nezavést jenom Castecné zapocitavani rodicovského
prispévku pro vypocet pracovniho bonusu.

KoneZné by bylo dobré uvazovat o nizSim zvyhodnéni podlimitnich dohod.
Pracovni bonus mUZe tvofit az 40 % pracovnich pfijmd domacnosti. Do-
porucujeme v pFipadé pfijmu z podlimitnich a odvody nezatizenych dohod
(DPP a DPC) tento podil snizZit. Systém by tak vice reflektoval vyrazné nizsi
danoveé zatizeni dohod oproti HPP a nemotivoval k jejich naduzivani.
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	Jak je vidět z dat prezentovaných ve Zprávě o vyloučení z bydlení8, pro velkou část z 20 měst s největší cílovou skupinou dostupného a sociálního bydlení platí, že na jeden ročně uvolněný obecní byt zde připadají vyšší stovky až tisíce domácností, které jsou potenciální cílovou skupinou dostupného nájemního bydlení. Potřebujeme tak ročně přibližně dvacetinásobek volných bytů v tomto režimu.
	Obecní nájemní byt je ve většině Česka (kromě omezeného počtu obcí –
	čestných výjimek, které svůj bytový fond neprivatizovaly) velmi vzácným  statkem. Většina nájemníků je tak odkázána na soukromý nájemní trh, a tedy  tržní nájmy, jejichž ceny se za posledních pár let zásadně odchýlily od vývoje reálné mzdy většinové populace (viz graf 1).

	Graf 1: Srovnání vývoje kupních cen bytů, nabídkových cen nájemného  a mediánového čistého příjmu domácností na osobu v ČR v letech 2015–2022 (2014 = 100)
	Index realizovaných kupních cen bytůvPraze a krajskýchměstech(2014=100) Index nabídkových nájmů v Praze a krajských městech (2014 = 100) Index vývoje mediánového příjmu domácností (2014 = 100)
	Zdroj: Zpracování na základě dat Deloitte a Českého statistického úřadu
	Počet samostatně hospodařících domácností, z nichž většina potřebuje
	vlastní bydlení, v Česku od roku 1991 stoupl o více než 800 tisíc. Růst přitom není pozvolný, ale jeho tempo se výrazně zrychlilo mezi lety 2011 a 2021, kdy  vzrostl počet domácností o téměř 440 tisíc (viz tabulka 1).

	Tabulka 1: Vývoj počtu hospodařících domácností v Česku
	1991 2001 2011 2021
	3 983 858 4 216 085 4 375 122 4 813 103
	Zdroj: Český statistický úřad (2021). Velikost hospodařící domácnosti. [online]. Sčítání 2021. Dostupné z: https://scitani.gov.cz/velikost-hospodarici-domacnosti.

	Tento nárůst má řadu příčin. Z dat nicméně vyplývá, že v nárůstu počtu
	domácností hraje velmi významnou roli rostoucí střední délka života. Jelikož  se lidé dožívají vyššího věku, stoupá počet seniorských domácností. Mezi lety 2005 a 2024 stoupl počet domácností s osobou v čele ve věku 70 a více let  o 300 tisíc (z 640 tisíc na 1 mil. 40 tisíc) dle dat Životní podmínky¹0.  O 170 tisíc osob (z 350 tisíc na 520 tisíc) vzrostl mezi lety 2007 a 2024 i počet nejstarších osob ve věku 80 a více let¹¹. Ve výsledku tak v Česku v posledních  15 letech významně vzrostla velikost seniorské populace, která do vysokého  věku zůstává bydlet ve svých bytech, jež jsou v důsledku uvolňovány pro  další generace v průměru o 10 let později, než tomu bývalo v minulosti, což  má zásadní dopady na dostupnost bydlení (kvůli s tím spojenému snížení nabídky starších bytů).  Jaké a kde jsou domácnosti nejvíce ohrožené chudobou kvůli bydlení
	V kontextu výše popsaného demografického trendu a poddimenzovaného
	obecního bytového fondu v Česku pak narůstá nedostupnost obecního  bydlení pro mladé domácnosti, především v krajských městech, jak ukazuje  graf 2.

	Graf 2: Cesta k pronájmu mladých domácností podle velikosti obce
	Jakse mladé rodiny (do35 let)vČeskudostávajíkpronájmu
	bytů, v nichž bydlí? (podle velikosti obce)
	Na volném trhu Přes rodinu, přátele, služební byt apod. Obecní byty
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	Představa, že česká střední třída si vždy poradí skrze pořízení vlastního
	bydlení – případně s pomocí hypoték nebo stavebního spoření –, se v realitě dnešní rostoucí chudoby v Česku způsobené právě výdaji na standardní by- dlení ukázala jako neudržitelná.
	Analýza z datasetu SILC ukazuje, že většina domácností bez vlastního bydlení nepotřebuje sociální bydlení, ale tvoří cílovou skupinu dostupného  nájemního bydlení. Díky malým rozdílům v příjmech v České republice můžeme vnímat střední třídu už od druhého nebo třetího příjmového decilu. To znamená, že až 77 % domácností bez vlastního bydlení tvoří lidé, pro něž je dostupné nájemní bydlení určeno.

	Graf 3: Medián čistého měsíčního příjmu na spotřební jednotku domácností bez vlastního bydlení v příjmových decilech
	Mediánčistéhoměsíčníhopříjmu naspotřebníjednotkudomácností
	54 323 Kč

	bez vlastního bydlení v příjmových decilech
	Rozdíl v příjmu domácností mezi 2. a 6. decilem se pohybuje v řádu jednotek tisíc měsíčně
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	Zdroj: Vlastní zpracování

	Pokud jde o nadměrné zatížení domácností vysokými náklady na bydlení,
	situace je obzvláště kritická v Praze a Brně, kde jsou ceny nájmů výrazně vyšší než jinde v Česku.
	V chudobě měřené tím, kolik lidem zbývá na život po uhrazení nákladů na  bydlení, se v Praze a Brně nachází třetina z domácností s příjmem na úrovni  5. decilu, tedy mediánu, bez vlastního bydlení. Míra chudoby je mezi domác- nostmi bez vlastního bydlení (většina z nich jsou nájemníci a nájemnice)  s mediánovými příjmy v Praze a Brně 33 %, tedy osmkrát vyšší, než je obvyklé pro domácnosti s mediánovými příjmy v Česku, tedy i ty s vlastním bydlením.¹²  I z vysokopříjmových domácností bez vlastního bydlení s příjmem na úrovni  7. decilu, které žijí v Praze a Brně, se stále 16 % nachází v chudobě, což je  16krát vyšší míra chudoby, než je v Česku obvyklé pro domácnosti s příjmem  na úrovni 7. decilu (ta činí celorepublikově 1 % mezi domácnostmi v 7. příjmo- vém decilu).

	Graf 4: Podíl domácností bez vlastního bydlení v chudobě měřené zbyt- kovým příjmem po uhrazení nákladů na bydlení podle příjmového decilu v Praze a v Brně a v celém Česku
	Podíl domácností, kterým po uhrazení nákladů na bydlení zbývá méně než 60 % národního mediánu a jsou tedy v chudobě mezi domácnostmi bez vlastního bydlení v příjmových decilech
	Celá ČR Praha a Brno
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	Zdroj: vlastní zpracování

	Pro většinu z domácností bez vlastního bydlení, které nejsou vysokopří-
	jmové (mají příjem do 6. decilu včetně) a které zpravidla musí kromě energií  a služeb hradit také nájemné, platí, že jsou značně ohrožené nejen z hlediska chudoby měřené zbytkovým příjmem, ale i z hlediska dalších indikátorů ob- tížné finanční situace, jak je vidět z dat prezentovaných v grafu 5.

	Graf 5: Míra zranitelnosti domácností s příjmem do 6. decilu bez vlastního bydlení v porovnání s ostatními domácnostmi
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	Graf 6: Kolikrát je vyšší výskyt indikátorů zranitelnosti a energetické chudo- by mezi domácnostmi bez vlastního bydlení s příjmem do 6. decilu než výskyt mezi všemi domácnostmi v Česku?
	2,4krát
	3,4krát
	2,8krát
	Problém se ale netýká jenom Prahy a Brna. Rodiny v nájmu jsou – po
	samoživitelkách a samoživitelích v nájmu – chudobou nejohroženější skupi- nou domácností v Česku. Jak je vidět z grafu 7, v chudobě měřené zbytkovým příjmem po uhrazení nákladů na bydlení se nachází až polovina úplných rodin žijících v nájmu. Všeobecná míra chudoby měřené zbytkovým příjmem  v Česku přitom činí 14 % a například u seniorských párů pouhé 2 %.
	Situace rodin v nájmu se navíc velmi rychle zhoršuje. Jak je vidět z grafu 7,
	za pouhých pět let vzrostla míra chudoby rodin žijících v nájmu o 13 %  (z 34 na 47 %), přestože ve stejném období došlo ke snížení výskytu chudoby seniorů. V případě osamělých seniorek, jako jiné chudobou ohrožené skupiny, dokonce došlo k významnému snížení (z 34 na 24 %).

	Graf 7: Porovnání vývoje míry chudoby u hlavních typů domácností v Česku
	Vývoj chudoby* v Česku mezi lety 2019 a 2024 podle typu domácnosti
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	Zdroj: vlastní zpracování


	Rodiče s dětmi žijící v nájmu, ať už jako úplná rodina, nebo samoživitelé,
	aktuálně představují zdaleka největší část ze všech osob v chudobě v Česku.  Jak ukazuje graf 8, v absolutních číslech vzrostl mezi lety 2019 a 2024 počet rodičů a dětí žijících v nájmu, kteří jsou v chudobě, o téměř 200 tisíc. Dále vzrostl i počet samoživitelek v chudobě, protože 45 % z nich žije v nájmu.
	Oproti tomu například počet osamělých seniorek (jako jiné ohrožené sku-
	piny) žijících v chudobě ve stejném období klesl o téměř 100 tisíc.

	Graf 8: Vývoj chudoby v případě chudobou nejvíce ohrožených typů domác- ností mezi lety 2019 a 2024
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	Zdroj: vlastní zpracování
	Jak ukazuje graf 9, z dat je zřejmé, že hlavní příčinou velmi vysoké míry
	chudoby rodin žijících v nájmu nejsou nízké příjmy těchto rodin, nýbrž to, že jejich náklady na bydlení jsou v průměru dvakrát vyšší, než je v Česku ob- vyklá hodnota. Medián čistého měsíčního příjmu přepočteného na spotřební jednotku je v případě rodin žijících v nájmu mírně nižší, než je obvyklá hodnota za všechny domácnosti v Česku. To ovšem není způsobeno tím, že by dospělé osoby žijící v těchto domácnostech (rodiče) měly nižší příjmy než dospělé osoby v ostatních typech domácností, jak je vidět z porovnání příjmu na do- spělou osobu v domácnosti.

	Hlavní příčinou vysoké a rychle rostoucí chudoby rodin v nájmu v Česku
	je absence finančně dostupného nájemního bydlení, ne to, že by se jednalo o rodiny, „které se málo snaží“, rodiny s nezaměstnanými členy či nízko- příjmové rodiny.
	Graf 9: Porovnání příjmů, nákladů na bydlení (hodnota mediánu) a míry chudoby rodin v nájmu s hodnotami za všechny domácnosti v Česku
	Rodiny v nájmu
	Všechny domácnosti v ČR
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	Zdroj: vlastní zpracování
	Jak je vidět z grafu 10, v Praze a Brně musí domácnost bez vlastního bydlení
	spadat mezi 20 % domácností s nejvyššími příjmy (mít příjem na úrovni  8. decilu), aby jí po uhrazení nákladů na bydlení na život zbylo tolik, kolik je v Česku obvyklé (101 % obvyklého zbytkového příjmu).

	Graf 10: Zbytkové příjmy podle příjmového decilu v případě domácností bez vlastního bydlení v porovnání s tím, kolik běžně zbývá domácnostem v Če- sku na život po uhrazení nákladů na bydlení
	Zbytkovýpříjempo uhrazení nákladů nabydlení jako%národníhomediánumezi
	domácnostmi bez vlastního bydlení v příjmových decilech (medián)
	Celá ČR
	Praha a Brno
	Zdroj: Vlastní zpracování

	O mnoho lepší ale není ani situace v krajských městech. Tříčlenná domác- nost (např. rodina s jedním dítětem) zaplatí v krajských městech za malý byt (2+kk o ploše 56 m2) obvykle nájem kolem 13 tisíc Kč (to je cena za spíše levnější 2+kk v krajském městě), spolu s energiemi a dalšími službami (vodné, stočné a další služby) tyto rodiny zpravidla platí celkem minimálně 18 tisíc  Kč měsíčně za bydlení. To výrazně ukrajuje z částky, která rodinám v nájmu zbývá po uhrazení nákladů na bydlení na život oproti domácnostem s vlastním bydlením (které je navíc v průměru výrazně větší, medián podlahové plochy tříčlenných domácností ve vlastním bydlení v Česku je 75 m2).
	Jak je vidět z grafu 11, rodinám v nájmu žijícím v krajských městech, které
	spadají z hlediska příjmů do střední třídy (mají příjem na úrovni 5. decilu), zbývá kvůli vysokým nákladům na bydlení jenom tolik, kolik zbývá na život ostatním domácnostem (žijícím ve vlastním bydlení nebo u příbuzných či známých) s příjmem na úrovni 2. decilu. Zbytkový příjem nájemníků s mírně nadprůměrným příjmem (na úrovni 6. decilu) odpovídá tomu, kolik zbývá na život ostatním domácnostem spadajícím příjmově do nižší střední třídy (na  úrovni 3. decilu). Vysoké náklady na bydlení tak v krajských městech v Česku v průměru snižují rodinám v nájmu zbytkový příjem na úroveň o tři decily nižší, než na jaký by dosáhly, kdyby nebydlely v nájmu.

