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Uvod

Ceska republika &eli hluboké a rychle se prohlubuijici krizi bydleni, ktera neni
lokalni anomalii, ale soucasti celoevropského trendu finanéni nedostup-
nosti bydleni. V dusledku financializace bydleni v poslednich dekadach
rostou ceny bydleni napfi¢ kontinentem vyrazné rychleji nez mzdy, coz vede
k alarmujicim socialnim dasledkdm. 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 chudobé), ale i v ramci celé EU. V roce 2023
zil kazdy desaty obyvatel EU v domacnosti, ktera se potykala s nadmérnymi
naklady na bydleni, tedy na bydleni vynakladala vice nez 40 % svych pFijma.
Tuto eskalujici krizi podtrhuje i fakt, Ze v roce 2024 byl vibec poprvé v historii
jmenovan evropsky komisar pro energii a bydleni, pod jehoz vedenim vznika
prvni Evropsky plan pro finanéné dostupné bydleni (European Affordable
Housing Plan).

Bydleni jako lidské pravo a spole¢ensky imperativv EU

Krize bydleni dalece pfesahuje ekonomickeé tabulky a finanéni 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 % respondent(i napfi¢ EU v roce
2025 vyjadfilo obavy z neschopnosti hradit naklady na bydleni, coz ukazuje na
masivni rozsifeni bytové nejistoty.

Jak zdUraznuje Evropska federace narodnich organizaci pracujicich s lid-
mi bez domova (FEANTSA), finané&né dostupné bydleni by nemélo byt jen
novym kvazi trznim produktem, ktery pouze reaguje na cenovou spiralu. Pro
nejnizsi pfijmové skupiny je klicové navyseni investic do skuteéné finanéné
dostupného bydleni (deeply affordable housing) a regulace soukromého na-
jemniho trhu. Cilem by mélo byt naplfiovani Lisabonské deklarace a podpora
¢lenskych statli v zabydlovani lidi bez domova a prevenci bezdomovectvi.

Nase publikace stavi na myslence, Ze uc¢inné a dustojné 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 investicni aktivum

Zahrani€ni perspektiva a zavéry, napfiklad od FEANTSA a OECD, upozornuji
na potfebu systémového posunu. Je tfeba pfestat vnimat bydleni primarné
jako investicni aktivum a vratit se k jeho esencialni funkci socialniho statku
a verejného zajmu.

Zeme jako Rakousko a Nizozemsko prokazuiji, Ze masivni investice do kvali-
tniho 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 kli¢ova, nebot nase zemé& ma jeden z nejnizsich podill
obecniho bytového fondu v OECD (70 % obci ho vnima jako nedostagujici).

Nase publikace demonstruje, Ze FeSeni existuje a je dosazitelné i s ohledem
na Cesky rozpocet a legislativu. Navrhované kroky jsou zaloZeny na principu
lepsiho zacileni statni podpory a optimalizace neefektivnich darfovych vydaju.

Pét pilifa reformy: Od investic po stabilizaci trhu

Predkladana souhrnna odborna analyza identifikuje pét kritickych sys-
témovych piliFa pro zvladnuti krize v CR, pricemz kazdé feseni je konfrontova-
no s daty a mezinarodni praxi:

1 Dostupné najemni bydleni a vefejna vystavba. CR ma jeden z nej-
nizsich podilt obecniho bytového fondu v OECD (70 % obci ho vnima
jako nedostaéuijici). Poptavka obci po dotaénich programech na vystavbu
v roce 2024 trojnasobné presahla alokaci (projekty za 20,1 miliardy Kg).
Zavéry jsou jednoznacné. Stat musi vyznamné zainvestovat do verejné
vystavby financované mimo jiné presmeérovanim prostredk( z neefek-
tivnich danovych ulev. Investovat - i diky nabizejicim se investi¢nim
prostfedkim z EU - pfitom potfebuje do budovani skute¢né finanéné
dostupného bydleni, a to v souladu s redlnymi 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 zfizen Evropskou komisi
ve svych doporucenich evropského planu cenové dostupného bydleni,
ktery se oc¢ekava na zacatku roku 2026.

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

na neefektivni dafové vyjimky (zejména odpoé&et hypote&nich uroku

a Gasovy test na investiéni nemovitosti) podporujici dalsi financializa-

ci bydleni. Navrhujeme tak dle doporuéeni Evropské komise, NERV

i OECD tyto neefektivni dafiové vyjimky omezit a uSetfené penize vyuzit
pro pfimé financovani vystavby. Sou€asné je tfeba fesit dariové nasta-
veni, které &ini kratkodobé pronajmy (Airbnb) vynosné&jsimi a dafiové
méné zatizenymi nez bézné dlouhodobé pronajimani.

N

lw

Energeticka chudoba a vynosy z ETS2. Vysoky podil nizkopfijmovych
domacnosti v energetické chudobé je plné kompenzovatelny vynosy

z emisnhich 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.
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Stabilizace najemniho trhu. Retézeni kratkodobych smluv zvysuje

nestabilitu ndjemnikd a umoznuje libovolné zvySovani cen ze strany
pronajimatel(l. V zapadni Evropé jsou standardem smlouvy na dobu
neurcitou. Navrhujeme zavedeni ro¢ni ,,zkusebni doby”, po jejimz uply-
nuti nasleduje automaticky pfechod na smlouvu na dobu neur¢itou,

a pozadujeme, aby provize realitnim kancelafrim platili majitelé bytu jako
objednavatelé sluzby.

Reforma davky statni socialni pomoci (DSSP). DSSP je jedinou zach-

rannou siti, jejizZ normativy snizuji pFispévky pro nizkopfijmové pracujici
rodiny oproti souctu pfedchozich davek. Navrhujeme stanoveni nor-
mativ( podle cenovych map Ministerstva financi a feSeni dluhové pasti
prostfednictvim ¢aste¢ného zapoctu insolvencnich nakladl 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, opirdme se o komplexni datovou
zakladnu, kterd integruje poznatky z kli€¢ovych instituci:

->

->

10

Zahrani€ni srovnani a makroekonomicky kontext. Vyuzivdame do-
poruceni a data Organizace pro hospodafskou 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 darfiové zatizeni. Soucasné reflektujeme nejnovéjsi
vyzvy a diskuse na urovni EU (napt. Doporucéeni Rady ze dne 8. éer-
vence 2025 k hospoddrské a socidlni politice, politice zaméstnanosti
a strukturdini a rozpo&tové politice Ceska), véetné doporuéeni Ev-
ropské federace narodnich organizaci pracujicich s lidmi bez domova
(FEANTSA) k Evropskému planu pro finanéné dostupné bydleni.
Fiskalni a dafiové analyzy. Pro hloubkovou analyzu dafiovych reforem
a efektivity dafiovych ulev Eerpame ze specializovanych studii od PAQ
Research (Chytrejsi zdanéni nemovitosti, Chytfejsi zdanéni zamést-
nancd). Tyto zdroje kvantifikuji dopady regresivity dan& z nemovi-
tosti a neefektivitu stavajicich danovych odpoctll. Taktéz pracujeme

s doporu&enimi Narodni ekonomické rady vlady (Dvandct kliovych
opatfeni pro posileni dostupnosti bydleni v Ceské republice).

Analyzy trhu a urbanistické dopady. Pro pochopeni vlivu kratkodobych
pronajmui 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 vyb&rového Setfeni Ceského statistického ufadu ,,Zivot-
ni podminky“ za rok 2024 (SILC). Jedna se o nejvyznamnéjsi zdroj
informaci o Zivotnich podminkach domacnosti v CR (véetné bydleni).
Kazdorocné realizované reprezentativni Setfeni zahrnuje vzorek témér
9 tisic domacnosti.

Socialni a pravni realita. Zohledriujeme poznatky Verejného ochrance
prav (Ombudsmana) a Sdruzeni ochrany najemnik, které poskytuji
cenny vhled do pravni a socialni reality najemnich vztah, feSeni sporu
a dopadu exekuci a informuji tak o potfebé stabilizace najemniho trhu.




- Syntéza dotacni politiky. Data o vysoké poptéavce obci po dotacnich

programech pak pochazeji z informaci Ministerstva pro mistni rozvoj.