	Graf 11: Dopad vysokých nákladů na bydlení na střední třídu (rodiny v kraj- ských městech)
	Zbytkový příjempo uhrazení nákladůna bydlenítříčlennédomácnostivkrajském
	městě – porovnání nájemníků a ostatních domácností
	Nájemníci (hradí obyklé aktuální nájemné za byt o ploše 56 m²) Ostatní domácnosti (mají obvyklé náklady na bydlení, plocha 75 m²)

	Zbytkový příjem nájemníků s příjmem na úrovni 6. decilu odpovídá zbytkovému příjmu ostatních domácností na úrovni 3. decilu
	38 750 Kč
	39 965 Kč

	Nadto v rámci dávkové reformy dochází ke snížení finanční podpory pro
	střední třídu, kterou vysoce zatěžují náklady na bydlení. Doposud v Če- sku vysokou zátěž střední třídy (žijící v nájmu) náklady na bydlení částečně kompenzoval příspěvek na bydlení (u domácností, které jej čerpaly, což  nebyly zdaleka všechny z těch, které na něj mají nárok). V roce 2025 nicméně proběhla dávková reforma, která nahradila příspěvek na bydlení novou dávkou státní sociální pomoci.
	Nevhodná je už jen samotná změna označení finanční podpory pro rodiny
	s vysokými náklady na bydlení z původního (adekvátního) označení „příspěvek na bydlení“ na „dávka státní sociální pomoci“. Z výše prezentovaných dat  je zřejmé, že hlavním důvodem nadměrného zatížení českých domácností náklady na bydlení a toho, proč domácnosti v Česku čerpají dávky na bydlení,  je kritický nedostatek dostupného nájemního bydlení v ČR. Označovat za „sociální pomoc“ finanční podporu, která běžným pracovně aktivním domác- nostem zpravidla pouze částečně kompenzuje vysoké náklady na bydlení, je zavádějící, stigmatizující a není vůbec namístě v zemi, jakou je Česká repub- lika, kde stát i obce selhávají v zajištění dostupného nájemního bydlení pro všechny, kdo nemají šanci dosáhnout na vlastní bydlení a jsou nuceni platit vysoké nájemné.
	Ale především v rámci dávkové reformy došlo ke snížení podpory pro nižší
	střední a střední třídu vysoce zatíženou náklady na bydlení.¹³ Pokud nebude  nastartován mohutný rozvoj dostupného nájemního bydlení, růst chudoby střední třídy žijící v nájmu bude ještě akcelerovat, protože došlo k oslabení dávkového systému jako nástroje jejího zmírňování.
	Závěrem této kapitoly je potřeba také říci, že představa, že řešením krize nájemního bydlení v krajských městech může být to, že lidé ve velkých měs- tech zkrátka bydlet nebudou, je lichá. Tato úvaha totiž zcela neodpovídá vývoji

	v moderní společnosti. Urbanizace je přirozený proces a představa, že lidé přestanou migrovat do velkých měst, je iluzorní. Velká města jsou vzdělávací  a pracovní centra, bez nichž se regiony neobejdou. V České republice je naopak oproti standardu v EU míra urbanizace podprůměrná, z čehož se dá vyvozovat spíše to, že se míra urbanizace bude dále zvyšovat.
	Tabulka 2: Míra urbanizace v zemích EU (data primárně z roku 2021)14
	Země
	Města (od 50 tis. obyvatel)
	Island Malta Kypr Španělsko Nizozemsko Řecko Bulharsko Portugalsko Litva Estonsko Švédsko Lotyšsko Finsko EU Francie Německo Itálie Dánsko Irsko Belgie Švýcarsko Rakousko Polsko Maďarsko Chorvatsko Rumunsko Norsko Česko Lucembursko Slovensko Slovinsko Lichtenštejnsko
	64 % 64 % 59 % 55 % 53 % 49 % 47 % 45 % 44 % 44 % 40 % 40 % 40 % 39 % 38 % 37 % 37 % 35 % 35 % 35 % 34 % 34 % 34 % 33 % 32 % 31 % 30 % 28 % 27 % 21 % 19 % 0 %
	Menší města (od 5 tis. do 50 tis. obyvatel) 16 % 34 % 23 % 32 % 41 % 24 % 30 % 32 % 15 % 21 % 42 % 25 % 35 % 36 % 30 % 43 % 45 % 37 % 20 % 53 % 50 % 31 % 31 % 37 % 33 % 28 % 41 % 37 % 48 % 38 % 37 % 100 %
	Venkov
	20 % 2 % 18 % 13 % 6 % 27 % 23 % 23 % 41 % 35 % 18 % 35 % 25 % 25 % 33 % 20 % 18 % 28 % 45 % 12 % 16 % 35 % 35 % 30 % 36 % 41 % 29 % 34 % 25 % 41 % 43 % 0 %
	Rozvoj dostupného nájemního bydlení se nesmí dít ciálního bydlení pro nejzranitelnější domácnosti

	na úkor
	so-
	Široká nedostupnost bydlení pro střední třídu a prohlubující se krize
	bydlení se nesmějí stát politickým argumentem pro omezování sektoru  sociálního bydlení. To je totiž na evropské úrovni podle Evropské federace národních organizací pracujících s lidmi bez domova (FEANTSA) zásadním negativním trendem v zemích Evropské unie, a to i v těch, kde je sociální by- dlení mnohem rozvinutějším sektorem než v Česku.
	Na úrovni EU je nedostupnost bydlení zcela zásadní politickou otázkou. Finanční nedostupnost bydlení se stala tak palčivým tématem, že byl v roce 2024 vůbec poprvé v historii jmenován evropský komisař pro energii a by- dlení. Pod vedením komisaře Dana Jørgensena nyní nově vytvořená pracovní skupina pro bydlení (Housing Task Force) připravuje první Evropský plán  pro finančně dostupné bydlení (European Affordable Housing Plan). Jeho naplňování má podpořit jednotlivé členské země v boji s krizí bydlení. I když bytová politika není v gesci Unie, stalo se zvýšení finanční dostupnosti bydlení a potírání chudoby kvůli bydlení napříč kontinentem jednou z hlavních poli- tických priorit EU.
	Problém je, že neexistuje konsenzus o tom, jak definovat a měřit finanční nedostupnost bydlení15 a co vlastně je finančně dostupné bydlení. Pojem je zatížen značnou ambivalencí.
	V řadě zemí označuje nový sektor trhu s nájemním bydlením, který má uspo-
	kojit poptávku po bydlení domácností ze střední třídy a nachází se tak mezi sociálním bydlením určeným nejzranitelnějším domácnostem a bydlením pronajímaným za tržní ceny. I v zemích s mnohem rozsáhlejším sektorem sociálního bydlení, než jaký existuje v České republice, roste počet lidí, kteří jsou bez domova (v širokém slova smyslu Evropské typologie bezdomovectví  a vyloučení z bydlení – ETHOS16). Kapacity podfinancovaného sociálního by- dlení jejich potřeby nejsou schopny uspokojit. Současně dochází k přeorien- tování cílů a cílových skupin bytových politik a k postupnému přesměrování veřejných finančních prostředků od podpory sociálního bydlení17 k plošné podpoře „finančně dostupného bydlení“. To je ale určeno bohatším domác- nostem ze střední třídy a pro nejzranitelnější domácnosti mnohdy není do- stupné.18
	Nedostatek skutečně finančně dostupného bydlení (deeply affordable
	housing) je přitom jednou z hlavních strukturálních příčin bezdomovectví  a vyloučení ze (standardního a stabilního) bydlení a také zásadní bariérou  pro ukončování bezdomovectví.19 FEANTSA20 proto formulovala doporučení  pro tvorbu Evropského plánu pro finančně dostupné bydlení.21 Podle ní by finančně dostupné bydlení nemělo být novým realitním (kvazi) tržním pro- duktem. Bydlení by mělo být finančně dostupné pro všechny, což znamená jednak navýšení investic do sociálního bydlení, jednak regulaci soukromého trhu s nájemním bydlením a zvýšení ochrany nájemníků proti nuceným vystěhováním a arbitrárnímu zvyšování nájemného. Evropský plán pro  finančně dostupné bydlení by měl podle FEANTSA prioritizovat nízkopříjmové domácnosti. Opatření v něm by měla členským státům EU pomoci uskutečnit cíle formulované v tzv. Lisabonské deklaraci k Evropské platformě pro boj  proti bezdomovectví22 – měla by jim pomoci zabydlovat lidi bez domova  a předcházet bezdomovectví. Doporučení FEANTSA jsou plně kompatibil-



	ní s doporučeními poradního výboru pro bydlení Evropské komise, což je  skupina odborníků, jejímž úkolem je poskytovat konkrétní a nezávislá politická doporučení, která by Komise měla zvážit při přípravě Evropského plánu pro finančně dostupné bydlení, který se očekává na začátku roku 2026. Výbor  ve svých doporučeních zdůrazňuje potřebu v rámci dostupnosti bydlení řešit problematiku ukončování bezdomovectví, rozvoje sociálního bydlení, posi- lování přístupu Housing first (bydlení především).23 Financování rozšiřování dostupného nájemního bytového fondu
	Jak bylo nastíněno, Česká republika v kontextu potírání chudoby a nerov-
	ností potřebuje začít extenzivně podporovat rozvoj dobře zacíleného do- stupného nájemního bydlení a v rámci tohoto myslet i na rozvoj sektoru  sociálního bydlení. Nástroji, jak oblast budování dostupného nájemního bydlení podporovat, Česko již disponuje. Patří mezi ně především program Dostupné nájemní bydlení a Centra regionální podpory investic poskytující obcím a investorům nejen finanční, ale i odbornou asistenci. V roce 2024 byly finanční prostředky určené vládou na podporu dostupného bydlení vyčer- pány téměř okamžitě, přičemž Státní fond podpory investic obdržel žádosti  za 20,1 mld. Kč, což je trojnásobek původní alokace.24 Co Česko potřebuje ve stávajících nástrojích udělat, i s ohledem na vývoj nástrojů a politik na úrovni EU popsaných v předcházející kapitole, je posílit systematické provazování  budování skutečně finančně dostupného nájemního bydlení s investováním  do sociálního bydlení, a to i v kontextu nově nabíhajícího systému podpory bydlení v rámci zákona o podpoře bydlení účinného od 1. ledna 2026.25
	Finanční podpora budování dostupného nájemního bydlení vůbec nemusí
	mít charakter 100% (či obdobně vysoké) dotace. Výše zmíněný program Do- stupné nájemní bydlení, o který je velmi velký zájem, nabízí v základu jen 20% dotaci (s možností jejího navýšení při splnění vybraných podmínek), zbytek fi- nancování je zajištěn skrze zvýhodněné úvěry a jiné finanční nástroje. Náklady pro veřejné rozpočty na každý postavený byt se tak mohou pohybovat kolem 400–600 tisíc Kč (při částce 2–3 miliony Kč na jednu bytovou jednotku).  Budování dostupného nájemního bydlení, včetně posilování sektoru so- ciálního bydlení, navíc nemusí být ze 100 % založeno na výstavbě. Někde je  možné rozšířit fond dostupného nájemního bydlení také skrze méně náklad- né renovace existujících bytových domů, které nejsou kvůli svému stavu  využívány.26 V některých městech jsou také stále byty k odkupu za přijatelné  ceny (za nižší cenu než výstavba).27
	Možností, jak získat nemalé prostředky na budování dostupného nájemního
	bydlení, je také lepší zacílení finanční podpory pro domácnosti, pro něž před- stavují úroky z hypotéky na vlastní bydlení reálnou finanční zátěž, namísto  současné plošné podpory. V současnosti je podpora pro domácnosti zatížené úroky z hypotéky v ČR realizována plošně skrze možnost snížení daňového základu o úroky z hypotéky. Konstrukce podpory je následující: limit pro odpočet úroků činí maximálně 150 000 Kč ročně pro nové hypotéky (sjednané od roku 2021), u starších hypoték je to až 300 000 Kč. Odpovídající maximál- ní odečitatelná položka činí 45 000 korun ročně u starších hypoték, v případě sníženého odpočtu (u nových hypoték) pak 22 500 Kč.28
	Celkový objem finančních prostředků, o které aktuálně (v roce 2025)
	přichází státní rozpočet v důsledku snížení daňového základu o úroky z hy- poték, nevíme přesně, ale už v roce 2023 se podle Ministerstva financí jed- nalo o 7,9 mld. Kč.29 Na základě dat za rok 2022 (kdy se jednalo o 6,7 mld. Kč) Národní ekonomická rada vlády (NERV) předpokládala, že daňové odpočty hypoték budou aktuálně snižovat kvůli zvýšení úrokových sazeb výběr  o 8–10 mld.30 Vzhledem k tomu, že skutečné snížení daňového výběru činilo téměř 8 mld. Kč už v roce 2023, aktuálně velmi pravděpodobně půjde o horní hranici odhadu NERV, tedy 10 mld. Kč.
	Jak upozorňuje i NERV31, velká část z odhadovaných 8–10 mld. Kč ročně,
	které Česko vynakládá na plošné snížení daňového základu o úroky z hypoték, směřuje ve prospěch vysokopříjmových domácností. Tento trend bude navíc  s rostoucí nedostupností hypoték pro střední vrstvu posilovat.
	Jinou možností, jak snížit zátěž některých domácností vysokými úroky z hy-
	potéky (než popsané snížení daňového základu), je započítávat úroky z hy- potéky mezi náklady na bydlení rozhodné pro stanovení výše dávky státní  sociální pomoci (dále DSSP; tato dávka nahrazuje příspěvek na bydlení). To  v tuto chvíli není možné, ale nic nebrání tomu, aby došlo k odpovídající úpravě zákona o dávce státní sociální pomoci.
	Pokud porovnáme tyto dvě varianty podpory pro některé domácnosti
	s hypotékou, zcela jednoznačně vychází jako výrazně lepší nástroj snižování vysoké zátěže některých domácností úroky z hypotéky možnost započítat úroky z hypotéky mezi rozhodné náklady pro stanovení výše DSSP než snižování daňového základu o úroky z hypotéky, jak je vidět z tabulky 3.
	Z modelování dopadů zápočtu úroků z hypotéky mezi náklady bydlení rozhodné pro stanovení výše DSSP s pomocí dat Životní podmínky 202432 vyplynulo, že dopad tohoto opatření na státní rozpočet by mohl teoreticky dosáhnout maximálně 1,6 mld. Kč ročně.33 Jedná se tedy o variantu, která by byla minimálně o 7–8 mld. Kč ročně méně nákladná než existující možnost snížení daňového základu o úroky z hypotéky. Reálná úspora by pravděpodob- ně byla ještě vyšší, protože modelovaný rozpočtový dopad 1,5 mld. Kč ročně  by nastal při 100% čerpání DSSP všemi domácnostmi vysoce zatíženými úroky z hypotéky, což je krajně nepravděpodobné.
	Současně jde o výrazně lépe konstruovanou formu podpory než možnost snížení daňového základu o úroky z hypotéky. To totiž může uplatnit jen jedna osoba v rámci domácnosti (jeden daňový poplatník). Tím se významně ome- zuje přínos pro většinu domácností vyjma těch, v nichž žije vysokopříjmový jednotlivec (poplatník), který má tak vysoké příjmy, že na jím placenou daň  z příjmů má vliv snížení daňového základu o úroky z hypotéky.34
	Naproti tomu zápočet úroků z hypotéky mezi náklady na bydlení rozhodné pro kalkulaci výše DSSP se vyznačuje velmi dobře fungující konstrukcí, která zohledňuje to, jakou zátěž představují úroky z hypotéky pro celou domácnost (počítá se s příjmy všech členů domácnosti a s nimi se porovnají náklady na bydlení včetně úroků z hypotéky).

	Jak je vidět z tabulky 3, nevhodná konstrukce možnosti snížení daňového
	základu o úroky z hypotéky má zásadní dopady na fungování tohoto opatření:
	opatření jen omezeně pomáhá střední třídě, pro kterou úroky z hy- potéky představují nejvyšší zátěž; naopak většina z 8–10 mld. Kč ročně, o které každoročně přichází státní  rozpočet, končí (buď kvůli sníženému výběru daní, nebo jako přeplatek  na daních) u vysokopříjmových domácností, které to nepotřebují, čímž  se dále prohlubují nerovnosti ve společnosti.
	Oproti tomu zápočet úroků z hypotéky mezi náklady na bydlení rozhodné
	pro kalkulaci výše DSSP by mohl velmi dobře pomoci domácnostem, pro které jsou úroky z hypotéky největší zátěží, díky jeho konstrukci, která je založena  na jednoduchém a logickém principu: čím větší zátěží jsou pro domácnost  úroky z hypotéky, tím větší je finanční podpora. A současně by došlo k zásad- nímu omezení nadbytečné podpory pro vysokopříjmové domácnosti, protože většina z těchto domácností nesplní základní podmínku nároku na DSSP, tedy že náklady na bydlení musí překročit 30 % příjmů domácnosti (nebo pokud ji  splní, budou mít nárok jen na dávku v nízké výši). Z modelování dopadů s po- mocí dat Životní podmínky35 vyplynulo, že vysokopříjmové domácnosti  v 7.–10. příjmovém decilu by vyčerpaly maximálně 12 % z maximálně 1,5 mld. ročně vynakládané nově na DSSP.
	V neposlední řadě je potřeba vzít v potaz i praktickou využitelnost podpory
	pro domácnosti. Ta je výrazně lepší v případě, že domácnost začne čerpat DSSP (díky započtení úroku z hypotéky mezi rozhodné náklady), která je vyplácena měsíčně, než ex post jednou za rok vyplácený přeplatek (případně nižší nedoplatek) na daních, který může poplatníkovi vzniknout po zápočtu úroků z hypotéky do daňového základu.
	Tabulka 3: Porovnání snížení daňového základu o úroky z hypotéky se zápočtem úroků mezi náklady na bydlení při kalkulaci dávky státní sociální pomoci
	Přibližný roční náklad pro státní rozpočet Konstrukce  podpory
	Snížení daňového základu o úroky z hypotéky
	8–10 mld.*

	Zápočet úroků z hypotéky pro kalkulaci výše dávky státní sociální pomoci
	max. 1,3–1,6 mld. (realisticky spíše 600-800 mil.)** funkční (úroky z hypotéky se  porovnávají s celým příjmem  domácnosti)
	Pomáhá potřebným domácnostem vysoce zatíženým úroky z hypotéky?
	velmi dobře (čím vyšší zátěž úroky z hypotéky představují, tím vyšší je podpora)
	velmi nespravedlivý přístup,

	Rovný (spravedlivý)
	přístup k vlastníkům vlastníkům je poskytována
	podpora, i pokud vynakládají na bydlení jednotky procent příjmů (možnost snížení daňového základu není podmíněna tím, že úroky z hypotéky jsou pro domácnost zátěží), nájemníci mají nárok na podporu až po překročení hranice 30 % (resp. 40 % po dávkové reformě) příjmů vynaložených na bydlení velmi významně (většinu z celkové částky vyčerpají  domácnosti, které podporu  nepotřebují, protože náklady na bydlení činí méně než 30 % jejich příjmů) prohlubuje (jde o redistribuci ve prospěch bohatých, chudším,  a tudíž potřebnějším domácnos- tem s hypotékou opatření příliš  nepomáhá)

	a k nájemníkům
	Vliv na nerovnosti ve společnosti
	spravedlivý přístup, shodná hranice 30 % příjmů vynaložených na bydlení pro nájemníky i vlastníky jako podmínka nároku na podporu
	minimálně (vysokopříjmoví nesplní podmínku 30 % výdajů na bydlení)

	Pozitivní vliv na ekonomiku
	horší (výplata ex post jednou za rok)
	významnější, protože podpora je poskytována domácnostem, pro které jsou úroky z hypotéky zátěží a které kvůli tomu omezují svou spotřebu
	vyšší (podpora vyplácena na měsíční bázi)
	Z uvedených skutečností vyplývá následující závěr. Pokud by došlo k nahra- zení možnosti snížení daňového základu o úroky z hypotéky zápočtem úroků  z hypotéky mezi náklady na bydlení rozhodné pro kalkulaci výše DSSP:
	došlo by k zásadnímu zefektivnění státní podpory pro domácnosti vyso- ce zatížené úroky z hypotéky; současně by tímto státní rozpočet získal přibližně 7–8 mld. Kč ročně na  rozvoj dostupného nájemního bydlení.


	neřeší nedostupnost bydlení

	Proč podpora vlastnického bydlení
	ve městech, kde je nejhorší situace
	Nedostupnost bydlení je významně větším problémem v Praze, Brně
	a většině krajských měst než v menších městech a obcích. Jak je vidět  z tabulky 4, v Praze a Brně má nyní vlastní bydlení už jen 42 % domácností  s osobou v čele mezi 30–40 lety, které nejsou vysokopříjmové (před deseti lety to bylo více než 61 %). V krajských městech situace není o mnoho lepší.  V Praze, Brně a krajských městech přitom není podíl domácností s vlastním bydlením o mnoho vyšší ani mezi vysokopříjmovými (vlastní bydlení má 50 % z nich).

	Naopak ve venkovských obcích (obce zpravidla do 5 tisíc obyvatel) má
	vlastní bydlení stále téměř 70 % z domácností s osobou v čele mezi  30 a 40 lety s příjmy v prvních šesti decilech a 83 % z vysokopříjmových (byť  i zde došlo za posledních 10 let k určitému poklesu).

	Tabulka 4: Jak v Česku bydlí domácnosti s osobou v čele ve věku 30–40 let. Porovnání podle velikosti obce, příjmu a vývoj v čase
	Domácnostisosobouvčele
	ve věku 30 až 40 let
	Vlastnické bydlení
	Nájemní bydlení
	U příbuzných či známých
	Běžná populace: prvních 6 decilů
	Vysokopříjmoví: 7. až 10. decil


	Výše uvedené statistiky o nízkém podílu domácností s osobou v čele mezi 30 a 40 lety žijících ve vlastním bydlení ve velkých městech by mohly být in- terpretovány také tak, že nejde jen o důsledek nedostupnosti vlastnického by- dlení, ale roli hraje také to, že tato statistika zahrnuje i bezdětné domácnosti, které mohou nájemní bydlení před vlastnickým z různých důvodů preferovat.
	Proto je důležité podívat se i na statistiku zaměřenou na mladé rodiny s dět-
	mi. Pro většinu z rodin s dětmi totiž nebude platit, že život v nájmu preferují. To není příliš pravděpodobné s ohledem na nízkou míru jistoty, kterou rodi- nám v Česku nabízí nájemní bydlení (viz níže), velmi rozšířenou praxi řetězení nájemních smluv na jeden rok a s tím spojená rizika.
	Statistiky jsou v případě mladých rodin s dětmi velmi obdobné jako
	u domácností s osobou v čele mezi 30 a 40 lety. V Praze a Brně už nyní ve  vlastním bydlení žije jen polovina z úplných rodin s dětmi do 10 let věku  s běžnými příjmy, zatímco v malých obcích žije stále téměř 80 % rodin s dět- mi do 10 let s příjmem spadajícím do prvních šesti decilů ve vlastním bydlení  (krajská města se blíží Praze a Brnu), jak je vidět z tabulky 5. Jedná se přitom  o statistiku pouze za úplné rodiny, které jsou zpravidla dvoupříjmové (vyjma období, kdy jeden z rodičů čerpá rodičovský příspěvek). Pokud bychom do statistiky zahrnuli i samoživitelky, podíl rodin ve vlastním bydlení by byl ještě nižší.
	Větší část z téměř poloviny mladých rodin, které už nyní žijí ve velkých měs-
	tech v Česku v nájmu, velmi pravděpodobně zůstává v nájemním bydlení kvůli nedostupnosti vlastního bydlení. Aby domácnost mohla splácet hypotéku na běžný byt v Praze, potřebuje společný čistý měsíční příjem přes 87 000 Kč.36  A je to zřejmé i z toho, že v menších obcích, kde je vlastní bydlení dostupnější, stále má vlastní bydlení 8 z 10 mladých rodin.
	Tabulka 5: Jak bydlí rodiny s dětmi. Porovnání podle velikosti obce, příjmu a vývoj v čase
	rodiny s dětmi do 10 let věku
	Úplné
	Vlastnické bydlení
	Nájemní bydlení
	U příbuzných či známých
	2024
	2019
	2014
	2024
	2019
	2014
	2024
	2019 2014

	Běžná populace: prvních 6 decilů
	Praha a Brno Krajská města Městské obce Venkovské obce Celkem
	50 % 58 % 68 % 78 % 68 %
	63 % 68 % 66 % 79 % 71 %
	80 % 61 % 63 % 85 % 74 %
	49 % 42 % 26 % 15 % 27 %
	35 % 24 % 26 % 13 % 22 %
	20 % 37 % 37 % 15 % 26 %
	1 %
	7 % 7 % 5 %
	2 % 8 % 8 % 7 % 7 %
	2 %
	0%

	Vysokopříjmoví: 7. až 10. decil
	Praha a Brno Krajská města Městské obce Venkovské obce Celkem
	71 % 67 % 81 % 80 % 77 %
	79 % 78 % 86 % 91 % 85 %
	75 % 93 % 87 % 96 % 87 %
	24 % 23 % 13 % 15 % 18 %
	19 % 20 % 10%
	6 % 12 %
	25 % 7 % 13 % 4 % 13 %
	4 % 10 % 7 % 4 % 6 %
	2 % 2 % 4 % 3 % 3 %

	Česko se doposud snažilo dostupnosti bydlení primárně napomoci skrze podporu poptávky po vlastnickém bydlení za pomoci dvou hlavních nástrojů (z hlediska objemu finančních prostředků na ně vynaložených):
	1 2
	státní podpory stavebního spoření; snížení daňového základu o úroky z hypotéky (podrobněji viz před- cházející kapitola).
	Na státní podporu stavebního spoření bylo dle dat Ministerstva financí za
	posledních dvacet let (mezi lety 2005 a 2024) vyplaceno celkem 153 mld.  Kč.37 Do prvního snížení podpory stavebního spoření v roce 2012 činila stát- ní podpora stavebního spoření v průměru 14 mld. Kč ročně (průměr za roky 2005–2011). Mezi lety 2012 a 2024 v průměru 4,3 mld. Kč ročně. V roce 2024 to bylo stále 3,8 mld. Kč. Snížení na hodnotu blížící se 2 miliardám Kč ročně je očekáváno až v roce 2025.
	Možnost snížení daňového základu o úroky z hypotéky stojí státní rozpočet
	přibližně 8–10 mld. Kč ročně (viz předcházející kapitola).

	Obě opatření přitom mají značně omezený efekt na zvýšení dostupnosti
	vlastnického bydlení v městech, kde je s jeho dostupností největší problém (tj. v Praze, Brně a krajských městech). Jak je zřejmé z prezentovaných statis- tik, mladým rodinám, které si vlastní bydlení ve větších městech nemohou dovolit, státní podpora stavebního spoření k jeho získání nepomáhá. A snížení daňového základu o úroky z hypotéky nemá vůbec žádný efekt na dostup- nost bydlení, protože jde de facto pouze o jednou ročně ex post vyplacenou
	„dávku“ (formou přeplatku na daních), kterou banky neberou nijak v potaz při posuzování žádostí o hypotéku. Pro snížení daňového základu o úroky z hy- potéky navíc platí, že toto nižší střední a střední třídě nejvíce zatížené úroky  z hypotéky kvůli své nevhodné konstrukci příliš nepomáhá, jak bylo podrobně vysvětleno v kapitole k financování.
	Jak je vidět z tabulky 6, pokud porovnáme náklady na státní podporu
	stavebního spoření a možnost snížit daňový základ o úroky z hypotéky a jejich dopad na dostupnost bydlení ve městech, kde je s dostupností bydlení nej- větší problém, s podporou budování dostupného nájemního bydlení vychází rozvoj dostupného nájemního bydlení jako výrazně efektivnější nástroj pro řešení nedostupnosti bydlení ve velkých městech v Česku. Zejména to platí, pokud porovnáme rozvoj dostupného nájemního bydlení s možností snížit daňový základ o úroky z hypotéky jako nástroje zvyšování dostupnosti by- dlení.