Integrace téchto ¢asto izolovanych poznatkl do jediné syntézy umoziuje
nahlédnout na krizi bydleni komplexné. Neni to problém, ktery Ize vyresit jed-
nim nastrojem. VyZaduje koordinovany pFistup na urovni financi, legislativy,
socialni politiky i planovani.

Zvu vas k prostudovani detailu, které predstavuji cestu ven z krize. Tato
cesta je narocna, ale systémoveé reSeni je na dosah a predstavuje moznost, jak
zajistit dostupné, stabilni a diistojné bydleni pro véechny domacnosti v Ceské
republice.

Barbora Birova
feditelka Platformy pro socialni bydleni
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1. Cilena vystavba dostupného
najemniho bydleni jako soucast
systémoveho feSeni prohlubujici
se chudoby spojené s bydlenim

Cesko pottebuje vyssi stovky tisic novych dostupnych najemnich byt.’ | Jenom domécnostiv pajme,
. ’ , , ' p , eré pred zavedenim davky
To se neobejde bez vystavby. Vystavba dostupného najemniho bydleni statni socialni pomoci (DSSP)
pfedstavuje soucast systémového FeSeni krize ndjemniho bydleni a potaz- mély vzhledem k nadmérnym
ey , % v v , - nakladlim na bydleni narok na
mo prohlubujicich se nerovnosti a chudoby v Cesku. Musi v§ak byt dobie statni podporu v bydleni, byt
zacilena a reflektovat realné potieby celého spektra domacnosti poty- polovina opravnényeh prijemcd

. . e . R . .. . o , , davky necerpala, bylo 450 tisic.
kajicich se s vaZnymi problémy v bydleni, jako jsou nadmérné naklady na

bydleni. Potrebuje cilit jak na mladé domacnosti, tak na rodiny s détmi a ne-
opomijet ani jednoclenné domacnosti, pro které se standardni trzni nadjemni
bydleni stava financné nedostupnym.

Vystavba dostupného najemniho bydleni se vzhledem ke svému cili svymi
parametry li§i od souéasné probihajici komeré&ni vystavby. V sougasnosti v CR
jiz probiha, ale v zasadné nedostatec¢né mire, prestoze jiz u nas existuje dobra
praxe, kterou je mozné dale zefektiviiovat. V ramci rozsifovani dostupného
najemniho bydleni potfebujeme myslet i na ty nejzranitelnéjSi domacnosti
a posilovat takzvané socialni bydleni, které v Cesku doposud velmi chybi.
Socialni bydleni predstavuje pouze priblizné 0,4 % z bytového fondu v CR,

v Rakousku, 7,6 % v Polsku, 4 % v Madarsku).? 2 OECD (2021). Housing af-

s s , s -~ -~ ~r . . v~ s . fordability in cities in the Czech
Dostupné najemni bydleni je ur€eno pfedevsim pro domacnosti s b&€Znymi ;.. uic. [oniinel. 0ECD Urban

pFijmy, které si nemohou dovolit vlastni byt nebo platit vysoké trZzni ndjemné, Studies, s.15. Dostupné z: hitps:/
ale zaroven nepotfebuji Zadnou jinou socialni pomoc pro udrZeni bydleni. dorergriArEbeddetazeen
Zkratka cilova skupina dostupného najemniho bydleni ma pouze pfili§ nizké
pFijmy na to, kolik nyni bydleni stoji.

Dostupné najemni bydleni se tak odliSuje od bydleni socialniho, které slouzi
lidem s hluboce podprimérnymi pfijmy, ktefi v nékterych pripadech potrebuiji
i dalSi podporu napfiklad v podobé socialni prace.

Obecni bytovy fond nestaci

Jadro dostupného najemniho bydleni v Cesku nadale predstavuje obecni by-
tovy fond. Ceska republika pfitom disponuje jednim z nejmensich obecnich
bytovych fondl v OECD.? V prizkumu MMR z roku 2023 t¢mé&F 70 % zUEast- 3 oeco (2021). Housing or-
nénych obci oznacilo svij obecni bytovy fond jako nedostatecny.: Podle RIA ,’?;gssl'l":y[;"n ﬁ:e’?sc’)”E fch[‘; stac:
k zdkonu €.175/2025 Sb., o poskytovani nékterych opatreni v podpore bydleni studies. postupne z: hitps:doi
(zakonu o podpore bydleni), se kazdoroéné uvolfiuji pouze pfiblizné 4 % m\-/
obecniho bytového fondu, coZ znamena, Ze v celé Ceské republice se aktual- Hzjkovs, A, & Svec, J. (2023).