	Výše popsaným nahrazením možnosti snížení daňového základu o úroky
	z hypotéky zápočtem úroků mezi náklady na bydlení rozhodné pro stanovení výše dávky státní sociální pomoci a přesměrováním ušetřených 7–8 mld. Kč ročně ve prospěch rozvoje dostupného nájemního bydlení (zejména v Praze, Brně, krajských a větších městech) by došlo k zefektivnění státní podpory dostupnosti bydlení v Česku.
	Tabulka 6: Porovnání podpory stavebního spoření, snížení daňového základu  o úroky z hypotéky a rozvoje dostupného nájemního bydlení jako nástrojů řešících nedostupnost bydlení ve městech v ČR
	Opatření
	Státní podpora stavebního spoření Možnost snížení  daňového základu  o úroky z hypotéky Finanční podpora  budování  dostupného  nájemního bydlení
	Aktuální přibližný roční náklad pro státní rozpočet
	153 mld. Kč
	2–3 mld. Kč ročně
	60–90 mld. Kč*
	8–10 mld. Kč ročně*
	Alokace 7 mld. Kč vyčerpána od října 2024 do června 2025
	Dopad opatření na dostupnost bydlení  ve městech, kde je největším problémem (Praha, Brno a krajská města) omezený
	minimální
	potenciálně významný při výrazně vyšší alokaci pro programy rozvoje dostupného nájemního bydlení (např. při částce 7–8 mld. ročně získané díky nahrazení možnosti snížit daňový základ o úroky z hypotéky možností započítat úroky z hypotéky mezi rozhodné náklady pro DSSP – viz výše) a dobrém zacílení


	budovánídostupného nájemního

	Zájem soukromého sektoru o
	bydlení (bez dodatečných pobídek a podpory)
	Pro soukromýsektor jevýhodnější budování vlastnického než nájemního
	bydlení. Výstavba vlastnického bydlení umožňuje dosáhnout rychlejší návrat- nosti investic (výnos z prodeje bytu přichází rychleji než z nájmu). I v případě, že soukromý sektor buduje nájemní bydlení (v posledních letech se tomu  tak děje častěji), výhodnější je pro něj zpravidla budovat nájemní bydlení  ve vyšším standardu (s vyšším nájemným) než cenově dostupné nájemní bydlení. Nevyplývá z toho, že by soukromý sektor (bez dodatečných po- bídek a další podpory) dostupné nájemní bydlení vůbec nebudoval. Děje se  tak v určitém (nevelkém) rozsahu, např. v rámci společenské odpovědnosti  firem. Není však odůvodněné spoléhat na to, že se soukromý sektor bez dodatečných pobídek a další podpory do takové míry přeorientuje z výstav- by výnosnějšího vlastnického nebo nájemního bydlení na budování nepříliš ziskového dostupného nájemní bydlení v takovém rozsahu, v jakém to Česko potřebuje.
	Z toho, že si velká část z mladých rodin nemůže ve velkých městech v Česku
	dovolit pořídit vlastní bydlení (jak je zřejmé ze statistik prezentovaných výše), totiž nevyplývá, že developeři vlastnické bydlení přestanou stavět (protože kvůli tomu nenajdou zájemce o své byty). Ročně se v Česku dokončí pouze přibližně 11 tisíc bytů v bytových domech. I pokud by se toto číslo významně zvýšilo (což není pravděpodobné s ohledem na limity spočívající v nedostat- ku pracovníků, pozemků ad.), stále se velmi pravděpodobně najde dostatek zájemců o tyto byty z řad nejbohatších 10 % obyvatel, bohatých rodičů, kteří kupují byty pro své děti, zahraničních a dalších kupců, kteří omezený počet nově postavených bytů vykoupí.
	To samé platí o soukromém developmentu nájemního bydlení. Není
	odůvodněné předpokládat, že situace na trhu donutí developery přeorientovat se z výstavby ziskovějšího nájemního bydlení ve vyšším standardu na výstav- bu levného dostupného nájemního bydlení, protože pro maximálně jednotky tisíc nájemních bytů, které je možné ročně postavit, soukromý sektor vždy najde dost nájemníků mezi vysokopříjmovými domácnostmi (mezi něž patří také v Praze a Brně žijící vysokopříjmoví zahraniční pracovníci) ochotných  platit vyšší než levné (cenově dostupné) nájemné.
	Konečně pokud jde o dostupné bydlení pro mladé rodiny (které je nej- více potřeba, jak je zřejmé z dat prezentovaných v této zprávě), v případě soukromého developmentu vstupuje do hry také rostoucí preference devel- operů stavět spíše menší byty než byty pro čtyřčlenné rodiny (tedy mini-  málně 3+kk). „Novým trendem mezi developery jsou naopak jednopokojové  a dvoupokojové byty (1+kk, 2+kk). Investiční logika výstavby je přitom srozu- mitelná a pro developera představují menší riziko. Byty o rozloze 40–50 m² jsou vhodnější pro menší domácnosti, investory nebo zahraniční kupce. Snáze se prodávají, rychleji pronajímají a generují vyšší výnosy.“38

	pro
	dostupnější bydlení
	pro
	2. Spravedlivější daně  dostupnější bydlení
	Daňové nastavení je klíčové pro dostupnost bydlení hned z několika důvodů.
	Daně zajišťují veřejné příjmy, které mohou být využity pro podporu výstavby dostupného bydlení. Daň z nemovitosti je navíc příjmem obce využitelným pro rekonstrukci obecního bytového fondu či zajištění veřejných služeb. Efektivně nastavené zdanění koupě, držení i prodeje nemovitostí může  pomoci omezit proměnu bydlení v investiční příležitost, zvýšit využití  bytového fondu pro bydlení a podpořit výstavbu tam, kde je největší  poptávka po bydlení, čímž se snižuje tlak na růst cen.  Spravedlivé nastavení zdanění příjmu z pronájmu vytváří zdravou  konkurenci na trhu s nájemním bydlením, které ve výsledku může  přispět ke stabilitě nájemního trhu.  Dostupné bydlení je také o příjmech domácností – zejména pro níz- kopříjmové pracující domácnosti, které se v posledních letech potýkají  s rostoucími daňovým zatížením nízkopříjmové zaměstnanecké práce.
	Efektivnější nastavení daní sice neřeší deficit komerční výstavby daný
	špatným nastavením územního plánování či roztříštěností stavebního řízení,39 ale může přispět k pozitivnější motivaci aktérů k výstavbě, zlepšit využití současného fondu a zvýšit cenovou dostupnost některých typů bydlení.
	Cílem této kapitoly je identifikovat oblasti našeho daňového systému,
	které lze v dohledné době (1–2 roky) upravit tak, aby se viditelně promítly do zvýšené dostupnosti bydlení vlastnického i nájemního pro české domácnos- ti. Materiál se opírá o obecné i specifické doporučení pro Česko od NERV40, Evropské komise41 a OECD42.
	První oblastí jsou neefektivní daňové úlevy pro nemovitosti, které jednak snižují celkové množství zdrojů využitelných efektivněji pro podporu dostup- ného bydlení a jednak zvyšují tlak na růst cen nemovitostí.
	Druhou oblastí je neférové nastavení zdanění příjmu z pronájmu a ubyto- vacích služeb, které skrze vyšší paušální výdaje zvýhodňuje ubytovací služby (např. Airbnb) na úkor dlouhodobějších pronájmů. Zároveň štědře nastavený režim „reálných“ nákladů zvýhodňuje především pronajímatele s vyššími pří- jmy oproti běžným pronajímatelům.
	Třetí oblastí je pak vysoké a zvyšující se daňové a odvodové zatížení níz- kopříjmové zaměstnanecké práce, které dopadá na zvlášť zranitelné nízkopří- jmové domácnosti.


	pro nemovitosti
	Neefektivní daňové úlevy
	Populárníargument, že dostupnostbydlení nelzevyřešit vyšším zdaněním
	(např. zrušením či omezením daňových úlev), lze vyvrátit hned z několika úhlů. Jak například tvrdí Paul Johnson (2022), bývalý ředitel britského think-tanku Institute for Fiscal Studies, „někdo to musí zaplatit“.43 Daňová úleva pro jednu skupinu domácností tak nutně znamená vyšší daně či méně služeb pro ostat- ní, např. v podobě výstavby dostupného bydlení.
	Druhý protiargument se opírá o empiricky podložený efekt kapitalizace
	daňových úlev, podpor a daní do ceny nemovitostí. Jednoduše řečeno,  pokud je koupě nemovitosti daňově zvýhodněná (např. odpočtem hypo- tečních úroků), v kontextu velmi neelastické nabídky se tato daňová podpora  promítne do vyšších cen nemo
	vitostí. Na druhé straně vyšší zdanění nemo-
	44 vitostí (např. v podobě daně z nemovitých věcí či zdanění kapitálového zisku při prodeji nemovitosti) vstupuje do cenotvorby nemovitosti jako „budoucí náklad“, a tak počáteční cenu nemovitosti snižuje.45 Empiricky bylo možné tento efekt sledovat na efektu zrušení daně z nabytí nemovitosti v roce 2020 na cenu nemovitostí.46
	V Česku se dnes můžeme setkat se dvěma významnými daňovými výjimka-
	mi: 1. s časovým testem pro realizovaný kapitálový zisk při prodeji investičních nemovitostí; 2. s odpočtem hypotečních úroků ze základu daně z příjmů fyzických osob (DPFO).
	Časový testpřiprodeji
	Rozdíl mezi prodejní a pořizovací cenou nemovitostí spadá do základu
	DPFO, na který se pak uplatňuje standardní sazba 15 %, případně u velmi vysokých příjmů 23 %. Standardně však tento zisk zdaněn není, neboť se na něj vztahují tři štědré výjimky:47
	Časový test – pokud je prodejce vlastníkem nemovitosti po dobu alespoň 5/10 let, je z platby daně z příjmu osvobozen.48 V roce 2021 se časový test prodloužil z 5 na 10 let, ale jen pro nemovitosti nabyté po  1. lednu 2021.49  Bydliště v prodávané nemovitosti – prodejce je od daně osvobozen  v případě, že v prodané nemovitosti sám bydlel minimálně dva roky  bezprostředně před prodejem. Uspokojení další vlastní bytové potřeby – prodejce je od daně osvobo-  zen v případě, že použije všechny peníze z prodeje na uspokojení další vlastní bytové potřeby, a to do konce zdaňovacího období bezprostřed- ně následujícího po zdaňovacím období, ve kterém poplatník dané pro- středky získal, nebo použil částku odpovídající získaným prostředkům na obstarání vlastní bytové potřeby před jejich získáním, nejdříve však ve zdaňovacím období bezprostředně předcházejícím zdaňovacímu období, ve kterém poplatník tyto prostředky získal.
	Dle analytického odhadu PAQ Research50 stojí první výjimka (časového
	testu pro nemovitosti nevyužívané pro vlastnické bydlení) stát ročně 4,3–14,7 mld Kč. Takto drahá podpora však neodstraňuje hlavní bariéry pro vstup na trh s vlastnickým bydlením – nízké vlastní úspory a příjmy pro splácení – a motivuje k investování do nemovitostí. Hlavní příjemci této pod- pory jsou tak především současní vlastníci nemovitostí, obecně domácnosti


	s vyššími příjmy a majetkem a starší domácnosti.51 I proto je realizovaný ka- pitálový zisk při prodeji investičních nemovitostí v jiných evropských zemích běžně zdaněn – např. v Rakousku, Lotyšsku, Estonsku, Finsku, Švédsku, Dán- sku atd.52 Na druhé straně je vhodné redefinovat základ zdanění z nominální na reálný zisk (indexovat pořizovací cenu).53
	Nabízí se tak tuto neúčinnou daňovou úlevu zrušit, snížit tlak na finacializa-
	ci bydlení a ušetřené veřejné prostředky využít na účinnější druhy podpory dostupného bydlení.
	Odpočet hypotečních úroků
	Druhou nákladnou a neefektivní daňovou úlevou je odpočet hypotečních
	úroků z DPFO pro vlastnické bydlení. Dle Ministerstva financí54 tato daňová podpora v roce 2023 stála 7,9 mld. Kč. Vzhledem k průběžně končícím fixacím hypoték a k růstu úrokové sazby v období 2021–2023 je možné, že v roce  2025 tato částka bude ještě vyšší.
	Opět se však jedná o neúčinnou podporu vlastnického bydlení, neboť dle
	mezinárodní evidence tento instrument nezvyšuje podíl vlastnického bydlení, nýbrž umožňuje dnešním vlastníkům přestěhování do většího a hodnotnějšího bydlení.55
	Modelace na datech z výběrového šetření EU-SILC navíc ukazuje, že z více
	než poloviny objemu hypotečních odpočtů profituje pětina domácností s nej- vyšším příjmem.56 I z těchto důvodů je jedinou okolní zemí, která umožňuje odpočet hypotečních úroků, Slovensko, kde je však podpora cílena na mladé nízko- až středněpříjmové domácnosti.
	Nabízí se tak opět tuto neúčinnou daňovou úlevu zrušit, snížit tlak na
	finacializaci bydlení a ušetřené veřejné prostředky využít na účinnější druhy podpory dostupného bydlení či alespoň omezit na mladé (případně nízko-  a středněpříjmové) domácnosti a prvovlastníky.57
	Regresivnídaňz nemovitých věcí
	Dle OECD58 i NERV59 je naše daň z nemovitých věcí regresivní – dopadá
	především na vlastníky méně hodnotných nemovitostí. Ačkoli je u nás daň  z nemovitých věcí obecně nízká, pro některé domácnosti žijící v rozlehlých nemovitostech na periferiích může představovat relativně vysokou finanční zátěž.
	Proto Evropská komise60, OECD61 i NERV62 doporučují reformu daně z nemo-
	vitých věcí, která by však vyžadovala delší časový rámec (až jedno celé  funkční období). V dohledné době tak lze uvažovat o zavedení slevy na poplat- níka daně z nemovitých věcí, která by pomohla chudším vlastníkům a kterou lze případně fiskálně vyvážit mírným navýšením sazeb.63
	Neférové nastavení zdanění příjmu z pronájmu a ubytovacích služeb V turisticky oblíbených městech rozmach krátkodobých pobytů v bytových
	jednotkách zvyšuje tlak na růst cen nemovitostí.64 Ministerstvo pro místní rozvoj,65 veřejný ochránce práv66 a další aktéři upozorňují na to, že provo- zování ubytovacích služeb v budovách určených k bydlení není v souladu  s aktuálně platnými předpisy. Nicméně problém má i svůj daňový rozměr, kdy provozování ubytovacích služeb je daňově zvýhodněno oproti běžnému dlouhodobému pronájmu.
	Na živnost ubytovací služby lze dnes uplatnit paušální výdaje ve výši 60 %,
	které při hypotetických nulových nákladech snižují efektivní zdanění na 6 %. Na dlouhodobý pronájem přitom lze uplatnit paušální výdaje jen poloviční,  ve výši 30 %, a tak opět při hypotetických nulových nákladech je efektivní zdanění ve výši 10,5 %.
	Při vyšších příjmech z ubytovacích služeb či kombinaci více příjmů ze
	živnosti se některým živnostníkům navíc vyplatí paušální daň, která snižuje  efektivní zdanění včetně sociálního a zdravotního pojištění příjmů z ubyto-  vacích služeb na 7 %.67 Nabízí se tak revize paušálních výdajů s cílem daňově zvýhodnit dlouhodobé pronajímání oproti ubytovacím službám (v souběhu  s účinnějším vymáháním současných předpisů ohledně provozování ubyto- vacích služeb v budovách pro bydlení).
	Samotný systém zdanění příjmů z dlouhodobých pronájmů je však též
	neférový, neboť vzhledem ke štědrému systému „reálných“ výdajů umožňuje daňové optimalizace. V rámci režimu „reálných“ nákladů a možnosti pře- vedení „ztráty“ i do jiných paragrafů DPFO (konkrétně § 7 „příjmy ze sa- mostatné činnosti“ či § 10 „ostatní příjmy“) tak lze dosáhnout i záporného efektivního zdanění příjmů z dlouhodobých pronájmů (viz graf 12). Režim „reálných“ nákladů v porovnání s výdajovými paušály více využívají domácno- sti s vyššími příjmy z pronájmu i celkovými příjmy.68
	Režim „reálných“ nákladů dnes umožňuje i zápornou daňovou sazbu