Vysledky Setreni ,obecni
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bydleni” - dotaznikové Setreni

socidlniho bydleni. [online]. Praha:

Ministerstvo pro mistni rozvoj

CR. Dostupné z: https://wwy.

5 Zavérecna zprava z hodnoceni
dopadu regulace (RIA). Zakon

o poskytovani nékterych opatfeni

v podpore bydleni (zékon o pod-
pote bydleni). [online]. Dostupné

z: https:/odok.cz/portal/services/

download/attachment/AL BSD-
49]QY1F/.

6 Najemni bydleni v Cesku - Data
Brief. [online]. Praha: Ministerstvo

pro mistni rozvoj CR. Dostupné
z: https://mmr.gov.cz/getattach-
ment/fOf64324-2264-4e00-

? - -
7 Cesko na kfizovatce: Zprava
o vylouceni z bydleni 2024.
[online], s. 58. Dostupné

z: https://cdn.prod.web-
d69384a10c66e/67051b21b-
2774f44ad64218a_zprava2024_

8 Tamtéz.

9 Zpracovani na zakladé Deloitte
(2023). Real Index Q4 2022: Ceny
prodeje byt(i v CR. [online]. Do-
stupné z: https:/vwww.deloitte.

pdf; Rent Index Q4 2022: Ceny
ndjma bytd v CR. [online]. Dos-
tupné z: https:/www2.deloitte.
com/content/dam/Deloitte/cz/
Documents/real-estate/Rent-In-
dex-Q4-2022.pdf; Cesky statis-

ticky ufad (2022). PFijmy a Zivotni

podminky domdcnosti. [online].
Dostupné z: https:/www.czso.cz/

né kaZdoro&né nabizi k pronajmu pouze p¥iblizné 6 tisic obecnich bytu.° Po-
tencialni cilovou skupinu obecniho najemniho 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.: 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 Zpraveé o vylouceni z bydlenit, pro
velkou ¢ast z 20 mést s nejvétsi cilovou skupinou dostupného a socialniho
bydleni plati, Ze na jeden roéné uvolnény obecni byt zde pfipadaji vyssi stovky
az tisice domacnosti, které jsou potencialni cilovou skupinou dostupného
najemniho bydleni. Potfebujeme tak ro¢né priblizné dvacetinasobek volnych
bytd v tomto rezimu.

Obecni najemni byt je ve vétsiné Ceska (kromé& omezeného poé&tu obci -
gestnych vyjimek, které svij bytovy fond neprivatizovaly) velmi vzacnym
statkem. Vétsina najemnik je tak odkazana na soukromy najemni trh, a tedy
trzni najmy, jejichZ ceny se za poslednich par let zasadné odchylily od vyvoje
realné mzdy vétsinové populace (viz graf 1).

Graf 1: Srovnani vyvoje kupnich cen bytt, nabidkovych cen najemného
a medianového &istého prijmu domacnosti na osobu v CR v letech 2015-2022
(2014 =100)

® Index realizovanych kupnich cen bytii v Praze a krajskych méstech (2014 = 100)
@® Index nabidkovych najmu v Praze a krajskych méstech (2014 = 100)

@ Index vyvoje medianového pFijmu domacnosti (2014 = 100)
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Zdroj: Zpracovani na zakladé dat Deloitte a Ceského statistického uradu®

2021 2022
Pocet samostatvné hospodaricich domacnosti, z nichz vétsina potrebuje
vlastni bydleni, v Cesku od roku 1991 stoupl o vice nez 800 tisic. Rlst pfitom
neni pozvolny, ale jeho tempo se vyrazné zrychlilo mezi lety 2011 a 2021, kdy

vzrostl poéet domacnosti o téméF 440 tisic (viz tabulka 1).
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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 4 216 085 + 232227 + 232227
20Mm 4375122 + 169037 + 391264
2021 4813103 + 437981 + 829245

Zdroj: Cesky statisticky ufad (2021). Velikost hospodafici domacnosti. Séitani 2021. [online].
Dostupné z: https://scitani.gov.cz/velikost-hospodarici-domacnosti.

Tento nardst ma radu pfi¢in. Z dat nicméné vyplyva, Ze v naristu poétu
domacnosti hraje velmi vyznamnou roli rostouci stfedni délka Zivota. Jelikoz
se lidé dozivaji vysSiho véku, stoupa pocet seniorskych domacnosti. Mezi
lety 2005 a 2024 stoupl pocet domacnosti s osobou v &ele ve véku 70 a vice :f(’)g;f:,{;t(gfgj':é)“[anjezt;fz
let 0 300 tisic (z 640 tisic na 1 mil. 40 tisic) dle dat Zivotni podminky™. O 170  [oniinel. Dostupné z httpsz
tisic osob (z 350 tisic na 520 tisic) vzrostl mezi lety 2007 a 2024 i pocet csu.gov.cz/zivotnl-podmin-
nejstarsich osob ve véku 80 a vice let". Ve vysledku tak v Cesku v poslednich 1 Kalkulace na 24kladé dat CSU:
15 letech vyznamné vzrostla velikost seniorské populace, ktera do vysokého Cok statisticky rad (2025).

o R o o f Obyvatelstvo podle pohlavi
véku zlstava bydlet ve svych bytech, jez jsou v dusledku uvolfiovany pro a jednotek véku ve spravnich ob-

vodech obci s rozsifenou plsob-

dalsi generace v priméru o 10 let pozdé&ji, nez tomu byvalo v minulosti, coZ |/ (ninel bostupné 2 hitpes

ma zasadni dopady na dostupnost bydleni (kviili s tim spojenému snizeni csu.gov.cz/produkty/obyvatelst-
3 ~r o - - - —a- -
nabidky starsich bytu). e .

Jaké a kde jsou domacnosti nejvice ohroZené chudobou kvl
bydleni

V kontextu vyse popsanéh9 demografického trendu a poddimenzovaného
obecniho bytového fondu v Cesku pak narista 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
Jak se mladé rodiny (do 35 let) v Cesku dostavaji k pronajmu
bytd, v nichz bydli? (podle velikosti obce)

® Na volném trhu
@ Pres rodinu, pratele, sluzebni byt apod.
® Obecni byty

Praha Brno Krajska Ostatni
mésta* (mensi) obce

* Bez Usti nad Labem, Karlovych Varii a Ostravy, protoze v téchto méstech jsou ceny najmi i viastniho bydleni obdobné jako v
mensich obsich a nizsi nez v ostatnich krajskych méstech. Data v grafu na zakladé analyzy dat z reprezentativniho prizkumu
mezi najemniky realizovaného Median pro MMR v roce 2023.

Zdroj: Vlastni zpracovani

Predstava, Ze Ceska stfedni tfida si vzdy poradi skrze pofizeni vlastniho
bydleni - pfipadné s pomoci hypoték nebo stavebniho sporeni -, se v realité
dnesni rostouci chudoby v Cesku zplsobené praveé vydaji na standardni by-
dleni ukazala jako neudrzitelna.

Analyza z datasetu SILC ukazuje, Ze vétSina domacnosti bez vlastniho
bydleni nepotfebuje socialni bydleni, ale tvofi cilovou skupinu dostupného
najemniho bydleni. Diky malym rozdiltim v p¥ijmech v Ceské republice
miZeme vnimat stfedni tfidu uZ od druhého nebo tfetiho pFijmového decilu.
To znamena, Ze az 77 % domacnosti bez vilastniho bydleni tvofi lidé, pro néz

je dostupné najemni bydleni uréeno.