	Graf 12: Efektivní zdanění v současnosti
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	Poznámka: čárkovaná čára zobrazuje efektivní daňovou sazbu při využití paušálních výdajů. Zdroj: Komárek, J. & Prokop, D. (2025). Chytřejší zdanění nemovitostí. PAQ Research. Do-
	stupné z: https://www.paqresearch.cz/content/files/2025/04/PAQ_Nemovitosti_Studie.pdf.

	Diskutovaná nižší daňová sazba pro dlouhodobé pronájmy tak bude mít
	omezený motivační dopad na velké pronajímatele, kteří již dnes ve velké míře zdanění příjmu z pronájmu díky zdatné optimalizaci unikají.
	Dostupnosti bydlení by tak mohlo pomoci více motivovat běžné malé prona- jímatele pomocí zvýšení paušálních výdajů a tento krok fiskálně kompenzovat omezením uznatelnosti „reálných“ nákladů.69
	Vysoké a zvyšující se daňové a odvodové zatížení nízkopříjmové  zaměstnanecké práce Problematika dostupnosti bydlení má dvě strany rovnice. Na jedné straně
	jsou ceny vlastnického, případně nájemního bydlení a na druhé jsou příjmy domácností. Právě čisté příjmy nízkopříjmových zaměstnanců, kteří jsou nedostupností bydlení ohroženi ve větší míře, jsou výrazně ovlivněny relativně vysokým celkovým daňovým zatížením (včetně odvodů). Celkové odvody zaměstnance s minimální mzdou, včetně odvodů zaměstnavatele, činily v roce 2024 přes 125 tisíc Kč ročně (36 % nákladů práce). Míra zdanění takového zaměstnance je tak o cca 5 p. b. vyšší než ve vzorku vyspělých ekonomik.70 Při nižších příjmech na částečném úvazku je rozdíl ještě vyšší. Při mzdě ve výši  25 % průměrné mzdy (např. u částečných úvazků) dosahuje efektivní sazba až 41 %, zejména kvůli povinnosti hradit minimální zdravotní pojistné.71
	Zdanění nízkopříjmových se navíc v čase zvyšuje. Sleva na poplatníka mezi
	lety 2009 a 2024 vzrostla jen o 24 %, zatímco průměrná mzda vzrostla  o 84 %. Pokud by sleva byla valorizována v souladu s růstem mezd, musela by činit 45 731 Kč oproti současným 30 840 Kč. Absence vyrovnávající valorizace vedla mezi lety 2009 a 2024 k růstu průměrné efektivní daňové sazby u níz- kopříjmových navzdory zrušení superhrubé mzdy jako základu pro výpočet DPFO v roce 2021 (PAQ Research, 2025 – viz graf 13).

	Graf 13: Průměrná daňová sazba
	Daně a odvody z celkového nákladu práce
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	I z toho důvodu měla Fialova vláda ve svém programovém prohlášení vlády
	(včetně jeho aktualizace) automatickou valorizaci na poplatníka, kterou však nezavedla. Naopak v důsledku zavedení povinnosti platby zaměstnanců za nemocenské pojištění se celkové daňové zatížení zaměstnanců dále zvýšilo. Dostupnosti bydlení by tak mohlo pomoci i snížení celkového daňového
	zatížení nízkopříjmové zaměstnanecké práce – nejlépe ve formě zvýšení slevy na poplatníka a její automatické valorizace.72

	adopad
	3. Jak řešit energetickou chudobu  a dopad ETS2 v jednom?
	V roce 2023 trpělo energetickou chudobou zhruba 1,3 milionu lidí v České
	republice. To znamená, že si nemohli dovolit dostatečně vytápět, přiznáva- jí dluhy na energiích nebo jejich náklady na energie přesáhly 20 % čistého měsíčního příjmu.73 V roce 2023 tak byl energeticky chudý každý osmý Čech, zatímco v roce 2020 to byl každý čtrnáctý – zde je vidět výrazný vliv ener- getické krize.
	Příčinami energetické chudoby jsou hlavně nízké příjmy v kombinaci s ce-
	nami energie, důležitá je také energetická účinnost bydlení, která je v Česku oproti jiným státům výrazně zanedbaná. Co se týče příjmové chudoby, řadí  se Česko k průměru zemí v rámci EU. Evropská relativní chudoba do 60 % mediánového příjmu dosahuje 22 %, zatímco evropský průměr je 19 %,74  stejně tak ceny elektřiny odpovídají nebo v některých letech mírně převyšují evropský průměr.75 Z hlediska energetické náročnosti je na tom Česko hůře:  má čtvrtou nejvyšší energetickou náročnost na plochu vytápěného obytného prostoru ze zemí EU-27.76 V roce 2021 nebylo 15 % bytů vůbec zateplených, dvěma třetinám bytů chybělo zateplení střechy a téměř polovina bytů neměla zateplené stěny.77 Z bytových domů se největší podíl nacházel ve třídě D z hle- diska spotřeby primární energie, u rodinných domů dokonce ve třídě G.78
	Řešení energetické chudoby tak musí stát na dvou nohou: zaprvé renovace
	a zadruhé přímá pomoc. Ve veřejné debatě se tato opatření často stavějí do opozice, jako by se jednalo spíš o opačné směry – buď jedno, nebo druhé.  Ve skutečnosti ale jedno bez druhého nedává smysl. Nedává smysl domác- nostem vyplácet přímou pomoc, kterou spálí na vysokých nákladech na energie, aniž by jim stát zároveň umožnil náklady na energie snížit, tj. za- teplit, vyměnit okna, vyměnit zdroj energie, přestěhovat se do menšího apod. Stejně tak nedává smysl domácnostem přímou podporu upírat a stavět je tak do ještě prekérnější a nestabilnější situace, ve které musí řešit každodenní přežití a nezbývá místo na jakákoli dlouhodobá opatření. Stát tak sice operuje s jedním rozpočtem, bylo by nicméně naivní, pokud by se snažil dojít ke konci energetické chudoby jen na jedné z těchto pomyslných nohou.
	Graf 14: Lidé v energetické chudobě podle hlavního řešení jejich situace Podíl osob v energetické chudobě, jejichž situaci mohou řešit dané nástroje 80 %


	Zvýšení cen prostřednictvím
	systému ETS2
	ETS2, tedy nový systém obchodování s povolenkami, má zpoplatnit emise
	ze spalování fosilních paliv v rámci sektorů budov, silniční dopravy a malého průmyslu. Cena paliv se zvýší v závislosti na ceně povolenky a emisním koe- ficientu paliva (tj. kolik obsahuje uhlíku, který se při spálení přemění v emise). Při ceně 55 eur za povolenku se cena zemního plynu zvedne o zhruba 18 %,  u uhlí o téměř 60 % (viz schéma 1).
	Schéma 1: Nárůst cen paliv při ceně povolenky 55 eur za povolenku
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	Z dat o spotřebě domácností pak lze odvodit, jak ETS2 na domácnosti
	dopadne: studie PwC ukazuje, že i při ceně 70 eur za tunu emisí v současných cenách zaplatí průměrná domácnost zhruba 500 Kč měsíčně (nízkopříjmové domácnosti kolem 300 Kč, vysokopříjmové až 600 Kč) – viz graf 15. Podobné

	výsledky přináší analýza CERGE-EI, která předpovídá výdaj na ETS2 v hod- notě 415 Kč měsíčně pro průměrnou domácnost při ceně €55 za povolenku.

	Graf 15: Dopad na domácnosti podle decilů
	Scénář 2
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	Zdroj: Ministerstvo životního prostředí (2025). Analýza dopadů EU ETS2 na ČR. [online]. Do-
	stupné z: PwC 2025: Analýza dopadů EU ETS2 na ČR.

	Je nicméně potřeba dodávat, že výdaje domácností na vytápění, a tedy
	i dopad ETS2 jsou přímo závislé na zdroji vytápění i energetické efektivitě bydlení. Poloviny domácností se ETS2 ve vytápění nedotkne: využívají dálkové teplo (38 %), elektřinu (7 %), tepelná čerpadla (2 %) – tedy buď už povolen- ky platí v ceně elektřiny nebo tepla, nebo topí dřevem (7 %), a tedy se jich  ETS2 netýká. Naopak nejvyšší vliv bude mít ETS2 na 300 tisíc domácností, které topí uhlím v lokálních topeništích, a dalších 38 % domácností, které topí zemním plynem.  Rychlá ochrana


	před vysokými náklady na energie
	Investiční opatření jsou nevyhnutelná, přesto dlouhodobá řešení. Do-
	kud se dlouhodobá opatření neprojeví, je potřeba domácnostem pomo- ci jinak. Příkladem je situace během energetické krize, kdy se ukázalo, že  role příspěvku na bydlení i dalších dávek je nezastupitelná: v roce 2023 se  o polovinu zvedl počet domácností, jež příspěvek čerpaly, stejně tak se zvýšila průměrná částka příspěvku, takže státní výdaje vzrostly dvojnásobně  (o 9 mld. Kč na 18 mld. Kč v roce 2023). To umožnilo rychlou reakci na zvýšení ceny energie, která nejzranitelnějším domácnostem umožnila zvládat krizový rok.80 Příspěvek na bydlení měl samozřejmě svoje limity, např. nefunkčnost úřadů v časech krize nebo množství domácností, které na něj měly nárok, přesto ho nečerpaly – celkově šlo ale o funkční dávku.

	Důležité je, aby přímá podpora zranitelných domácností byla cílena právě
	na ně. Srovnáme-li zvýšené výdaje na příspěvek na bydlení kvůli energetické krizi (9 mld. Kč) s výdaji na zastropování cen elektřiny a plynu (včetně dis- tribuce) v kombinaci s odpouštěním poplatků za podporované OZE, státní rozpočet tato plošná podpora stála 71 mld. Kč, tedy 8x více.81 Přestože daň  z neočekávaných zisků firem a dividend ČEZu tento výrazný výdaj pokryla, podpora mohla být výrazně levnější, pokud by česká vláda měla k dispozici systém, jak prostředky ke zranitelným domácnostem dostávat, v případě náhlých krizí i pohotovým způsobem, aniž by musela zároveň rozdávat pod- poru i domácnostem, které ji nepotřebují.
	Cílená kompenzace by nicméně měla udržet motivaci šetřit energií. To  ale neznamená, že nemůže být vázána na úroveň zranitelnosti, zdroj či cenu

	energie, případně energetickou náročnost. Domácnost může např. mít nárok na určitou částku podle daných kritérií měnící se v závislosti na cenách, která nicméně přímo nehradí její reálnou spotřebu v plné výši. Tomu odpovídá buď- to částečné hrazení nákladů zacílené na nejpotřebnější domácnosti (pokud domácnost vykáže spotřebu za 4 000 Kč, a tedy nárok na dávku 3 000 Kč,  v podstatě kopírující princip zastropování ceny energie), nebo pevná dávka  3 000 Kč určená vzhledem k nízkému příjmu, uhlí jako zdroji energie a valo- rizaci na základě současných cen. I cílená kompenzace, která zároveň zacho- vává motivaci k šetření energie, může reflektovat konkrétní situaci domácnos- ti – na rozdíl od plošného energetického paušálu.

	Nízkopříjmové domácnosti jsou náchylnější na změnu ceny energie,
	jelikož mají menší prostor snižovat spotřebu. Dávky by tedy měly na změnu  cen reagovat. Výzkumy ukazují, že domácnosti s nízkými příjmy mají menší prostor pro reakci na změnu ceny energie: pokud se cena zvýší, snižují spotře- bu méně než vysokopříjmové domácnosti.82 To vychází ze skutečnosti, že spotřeba energie naplňuje základní potřeby, na které nízkopříjmové domác- nosti dávají vyšší část svých příjmů, a zároveň je pro nízkopříjmové domác- nosti obtížnější spotřebu energie snižovat (např. skrze investice do renovací, úsporných zařízení) kvůli finančním limitům, znalostním nebo organizačním bariérám; častěji také žijí v nájemním bydlení. Jak bylo řečeno, podpora takových opatření se s přímou podporou nevylučuje – je tedy namístě hledat způsoby, jak může současný dávkový systém chránit nízkopříjmové domác- nosti před zvyšováním cen energie. Nelze ale předpokládat, že by funkčním řešením bylo vázání dávek na taková opatření – jejich realizace totiž závisí spíš na vstřícnosti a nastavení podpory ze strany veřejné správy než na ochotě domácností. I přes snahy o změnu současného nastavení renovační podpory zároveň zapojení nízkopříjmových domácností často znemožňuje – ať už kvůli finančním, majetkovým, nebo administrativním bariérám – a prostředky tak  ve stále větší míře putují do rukou středně- a vysokopříjmových domácností.  Současný systém dávek osekává hrazení výdajů na energie. Zatímco před
	dávkovou reformou sloužily k podpoře zranitelných domácností v bydlení dvě dávky – příspěvek na bydlení a doplatek na bydlení –, s reformou dávkového systému se slučují do komponenty bydlení uvnitř tzv. superdávky, tj. dávky státní sociální pomoci. Komponenta bydlení by tak měla domácnosti podpo- rovat v hrazení nákladů jednak na nájem, jednak na energie. Existují obavy, že normativní nájemné, ze kterého částka vychází, nebude dostatečné. Podobně je tomu u energetického paušálu, který se pohybuje mezi 2 300 a 4 300 Kč  pro jednočlennou až pětičlennou domácnost a více.83 Dokládat reálné nákla- dy za energie, jak tomu bylo u příspěvku na bydlení, mohou jen domácnosti  s příjmy do výše 1,43násobku částky životního minima domácnosti. I to je ale  omezeno maximální výší 1,2násobku částky energetického paušálu. Ener- getický paušál tedy nezohledňuje situace, za nichž se domácnosti nejčastěji nacházejí v energetické chudobě.

	Energetický paušál neodpovídá potřebám domácností v energetické
	chudobě. Energetická chudoba se týká 38 % samoživitelek, 39 % nízkopří- jmových domácností s dětmi do 18 let, 35 % domácností s invalidním důchod- cem a 34 % osamělých seniorek nad 65 let.84 Ve zranitelných domácnostech jsou ale zahrnuty jen samoživitelky s dětmi do 7 let, rodiny s dítětem do  4 let, domácnosti, kde jsou všichni členové zranitelní (domácnost s invalidním důchodcem není automaticky zranitelná). I ty pak mohou čerpat energetický
	paušál jen o 40 % vyšší. Definice zranitelnosti by tedy měla brát v úvahu i roz- ložení domácností v energetické chudobě.
	Energetický paušál by měl zohledňovat energeticky nestandardní byty  a odlišnosti životní situace domácností. To je zejména situace osamělých  seniorek – ty jsou od 68 let zranitelnou domácností, jejich výdaje na energie jsou ale často výraznější než u jiných typů domácností, takže i zde paušál není dostatečný (konkrétně pro 67 % osamělých seniorek v rodinných domech je energetický paušál nedostatečný, viz Platforma pro sociální bydlení 2025).85 Samy mají zároveň velmi omezené možnosti. Řešením je možnost dokládat skutečné výdaje na energie pro všechny energeticky chudé domácnosti, jako tomu bylo u příspěvku na bydlení.

	Nízkopříjmové domácnosti, které topí tuhými palivy a budou tak nejvíce
	zasaženy zvýšením cen skrze ETS2, mohou pobírat přímo skrze dávku na  tuhá paliva. U domácností s příjmem do výše 1,43násobku částky životního minima se totiž do nákladů na energie počítá stanovená měsíční částka za tuhá paliva, od 1 500 do 3 500 Kč. Tu je možné valorizovat při zvýšení cen  a zároveň upravit její zahrnutí do nákladů na energie tak, aby nebyla stropo- vaná 1,2- nebo 1,4násobkem energetického paušálu.86

	Na závěr, dávkový systém není jedinou možností kompenzace domácnos-
	tí. Plošnějším, nicméně stále zacíleným kanálem pro přímou podporu může být zmírnění zdanění nízkopříjmové práce, např. podobně jako dnes existuje sleva na poplatníka. Dlouhodobá opatření
	Bez přímé podpory mohou zranitelné domácnosti rychleji upadat do chudoby, nicméně bez dlouhodobých opatření se z ní mohou jen těžko  dostávat. Přímou podporu tak dobře doplňují programy, které domácnostem umožní řešit příčiny problému, jako je nevyhovující stav nebo typ bydlení.

	Klíčová opatření jsou plánována v Sociálním klimatickém plánu pod
	vedením Ministerstva životního prostředí, financovaném výnosy z povo- lenek ETS2. Plán obsahuje renovace rodinných a bytových domů obývaných zranitelnými domácnostmi, renovace ubytoven (podpora obcím při výkupu objektů, relokace obyvatel do obecního sociálního bydlení a rekonstrukce objektu), výstavbu sociálního bydlení i poradenství pro zranitelné domác- nosti a opatření v oblasti dopravy. Opatření navazují na existující programy NZÚ Light, NZÚ pro bytové domy, Reformu poradenství pod NPO, projekt Prevence energetické chudoby pod MPSV, podporu výstavby dostupného bydlení pod SFPI nebo na nový zákon o podpoře bydlení.

	Tabulka 7: Návrh opatření a alokací v Sociálním klimatickém plánu podle MŽP
	Budovy
	Investice č. 1 – Renovace RD ve vlastnictví a obývaných MŽP
	Investice č. 3 – Revitalizace „chudinských“ ubytoven
	Investice č. 4 – Renovace BD obývaných zranitelnými domácnostmi
	Investice č. 5 – Poradenství

	Doprava
	Technická pomoc

	Programy mají být zacílené na zranitelné skupiny, jejichž definice je
	v současnosti nejasná. Široké vymezení brání podpoře tam, kde je nejvíc potřeba, naopak příliš restriktivní vymezení vyloučí potřebné domácnos- ti. V existujících programech je zacílení často velmi široké, např. dostupné bydlení podporované skrze SFPI může být poskytováno domácnostem až do 8. příjmovém decilu, případně 9. příjmového decilu jedincům do 35 let,
	kteří zároveň nevlastní bydlení, případně jednotlivcům pracujícím v oborech zdravotnictví, školství, zajišťování veřejné bezpečnosti, integrovaného záchranného systému, poskytování sociálních služeb nebo výkonu veřejné správy (podle zákona č. 126/2024 Sb., o Státním fondu podpory investic),  tj. i zajištěné vyšší střední třídě. Naopak nová definice energetické chudoby MPO automaticky vylučuje všechny domácnosti nad 3. příjmový decil a byla by tak pro účely SKF příliš restriktivní.87 Programy v oblasti bydlení by měly primárně mířit na domácnosti, které:
	→ topí uhlím v lokálních topeništích ve vlastním bydlení a nemají druhotný zdroj tepla, od nejnižších decilů (do 3. decilu) až po ty středové (5. decil),
	→ mají nízké příjmy a zároveň bydlí v nájemním bydlení s vysokou ener-
	getickou náročností,
	→ mají vysoké výdaje na energie kvůli vysoké energetické náročnosti nebo
	nevyhovující velikosti vlastního obydlí a zároveň mají podprůměrné příjmy.
	Nově vystavěné či rekonstruované nájemní bydlení by pak mělo sloužit ale- spoň zčásti nejzranitelnějším domácnostem (do 3. decilu), zčásti pak dalších skupinám s podprůměrnými či průměrnými příjmy, tak aby v domech byla zachována diverzita.

	Programy zamířené na zranitelné domácnosti v nájemním bydlení by měly
	umožňovat hladký průběh renovace, měly by nicméně zároveň zaručovat ochranu této skupiny před zvyšováním nájmů nebo renovikcemi. V programu  renovací pro podporu bytových družstev tak lze hradit zvýšené částky za každou zranitelnou domácnost, to ale předpokládá jasné podmínky pro ochra- nu nájemníků – zejména závazek udržet nájem na dostupné úrovni a poskyt- nout zranitelným domácnostem smlouvu na dobu neurčitou. To je možné doplnit zajištěním prostředníka, který umožňuje hladkou komunikaci mezi poskytovatelem dotace, stavební firmou, SVJ a nájemníky a případně chrání citlivé údaje zranitelných domácností. Jakýkoli program s cílem zvyšování nabídky dostupného bydlení by tedy měl mít na paměti nejen možnosti vlast- níků, ale i vhodnou energetickou účinnost renovace a ochranu nájemnictva, včetně fyzických potřeb typu výtah nebo bezbariérový přístup.
	Na závěr je nutné dodat, že řešení energetické chudoby je ze své pod-
	staty vícedimenzionální a vyžaduje zapojení agend napříč vládními orgány:  od týmu řešícího otázky bydlení přes sociální práci a dávky až po energeti- ku a životní prostředí. Úspěšná podpora tak musí být koordinována napříč rezorty a ve spolupráci s dalšími zapojenými aktéry, včetně samotných domácností či sociálních pracovníků, městských a krajských sítí poradenství a kontaktních míst nebo neziskového sektoru. Klíčovou roli hrají energetická společenství nebo obce, které mohou být efektivními prostředníky podpory.

	4. Sonda do nejistých nájemních vztahů
	4. Sonda do nejistých nájemních vztahů
	pro zranitelné domácnosti
	Nedostupné tržní bydlení
	„Developer jednodušeji a rychleji prodá malý byt a zároveň
	z něj má největší zisk na metr čtvereční. To je alfa a omega


	celé věci – potřebuje maximalizovat zisk. To je celé.“
	„I z našeho pohledu je to frustrující, protože sotva někomu
	pomůžeme, hned jeho místo zaplní někdo nový, kdo se sem čerstvě přistěhoval z jiného města.“
	„Týdně přijde do stovky lidí, zhruba kolem sedmdesáti… Byty
	se nám uvolňují různě, většinou okolo pěti bytů měsíčně.“
	„V takových případech jsou tedy uzavřeny standardní ná-
	jemní smlouvy?“
	„Jsou.“ „A viděla jte je někdy fyzicky, třeba jak jsou napsané?“ „Ano, viděla a nebylo na nich vlastně nic podivného.“
	„Ti lidé jsou vlastně nakonec vděční. Berou to jako nějaký status quo, který v tomhle stavu funguje. Někteří nájemníci, třeba naši klienti, o majitelích mluví hezky.“
	jak od nájemníka dostat co největší množství peněz. Ti se zpravidla orientují  v dávkovém systému a disponují i konkrétními znalostmi o tom, kdy který  z nájemců pobírá jak vysokou formu podpory. Vykořisťující pronajímatelé využívají i strategie, kdy nezákonně označují velký rozsah jednání nájemníka za „hrubé porušení smlouvy“, aby poté mohli snadněji vyhrožovat ukončením nájemního vztahu a vystěhováním. Část těchto pronajímatelů vstupuje na trh s bydlením rovněž s tím, že je pro ně nepodstatné, v jakém stavu se objek- ty, jež pronajímají, nacházejí. Kupují často zanedbané, levné prostory, které nemají v plánu rekonstruovat či do nich jakkoli investovat, a počítají s tím, že  v krátkodobém horizontu získají z nájmů více financí, než byla samotná hod- nota nemovitosti.
	Vzájemné vědomí nevyváženosti celé situace drží nájemníka v permanent-
	ním pocitu nejistoty a rizika a způsobuje mu stres z větší finanční zátěže či  ze ztráty bydlení. Takové emoce zásadním způsobem tvaruje a umocňuje délka, na niž je nájemní smlouva uzavírána. Vlivu stále častější praxe uzavírání a řetězení krátkodobých smluv se pak věnujeme v samostatné kapitole.
	sebedůvěra (3)

	touha po soukromí, bezpečí (4)
	zoufalství (4)

	FRUSTRACE (16)
	rozšiřování bytové nejistoty (5)
	nejistá budoucnost – ohrožení (4) nebezpečí (2)

	nejistota nájemců (15)
	pocit bezmoci nájemců (7)
	Obecní bydlení jako stabilizační prvek v nájemních vztazích
	„Často se setkáváme s tím, že lidé sice již nějakou dobu
	v pronájmu bydlí, i tak však nadále usilují o městské bydlení, kde budou mít alespoň nějakou jistotu trvání.“
	Právě nestabilita a pocit nejistoty spojený s bydlením, tedy se základní lid- skou potřebou, zvyšují poptávku po obecních variantách nájmu. Nedostatek obecního bydlení patřil mezi nejčastěji zmiňované okruhy rozhovorů a prob- lematika nedostupnosti městských či sociálních bytů se objevovala téměř ve všech z nich. Lidé od města očekávají transparentnější pravidla, méně dy- namické a především předvídatelné jednání a na úřady se obracejí právě kvůli potřebě stability. Je však třeba zdůraznit, že praxe zavádění krátkodobých smluv, která zásadním způsobem ovlivňuje pocit stability a charakter samot- ných nájemních vztahů, se propisuje rovněž do bydlení obecního. I ze strany obcí se tak objevuje rétorika „vyzkoušení“ či „otestování“ nájemníka prostřed- nictvím krátkodobých smluv.
	Zásadním faktorem v oblasti tohoto typu nájemních vztahů je však jed-
	noznačně nedostatečná nabídka obecního bydlení, která byla zdůrazňována napříč rozhovory.