Graf 3: Median Cistého mésicniho pFijmu na spotrebni jednotku domacnosti
bez vlastniho bydleni v pfijmovych decilech

Median Cistého mési€niho pfijmu na spotfebni jednotku domacnosti 54 323 K&
bez vlastniho bydleni v pfijmovych decilech

38 671KE

Rozdil v pfijmu domacnosti mezi 2. a 6. decilem

S S 32 772 K&
se pohybuje v fadu jednotek tisic mési¢né 29151 K&
_ 26542Ke
22 687 Ke 24 495 K&
21070 K& ¢
19 006 K&
sk I I
1 2 3 4 9

5 6 T 8 10
Chudi Stredni tfida 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 vyssi
nez jinde v Cesku.
V chudobé méfené tim, kolik lidem zbyva na Zivot po uhrazeni nakladd na
bydleni, se v Praze a Brné nachazi tfetina z domacnosti s pfijmem na urovni
5. decilu, tedy medianu, bez vlastniho bydleni. Mira chudoby je mezi domac-
nostmi bez vlastniho bydleni (v&tsina z nich jsou najemnici a najemnice)
s medianovymi pfijmy v Praze a Brné 33 %, tedy osmkrat vyssi, nez je obvyklé
pro domacnosti s medianovymi prijmy v Cesku, tedy i ty s vlastnim bydlenim. 12 0beené éiniv Cesku mezi

domacnostmi s pfijmem na urovni

| z vysokopFijmovych domacnosti bez vlastniho bydleni s pfijmem na urovni medianu mira chudoby méFena
7. decilu, které ziji v Praze a Brné, se stale 16 % nachazi v chudobég, coz je zbytkovym prijmem 4 %.
16krat vy$si mira chudoby, ne je v Cesku obvyklé pro domacnosti s pFijmem

na urovni 7. decilu (ta &ini celorepublikové 1 % mezi domacnostmi v 7. pFi-

jmovém decilu).

Graf 4: Podil domacnosti bez vlastniho bydleni v chudobé mérené zbyt-
kovym pFijmem po uhrazeni naklad( na bydleni podle pFijmového decilu
v Praze a v Brné a v celém Cesku

100% Podil domacnosti, kterym po uhrazeni nakladd na bydleni zbyva

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

80 %

® Cela CR
® PrahaaBrno

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 (maji pFijem do 6. decilu véetné) a které zpravidla musi kromé energii
a sluzeb hradit také najemné, plati, Zze jsou znacné ohrozené nejen z hlediska
chudoby mérené zbytkovym pfFijmem, 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 bez vIastnl'Ijo bydleni do 6. decilu
® V/Sechny domacnosti v CR

V materialni deprivaci dle CSU
(alespoii 4 z 9 polozek)
PFiznava, Ze s velkymi obtizemi
vychazi s pfijmy

Nemtze si dovolit neocekavany
vydaj ve vysi 15,6 tisic K&

47 %

Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf 6: Kolikrat je vyssi vyskyt indikatort zranitelnosti a energetické chudo-
by mezi domacnostmi bez vlastniho bydleni s pfijmem do 6. decilu nez
vyskyt mezi vSemi domacnostmi v Cesku?

V materidlni deprivaci dle CSU 3.4 krat
(alespon 4 z 9 poloZzek) ’

Prlzn:av’a, z%"s velkymi obtizemi 2.8 krat
vychazi s prijmy

Nemuze si dovolit neocekavany

vydaj ve vy&i 15,6 tisic K& 2,4 krat

Zdroj: Vlastni zpracovani

Problém se ale netyka jenom Prahy a Brna. Rodiny v najmu jsou - po
samozivitelkach a samozivitelich v najmu — chudobou nejohroZzenéjsi skupi-
nou domacnosti v Cesku. Jak je vidét z grafu 7, v chudobé& mérené zbytkovym
pfijmem po uhrazeni naklad(i na bydleni se nachazi az polovina z uplnych
rodin zZijicich v nagjmu. VS§eobecna mira chudoby méfené zbytkovym prijmem
v Cesku pfitom &ini 14 % a napfiklad u seniorskych part pouhé 2 %.

Situace rodin v najmu se navic velmi rychle zhorsuje. Jak je vidét z grafu 7,
za pouhych pét let vzrostla mira chudoby rodin zZijicich v najmu 0 13 %

(z 34 na 47 %), prestoze ve stejném obdobi doslo ke sniZeni vyskytu chudoby
seniory. V pfipadé osamélych seniorek, jako jiné chudobou ohrozené skupiny,

dokonce doslo k vyznamnému snizeni (z 34 na 24 %).
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Graf 7: Porovnani vyvoje miry chudoby u hlavnich typt domacnosti v Cesku
Vyvoj chudoby* v Cesku mezi lety 2019 a 2024 podle typu domacnosti
® 2019 ® 2024

52 %
50 % 47 %
40 %
34 %
30 %
20 %
10 % 9
o 6% 7%
UpInérodiny  Ostatniipiné  Samozivitelky Osamélé Seniorskeé pary Ostatni Vsechny
vnajmu  rodiny (vétSinou ve seniorky domacnosti domacnosti
vlastnim bydleni) v Cesku

* Na zivot zbyva po uhrazeni nakladti na bydleni méné nez 60 % v Cesku obvyklé Eastky (pFepo& na pocet spotfebnich jednotek v )

Zdroj: Vlastni zpracovani

Rodice s détmi Zijici v najmu, at’ uz jako uplna rodina, nebo samozivitelé,
aktualné predstavuji zdaleka nejvétsi &ast ze viech osob v chudobé v Cesku.
Jak ukazuje graf 8, v absolutnich &islech vzrostl mezi lety 2019 a 2024 pocet
rodicu a déti zijicich v ndjmu, ktefi jsou v chudobé, o témér 200 tisic. Dale
vzrostl i poCet samozivitelek v chudobé, protoze 45 % z nich zije v najmu.

Oproti tomu napfiklad po&et osamélych seniorek (jako jiné ohroZzené sku-

piny) Zijicich v chudobé ve stejném obdobi klesl o témé&F 100 tisic.

Graf 8: Vyvoj chudoby v pFipadé chudobou nejvice ohroZzenych typi domac-
nosti mezi lety 2019 a 2024

® 2019 @ 2024

400 tis.
+190 tis.
300 tis.
+90 tis.
- 90 tis.
200 tis.
100 tis. I I
UplIné rodiny v najmu Samozivitelky Osamélé seniorky

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Jak ukazuje graf 9, z dat je zfejmé, ze hlavni pfi€inou velmi vysoké miry
chudoby rodin zijicich v najmu nejsou nizké pfijmy téchto rodin, nybrz to, ze
jejich naklady na bydleni jsou v priméru dvakrat vyssi, neZ je v Cesku ob-
vykla hodnota. Median Cistého mési¢niho pfijmu pfepocteného na spotfebni
jednotku je v pfipadeé rodin zijicich v nagjmu mirné nizsi, nez je obvykla hodnota
za v8echny domacnosti v Cesku. To ovéem neni zplsobeno tim, Ze by dospélé
osoby Zijici v t&chto domacnostech (rodiée) mély nizsi pfijmy nez dospélé
osoby v ostatnich typech domacnosti, jak je vidét z porovnani pfijmu na do-
spélou osobu v domacnosti.

Hlavni pFi¢inou vysoké a rychle rostouci chudoby rodin v najmu je absence
finanéné dostupného najemniho bydleni v Cesku, ne to, zZe by se jednalo

o rodiny, , které se malo snazi“, rodiny s nezaméstnanymi €leny ¢&i nizkopfi-
Jjmoveé rodiny.

Graf 9: Porovnani pfijmu, nakladl na bydleni (hodnota medianu) a miry
chudoby rodin v nagjmu s hodnotami za vS§echny domacnosti v Cesku
® Rodiny v najmu ® Vsechny domacnostiv CR

25 000 Ke

20 000 Ke

15 000 K&

10 000 Ke

5000 Ke

PFijem na spotrebni Pfijem na dospélou Naklady na Mira chudoby
jednotku osobu v domacnosti 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 Grovni
8. decilu), aby ji po uhrazeni naklad( na bydleni na Zivot zbylo tolik, kolik je
v Cesku obvyklé (101 % obvyklého zbytkového prijmu).
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Graf 10: Zbytkové pfijmy podle pfijmového decilu v pfipadé domacnosti bez
vlastniho bydleni v porovnani s tim, kolik b&ézné zbyva domacnostem v Ce-
sku na Zivot po uhrazeni nakladt na bydleni

Zbytkovy pFijem po uhrazeni nakladud na bydleni jako % narodniho medianu mezi

domaéacnostmi bez vlastniho bydleni v pfijmovych decilech (median)