	„Bytů je velký nedostatek. Což způsobuje i to, že není konkurence, aby na ni soukromí majitelé museli jakkoli reagovat.“


	„Někteří nám třeba vyčítají, že s klienty neděláme tolik, kolik
	bychom měli, ale my těch možností nemáme moc.“
	„Můžu toho člověka politovat, ale v ten moment je to bohužel
	to jediné, co zvládnu.“
	„Nevím, jestli vůbec existuje nějaký případ, kdy se náš klient
	obracel na soud.“
	Významným tématem v oblasti obrany proti porušování práv je vysoko-
	prahovost soudních orgánů pro zranitelné skupiny osob. Soudy představují vzdálené instituce, které používají komplikovaný, nesrozumitelný jazyk, nedo- vedou zaručit rychlou ani efektivní pomoc a zároveň vyžadují značný sociální  i finanční kapitál, což pro lidi v obtížné životní situaci prakticky představuje nepřekonatelnou bariéru. Tyto překážky nedovede s nájemníky překročit  ani sociální služba, a to z mnoha rozličných důvodů. U osob, které systém dlouhodobě vytlačuje na okraj, je obecně silná nedůvěra v instituce a zároveň mezi sebou nemají žádné pozitivní zkušenosti, že by někomu v podobné si- tuaci soudní řízení skutečně pomohlo. Nedůvěra je tak významnou odpovědí na to, proč nájemníci soudní ochranu nevyužívají.
	Nájemníci v rizikovém postavení jsou si zároveň vědomi, že již samotným vyvolání sporu se vystavují hrozbě neprodloužení nájemní smlouvy. Krátko- dobé kontrakty v tomto ohledu opět sehrávají zásadně negativní roli. V přípa- dech, kdy je obývaný prostor zasmluvněn na pouhé tři měsíce, či dokonce  na kratší dobu, zůstává nájemník prakticky v trvalém riziku ztráty bydlení  a jakékoli ohrazení vůči majiteli takové riziko významně posiluje. Pokud tedy uvádíme, že riziku se nájemníci vystavují již samotným vyvoláním sporu, zdaleka tím nemyslíme jen podání žaloby, ale často už samotné ohrazení se vůči nekalému jednání.
	Od případných soudních řešení jsou nájemníci často odrazováni i v rámci
	právních poradenství. Soudní cesta je jim sice představena jako možné řešení, zároveň je však popisována jako zdlouhavá, komplikovaná, případně nákladná. V mnoha případech navíc hrozí, že v průběhu řízení dojde k uplynutí ná- jemní doby a majitel nebude mít v úmyslu i z důvodu běžícího sporu smlouvu prodloužit. Sociální služby často uvádějí, že pokud už nájemník projeví vůli pustit se do sporu, bývá to až po ukončení nájemního vztahu. V této fázi však lidé ve zranitelném postavení obvykle řeší především hledání nového bydlení,  a kapacita věnovat se starým sporům tak rychle mizí.
	Nedůvěra v instituce vychází i z toho, jak veřejní činitelé obecně o tématu krize bydlení hovoří. V obou lokalitách, kde rozhovory probíhaly, respondenti a respondentky naráželi na skutečnost, že bydlení není na politické úrovni dostatečně akcentovaným tématem a že nevidí vůli ke změně a k jakýmkoli krokům, kterými by se existující nerovný vztah dal řešit.
	V Plzni častěji zazníval názor, že téma bydlení se objevuje pouze před
	volbami, a to vždy v represivním duchu, kdy ve veřejném prostoru zaznívají hesla volající po snížení počtu ubytoven, které jsou spojovány s vysokou mírou kriminality ve městě, a po potřebě posílení policejních sil.
	Na tomto místě je důležité vyzdvihnout klíčovou roli sociálních služeb pro zranitelné domácnosti v rizikových nájemních vztazích. Sociální služby spolu s klienty a klientkami často překonávají diskriminační prvky v nájemních vztazích a velmi běžně se stávají mediátorem mezi pronajímatelem a ná- jemníkem, a to už při navazování samotného nájemního vztahu. Mezi sociál- ními pracovníky a nájemníky ve zranitelných pozicích je zároveň dlouhodobě budována důvěra, která stojí v ostrém kontrastu k nedůvěře vůči soudům  a institucím.
	Z rozhovorů však zároveň jasně vyplynulo, že zakázky týkající se bydlení
	jsou pro sociální pracovníky ty nejnáročnější, absence efektivních nástrojů  vede k frustraci a přispívá k přetížení a vyhoření pracovníků. Více respondentů
	a respondentek z řad sociálních služeb uvádělo, že právě kvůli zakázkám týka- jícím se bydlení často cítí bezmoc a zpochybňují smysl své práce.  Krátkodobé smlouvy
	Dlouhodobě rezonujícímu tématu v české debatě o bydlení se výzkum
	nevyhnul a ani pořádně nemohl. Aktéři ze sociálního a občanského sekto- ru vnímají krátké nájemní smlouvy jako hlavní příčinu nejistoty v nájemních vztazích.
	Vysvětlení je vlastně prosté a jednoduché. Pokud se v kontextu nájmů řeší
	jakýkoli spor mezi dvěma stranami a jedna z nich má jistotu, že pokud druhé nevyhoví, přijde o bydlení, je vše ostatní ve sporu vedlejší.
	Přičemž časový rámec vystěhování je ve většině případů do dvou let, ale
	20 % nájemníků a nájemnic uvádělo v roce 2024 smlouvu kratší než jeden rok,89 ve zkoumaných nájemních vztazích byla smlouva na tři měsíce zave- deným standardem. V České republice je v posledních letech jasně pozoro- vatelný trend uzavírání stále většího procenta smluv na dobu určitou.
	Graf 16: Podíl nájemních smluv uzavřených na kratší dobu než dva roky
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	„Nájemníkovi vysvětlím jeho práva, on mi řekne: ‚No jo, ale  to mi pak ukončí smlouvu, když to po něm budu chtít.‘ A já mu můžu jenom říct: ‚To může, ale vy na tohle máte právo.‘ Načež on zhodnotí, že na to kašle, že mu to za to nestojí.“
	To pak otevírá dveře nepoctivým vlastníkům, kteří chtějí skutečnosti, že
	zranitelní nájemníci a nájemnice nemají kam jít, využít ve svůj prospěch.
	Byznysový model obchodníků s chudobou je ve zkratce založen na maxi-
	malizaci zisků a minimalizaci investic do nákupu a údržby nemovitosti. Nájem nastaví dle maxima dávkových normativů MPSV, k tomu se snaží skrze různé taktiky získávat další poplatky od nájemníků a nájemnic. A prostřednictvím měsíčních či tříměsíčních smluv je udržují ve stálé nejistotě, co s nimi bude  dál. Což brání efektivním stížnostem či vyjednávání o stavu objektu.

	„Obchodníci s chudobou typicky vlastní celé staré činžáky
	v zástavbě na předměstích. Jsou to takové ty domy z 19. sto- letí, s vysokými stropy a velkými byty v šíleném stavu. Společné prostory jsou špinavé, rozpadlé. Chybějí zábradlí, schránky, takové věci. Rodiny, které tam bydlí, jsou zpravidla nějak etnicky stigmatizované nebo ekonomicky vyloučené.“
	„Sedí mi na to až takové mrazivé shrnutí, že u nás bydlí nej-
	chudší lidé v nejnuznějších podmínkách za nejvyšší nájemné.“
	„V důsledku je pro ty lidi střecha nad hlavou víc než spra-
	vedlnost.“
	Mezi zásadní sdělení tak patří následující body: → Nedostatek obecního bytového fondu je klíčovým faktorem v nedostup-
	nosti bydlení pro zranitelnější společenské skupiny, protože soukromý sektor jejich situaci zcela přiznaně neřeší a řešit nebude.
	→ Nájemní vztahy jsou zásadně zasaženy nedostupností práva, což otvírá prostor pro strategie záměrně pracující s právním vakuem. Aktéři si řešení představují buď v podobě zrychlení soudních procesů, nebo zřízení nové funkce bytového ombudsmana či arbitra.
	→ Krátké nájemní smlouvy podtrhují nedostupnost práva pro nájemce,
	kteří tak vidí řešení v delších smlouvách či smlouvách na dobu neurči- tou. Pronajímatelé mají z doby neurčité obavy, které vycházejí z prob- lémů s nespolupracujícími nájemci.
	5. Nájemní vztahy v České republice:  mezi nejistotou nájemců  a obavami pronajímatelů
	5. Nájemní vztahy v České

	mezinejistotounájemců
	republice:

	a obavami pronajímatelů
	Nájemní vztahy jsou v České republice v dlouhodobé nerovnováze. Na jed-
	né straně stojí pronajímatelé, kteří se obávají složitého a zdlouhavého procesu vystěhování neplatičů či problematických nájemníků. Na straně druhé jsou statisíce lidí, kteří žijí v neustálé nejistotě, že i přes poctivé placení nájemného mohou kdykoli přijít o střechu nad hlavou.
	Největší problém nájemců představuje řetězení nájemních smluv na dobu
	určitou, které se v české praxi stalo běžným standardem. Smlouvu na dobu kratší než dva roky má již více než polovina nájemců v ČR91 a jejich počet přibývá. Když si nájemci plní všechny povinnosti, často jim po několika měsících nebo roce pronajímatel smlouvu jednoduše neprodlouží – bez nut- nosti uvádět důvod. Mnoho pronajímatelů tímto způsobem obchází výpovědní důvody i své povinnosti ve vztahu k nájemci, např. předložit vyúčtování služeb nebo odstranit závadu v bytě. Nájemci mají omezenou možnost svá práva  a povinnosti pronajímatele vymáhat. Pokud se o to snaží, přicházejí tím auto- maticky o domov. Takový systém vytváří prostředí nejistoty, v němž se i slušní  a spolehliví nájemníci obávají plánovat svůj život dlouhodobě, což má pak jak ekonomické, tak společenské dopady.
	Pronajímatelé naopak argumentují, že dlouhodobé smlouvy je vystavují
	riziku v případech, kdy nájemce přestane hradit nájemné nebo jinak porušuje své povinnosti. Proces od výpovědi až po konečné vyklizení bytu může být  v extrémních zdlouhavý, byť je takových případů minimum. Ale rozhodují emoce, nikoli data. Zatímco menší pronajímatelé se proto chrání krátko- dobými smlouvami, velcí institucionální pronajímatelé bytů je využívají zejmé- na z jiných – ekonomických – důvodů. Umožňují jim pružněji upravovat výši nájemného a maximalizovat výnosy pro jejich skutečné vlastníky.
	Pak jsou tu obce. Obce hrají v systému nájemního bydlení dvojí roli – jsou
	vlastníky a pronajímateli bytů, ale současně také správci veřejného prostoru  a ochránci zájmů svých obyvatel. Jejich nájemní smlouvy tedy často sledují  i jiné než komerční zájmy a tomu odpovídá nejen výše nájemného, ale i délka smlouvy.
	Současná situace na trhu nevyhovuje nikomu. Nevyvážený vztah mezi
	ochranou nájemce a právem vlastníka se promítá do rostoucí napjatosti v ná- jemních vztazích a přispívá ke vzájemné nedůvěře.
	Pokud chceme, aby se nájemní bydlení stalo skutečnou a stabilní alterna- tivou k vlastnickému, je nezbytné najít rovnováhu mezi jistotou pro nájemce a ochranou vlastnických práv pro pronajímatele.

	Dlouhodobé smlouvy jako jemního bydlení
	na trhu ná-
	základ jistoty a stability
	řešení sporů i k vyšší důvěře mezi pronajímateli a nájemníky. Podobný systém funguje ve Skandinávii a v jiných členských státech Evropy, kde pomohl zvýšit důvěru mezi nájemci a pronajímateli. Česká republika by se tak mohla inspiro- vat osvědčenými evropskými modely.
	Pokud by se nepřistoupilo přímo k zavedení nájemních smluv na dobu
	neurčitou nebo varianty roční zkušební doby s následným přechodem na dobu neurčitou, je možné uvažovat o třetí alternativě – o systému auto- matického prodlužování nájemní smlouvy po uplynutí sjednané doby nájmu (tzv. opce). V takovém případě by stálo za to zvážit, zda by délka nájemních smluv a způsob jejich prodlužování neměly být upraveny rozdílně podle typu a velikosti pronajímatele.
	Právnické osoby, především velcí či institucionální pronajímatelé, pronajíma- jí byty převážně za účelem zisku a jejich činnost má spíše investiční charakter. Zde by bylo možné uvažovat o delších smlouvách s povinností automatického prodloužení po skončení sjednané doby nájmu na více let či přímo na dobu neurčitou. Takové nastavení by posílilo předvídatelnost pro nájemce týkající se  i zvyšování nájemného a podpořilo dlouhodobé bydlení.
	Naopak fyzické osoby, které často pronajímají byty vlastní nebo rodinné,
	mohou mít k nemovitosti osobní vztah a mohou ji časem potřebovat pro  sebe či své blízké. V těchto případech by bylo vhodné ponechat větší volnost v délce trvání nájmu i v možnostech jeho prodloužení.


	a registr ubytovacích jednotek
	Omezení krátkodobých pronájmů
	Jedním z dalších kroků vedoucích ke stabilizaci nájemního trhu je regu-
	lace krátkodobých pronájmů typu Airbnb, které ve velkých městech výrazně omezují dostupnost bytů pro běžné bydlení. V Praze a dalších velkých měs- tech jsou dnes tisíce bytů využívány ke krátkodobému ubytování turistů, čímž se snižuje nabídka bytů pro dlouhodobé nájemníky a zvyšují se ceny nájmů (v Praze IPR92 uvádí téměř 8 000 bytů k roku 2023). Záměrem proto není omezit cestovní ruch, ale nastavit jasná pravidla tak, aby byty sloužily  primárně k bydlení, ne k hotelovým službám.
	Navrhujeme proto pokračovat v jednáních o právní úpravě, která by vedla
	k zavedení povinného registru pro platformy poskytující krátkodobé uby- tování, který by evidoval pouze jednotky určené ke krátkodobému poby- tu – tedy prostory skutečně kolaudované k ubytování, nikoli byty určené  k dlouhodobému bydlení. Cílem je, aby každý poskytovatel takové služby  měl povinnost se registrovat a aby nad touto činností byla zajištěna veřejná kontrola. Vycházíme z evropské úpravy, která vyžaduje, aby členské státy měly přehled o nabídce krátkodobého ubytování a mohly zabránit jejímu nad- měrnému rozšiřování. Jedná se o jeden ze způsobů, jak vrátit byty zpět na trh s bydlením a přispět k tomu, že bydlení bude dostupné především pro ty, kdo v daném městě skutečně žijí, pracují a vytvářejí jeho hodnoty.
	Současně by pravomoc stanovit konkrétní pravidla a limity měla náležet
	jednotlivým obcím, které nejlépe znají místní situaci a mohou posoudit, jaký dopad mají krátkodobé pronájmy na trh s bydlením na jejich území. V Praze  a dalších velkých městech, kde je tlak turistického ubytování největší, mohou být limity přísnější, zatímco menší města, kde tyto služby nemají zásadní vliv, si mohou zvolit mírnější režim. Obce by tak měly mít možnost rozhodovat
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	Podpora na bydlení
	, lepší
	souvisíscenami bydlení jen slabě

	zacílení by přinesla cenová mapa
	Superdávka převzala z končícího systému příspěvku na bydlení systém za- stropování uznatelných nákladů na bydlení normativními nájmy. Pro výpočet části dávky na bydlení se od uznatelnyćh nákladů na bydlení odečte část příjmu, kterou musí domácnost podle nového předpisu na bydlení vynaložit. Uznatelné náklady mohou ovšem dosahovat maximálně výše normativu (přičemž se k nim zvlášť připočte částka energetického paušálu zohledňu- jící náklady na energie). Součet normativního nájemného a energetického paušálu tedy tvoří maximální částky, které mohou žadatelé získat na pokrytí nákladů na bydlení.
	Normativní nájemné je stejně jako v končícím systému odstupňováno podle
	počtu členů v domácnosti a velikosti obce. Sídla se posuzují podle třech velikostních kategorií – do 70 tis. obyvatel, nad 70 tis. obyvatel a města Praha a Brno. Čím lidnatější kategorie obcí, tím vyšší normativ a potenciálně i vyšší dávka na bydlení.
	Tabulka 8: Výše normativního nájemného pro rok 2025 u domácností, které nejsou zranitelné93
	jednočlenná domácnost dvoučlenná domácnost tříčlenná domácnost čtyřčlenná domácnost pěti- nebo vícečlenná domácnost
	obec do 69 999 obyvatel 6 880 Kč 8 740 Kč 10 053 Kč 10 710 Kč 10 820 Kč
	obec s alespoň 70 000 obyvateli 8 369 Kč 9 940 Kč 11 345 Kč 11 602 Kč 11 226 Kč
	Praha a Brno
	11 380 Kč 13 740 Kč 15 600 Kč 16 710 Kč 16 320 Kč

	Problémem cílení dávky na bydlení podle počtu obyvatel ovšem je, že počet obyvatel souvisí s nabídkovými cenami nájmů jen slabě. Ve chvíli, kdy je cílem dávky na bydlení umožnit lidem pokrýt alespoň část nákladů na bydlení, je třeba, aby se řídila rozložením cen v lokalitách. To se ale při stávající konstruk- ci normativu neděje.
	Graf 17 ukazuje vztah mezi průměrnou cenou nájmu levného bytu (25. per-
	centil nabídkových cen při 60 m2 pro tříčlennou domácnost) v okresech  a uhrazenými nájmy příjemci v kategorizaci podle počtu obyvatel (které tvoří hlavní část normativu).94 Ve většině okresů průměrné ceny bydlení i takto levných bytů převyšují uhrazené nájemné rozlišené podle velikostních kate- gorií obcí. Zhruba ve čtvrtině okresů normativy odpovídají trhu nebo jsou mírně nad ním. Výrazněji normativy převyšují trh jen v okresu Karviná.

	Graf 17: Normativní nájemné jen slabě souvisí s tržními cenami nájmů
	Tržní nájmy levných bytů v okrese nad nájmy MPSV Tržní nájmy levných bytů v okrese odpovídají nájmům MPSV Tržní nájmy levných bytů v okrese pod nájmy MPSV
	Tržní nájmy levnýchbytů o velikosti 60 m²
	(25.percentil cen v okrese, leden 2022 – únor 2023)
	Praha
	Praha-východ Praha-západ
	Mladá Boleslav
	Ústí nad Labem Sokolov
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	Uhrazenénájemné50.percentilžadatelů(návrhdlezprávy RIA)
	Tříčlenná domácnost – průměr bytů v okrese, 4. čtvrtletí 2023
	Zdroj: vlastní zpracování a MPSV – závěrečná zpráva z hodnocení dopadů regulace (RIA)
	kzákonu č.151/2025Sb.,o dávcestátnísociální pomoci

	Výrazné odchýlení normativů od reálných cen má dva negativní důsledky.
	Zaprvé v některých lokalitách – nejkritičtěji v okolí velkých měst – podpo- ra nestačí na zajištění levného bydlení. Zadruhé nastavení normativů může podporovat sociální vyloučení. Příjemci dávek se mohou sdružovat v mís- tech s nízkými nájmy nebo substandardním bydlením, kde jim normativy na pokrytí nákladů na bydlení vystačí.
	Domníváme se, že optimálním řešením je zacílit normativy podle reálných
	cen prostřednictvím cenové mapy. Použití cenových map je vhodnější než plošné zvyšování normativů. Navýšení normativů bez zohlednění cen by znamenalo obdobnou nezacílenost podpory s tím rozdílem, že by ve více místech mohly normativy výrazněji převyšovat tržní ceny nájmů. Tato situace je nežádoucí, protože může vytvářet prostor pro obchod s chudobou tím, že některým pronajímatelům umožní navyšovat zranitelným osobám nájem až  na samotnou hranici normativu převyšující místní ceny.
	Cenová mapa této situaci předchází, protože umožňuje zvyšovat norma-
	tivy přiměřeně k cenám v místech. Ideální je její sestavení z nabídkových cen nájmů. Na těch je založena například mapa nájemního bydlení Ministerstva
	financí95 nebo návrh PAQ Research (viz graf 18). Lepšího zacílení podle cen je ovšem také možné dosáhnout na datech příjemců dávek, ze kterých vychází při výpočtu normativů MPSV.
	Graf 18 srovnává ceny nájmů s normativy zkonstruovanými rozřazením
	okresů do čtyř kategorií podle výše nabídkových cen nájmů. Návrh se podobá cenovým mapám, které používá pro zacílení podpory na bydlení například Německo (využívající sedm kategorií podle cen) nebo Finsko (čtyři kategorie). Navrhované normativy lépe odpovídají tržním nájmům – ty znatelněji převyšu- jí normativy jen ve dvou okresech. Zároveň cenová mapa výrazněji navyšuje normativy jen v okresech s drahým bydlením. Tím může být fiskálně úspor- nější než plošné zvyšování normativů.
	Mimo použití nabídkových cen je možné dosáhnout lepšího cílení také na
	datech příjemců od MPSV. Pomohlo by přesunutí míst s relativně vysokými nájmy do vyšších pásem – např. Mladá Boleslav nebo obce v okolí Prahy  a Brna. Naopak velká města s levnými nájmy – Ostravu a Ústí nad Labem – by bylo vhodné přesunout do nižší kategorie.

	Graf 18: Cenová mapa umožňuje zvyšovat normativy přiměřeně místním cenám
	Tržní nájmy levnýchbytů o velikosti 60 m²
	Normativ na bydlení (návrh PAQ)

	V životním minimu je třeba  domácností
	srovnat postavení malých a velkých
	Zásadníroli v novém systému hraje částka životního minima, která ovlivňu-
	je výši všech složek superdávky. Především se od životního minima odvíjí rychlejší klesání složky na bydlení a zcela závislý je na něm také nově zave- dený pracovní bonus. Dávková reforma tak posílila navázání výše podpory na životní minimum.
	Současná podoba životního minima má však dva hlavní problémy. Částka
	znevýhodňuje domácnosti s malým počtem členů, nejzásadněji domácnosti jednotlivců. Životní minimum je také dlouhodobě podhodnocené.
	Obecně platí, že čím vyšší je částka životního minima, tím vyšší je dávka,
	na kterou domácnost může dosáhnout. Částka životního minima ale není v současné podobě vhodná pro cílení dávek na bydlení.
	Dnešní struktura částky totiž zohledňuje pouze náklady na živobytí (jídlo,
	ošacení, doprava apod.), ale nezapočítává náklady na bydlení. To nezohledňu- je, že některé náklady mají domácnosti fixní. Náklady na bydlení musí vynaložit i malé domácnosti v obdobné míře jako ty početné.
	Nově se přitom budou životním minimem řídit i složky dávky, které budou
	domácnosti používat na úhradu těchto nákladů (složka na bydlení a pracovní bonus). Pokud se struktura životního minima nezmění, bude celá podpora jen slabě reflektovat fixní náklady.
	Tabulka 9 níže vztahuje životní minimum vybraných domácností k jejich
	spotřebě, což umožňuje porovnat úroveň životního minima pro vybrané domácnosti. Pro vyjádření spotřeby, která zahrnuje náklady na bydlení, využívá metodiku spotřebních jednotek (SJ) Eurostatu. Podle ní má například domácnost se dvěma dospělými členy náklady odpovídající 1,5násobku jed- notlivce, nikoli dvojnásobné, což odpovídá tomu, že fixní náklady sdílejí.
	V přepočtu na velikost domácnosti vyjádřenou spotřebou je dnešní životní
	minimum jednotlivce skoro o 1 000 Kč nižší než životní minimum čtyřčlenné domácnosti. Jednotlivec je tak ve výpočtu dávky znevýhodněn. Obdobně jsou penalizovány všechny malé domácnosti, např. domácnosti samoživitelů.
	Tabulka 9: Životní minimum v přepočtu na spotřebu znevýhodňuje malé domácnosti
	Vedle chybné struktury životního minima je problémem také jeho
	dlouhodobá nevalorizace. K navýšení částek na současnou úroveň došlo  1. ledna 2023. Další navýšení na úroveň částek v tabulce výše je v souvislosti  s přijetím zákona o dávce státní sociální pomoci plánováno na 1. května 2026. Průměrné navýšení částek za toto období odhadujeme na základě struktury domácností příjemců v šetření SILC na o něco vyšší než 3 %. Přitom inflace dosáhne za toto období přes 17 % (dle dat ČSÚ96 a prognózy ČNB97). Je přitom důvodné předpokládat, že růst cen u položek, na které vynakládají prostředky chudší domácnosti, předčil ukazatel inflace publikovaný Českým statistickým úřadem.98
	Řešením je přepočítat částku životního minima podle dat domácností  o spotřebě, tak aby zahrnovala náklady na bydlení. Rovněž doporučujeme zvážit indexaci životního minima (k růstu mezd či inflace), tak aby se předešlo zastarávání částek. Je možné zavést strop na meziroční navyšování, který by omezoval fiskální náklady v případě extrémní inflace obdobně, jako je tomu  u valorizace důchodů. Lidé v insolvenci mají záporný užitek z práce, srážek od rozhodného příjmu


	pomohl by
	odpočet
	Souvisejícím problémem superdávky je, že zavádí demotivaci dlužníků od
	navyšování příjmů. Pokud si jednotlivec vydělá o 10 000 Kč čistého navíc, jeho celkový příjem (s dávkami po odečtení srážek) může klesnout až o více než  1 000 Kč (viz tmavá křivka v grafu 19). Platí, že toto chování systému může vytvářet pasti chudoby a demotivovat od vstupu do oddlužení a dosahování adekvátních příjmů nezbytných pro schválení oddlužení. Přičemž vysoká zadluženost, kterou oddlužení redukuje, je jednou z bariér vstupu na trh se standardním bydlením.
	Příčinou demotivace je vysoká insolvenční srážka a výpočet dávky, který
	srážku vůbec nezohledňuje (dávka se počítá z příjmu před odečtením insol- venční srážky). Z 10 tisíc čistého, které si dlužník vydělá navíc, insolvenční správce srazí dvě třetiny (6 670 Kč). Dávka se však chová, jako kdyby domác- nosti zůstalo celých deset tisíc, a klesne i o více než 4 400 Kč. Domácnost se tak ocitne v minusu.

	Graf 19: Domácnostem v insolvenci mohou při zvýšení mzdy klesnout celkové příjmy
	Výpočet dávek zpříjmupřed odečtenímsrážek
	Výpočet dávek po odečtení srážky
	Čistý příjem po srážce včetně dávek
	Čistá mzda
	Zdroj: vlastní zpracování
	Aby se předešlo poklesu celkových příjmů při zvýšení mzdy, je třeba zohled-
	nit insolvenční srážku ve výpočtu dávek jejím odpočtem od rozhodných  příjmů domácnosti. Existují různé varianty odpočtu, které jsou různě fiskálně nákladné. I plný odpočet insolvenční splátky by však neměl, dle našeho odha- du založeného na datech MSp o rozložení výše insolvenčních splátek v popu- laci dlužníků, překročit 1 mld. Kč ročně. Fiskální náročnost je možné vedle variant částečného odpočtu omezit také snížením insolvenční splátky ze dvou třetin na 50 %.  Vynětí části dávky na děti by


	nemělo vést k duplikaci žádostí
	V souvislosti s úvahami o novelizaci zákona o dávce státní sociální pomoci
	se hovoří o vynětí dávky na dítě ze sjednocené superdávky a znovuzavedení přídavku na dítě.
	Zavedením superdávky došlo k převedení přídavku na dítě do sloučené
	dávky a ke změně podmínek jeho čerpání. Přídavek na dítě byl samostatnou příjmově testovanou dávkou státní sociální podpory, na kterou mělo nárok nezaopatřené dítě, pokud žilo v domácnosti s příjmem nižším než 3,4násobek životního minima. Její výše byla odstupňována podle věku dítěte a zároveň  se vyplácela v základní a zvýšené výměře. Na zvýšenou výměru dítě dosáhlo, pokud měla domácnost příjem z práce nebo některých dávek.
	Superdávka podmínky dávky na děti mění. Namísto přídavku na dítě zavádí
	tzv. bonus na dítě. Na ten má domácnost nárok, pokud jsou všichni členové pracovně aktivní (postačuje vedení v evidenci ÚP). Pokud má domácnost rozhodný příjem do 1,43násobku životního minima (ŽM), činí bonus 500 Kč  za jedno nezaopatřené dítě. Pokud má domácnost příjem mezi 1,43násobkem ŽM a třínásobkem ŽM, činí 1 000 Kč za jedno dítě. Od příjmu ve výši třínásob-

	Vláda by měla
	zvýšitčerpáníoprávněnýmiuchudých domácnos-
	tí, úspory lze hledat v nastavení pracovního bonusu

	třeba zvážit, zda podpora úplných domácností rodičů není v určitých situa- cích příliš štědrá a zda nezavést jenom částečné započítávání rodičovského příspěvku pro výpočet pracovního bonusu.
	Konečně by bylo dobré uvažovat o nižším zvýhodnění podlimitních dohod.
	Pracovní bonus může tvořit až 40 % pracovních příjmů domácnosti. Do- poručujeme v případě příjmů z podlimitních a odvody nezatížených dohod (DPP a DPČ) tento podíl snížit. Systém by tak více reflektoval výrazně nižší daňové zatížení dohod oproti HPP a nemotivoval k jejich nadužívání.