® CelaCR @ PrahaaBrno

220 %

200 %

180 %

160 %

140 %

19 %

120 %

100 %

80 %

60 %

40 %

20 %

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Zdroj: Vlastni zpracovani

O mnoho lepsi ale neni ani situace v krajskych méstech. Tficlenna domac-
nost (napf. rodina s jednim dit&tem) zaplati v krajskych méstech za maly byt
(2+kk o plose 56 m?) obvykle najem kolem 13 tisic K& (to je cena za spise
levnéjsi 2+kk v krajském mésté&), spolu s energiemi a dalsimi sluzbami (vodné,
sto&né a dal$i sluzby) tyto rodiny zpravidla plati celkem minimalné 18 tisic
K& mési¢né za bydleni. To vyrazné ukrajuje z ¢astky, ktera rodinam v najmu
zbyva po uhrazeni nakladd na bydleni na Zivot oproti domacnostem s vlastnim
bydlenim (které je navic v priméru vyrazné vétsi, median podlahové plochy
t¥iclennych domacnosti ve vlastnim bydleni v Cesku je 75 m2).

Jak je vidét z grafu 11, rodindm v najmu Zijicim v krajskych méstech, které
spadaiji z hlediska pfijm(i do stfedni tfidy (maji pfijem na trovni 5. decilu),
zbyva kvli vysokym nakladiim na bydleni jenom tolik, kolik zbyva na Zivot
ostatnim domacnostem (Zijicim ve vlastnim bydleni nebo u pfibuznych &i
znamych) s pfijmem na Urovni 2. decilu. Zbytkovy pFijem najemnik(i s mirné
nadprdmérnym pfijmem (na Grovni 6. decilu) odpovida tomu, kolik zbyva na
Zivot ostatnim domacnostem spadajicim pFijmové do nizsi stfedni tfidy (na
urovni 3. decilu). Vysoké naklady na bydleni tak v krajskych méstech v Cesku
v prumeéru snizuji rodinam v najmu zbytkovy pFijem na uroven o t¥i decily
nizsi, nez na jaky by dosahly, kdyby nebydlely v najmu.

22



13 Analyza Ddvkovd refor-

ma - hlavni problémy a rizika

(dostupné z: https://social-
ploads/2025/01/Davkova-

-0, 0, 0, -
hlavni-problemy-a-rizika.pdf) byla
zpracovana pred dokoncenim
legislativniho procesu zavadé-
Jjiciho novou davku statni socialni
pomoci nahrazujici pfispévek
na bydleni. | v reakci na tuto
analyzu bylo upusténo od vyz-
namného snizeni podpory rodin
s nejmensimi détmi s vysokymi
naklady na bydleni a ¢erpajicich
rodic¢ovsky prispévek. Zavéry této
analyzy tykajici se vS§ech ostatnich
typut rodin jsou stale platné.

Graf 11: Dopad vysokych naklad( na bydleni na stfedni tfidu (rodiny v kraj-
skych méstech)
Zbytkovy pfijem po uhrazeni naklad(i na bydleni tficlenné domacnosti v krajském
mésté - porovnani nadjemnik(i a ostatnich domacnosti.
® Najemnici (hradi obyklé aktualni najemné za byt o plose 56 m?)
@® Ostatni domacnosti (maji obvyklé naklady na bydleni, plocha 75 m?)
120 000 K&

100 000 Ke

80 000 K¢ Zbytkovy prijem najemnik{ s pfijmem na urovni
6. decilu odpovida zbytkovému pfijmu ostatnich
domacnosti na urovni 3. decilu

60 000 K&
38750 K&

40 000 Ke

20 000 K¢

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Nadto v ramci davkoveé reformy dochazi ke snizeni finan€ni podpory pro
stfedni tfidu, kterou vysoce zatézuji naklady na bydleni. Doposud v Ce-
sku vysokou zat&z stfedni tfidy (Zijici v najmu) naklady na bydleni asteéné
kompenzoval pFispévek na bydleni (u domacnosti, které jej Eerpaly, coz
nebyly zdaleka viechny z t&ch, které na n&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 financni podpory pro rodiny
s vysokymi naklady na bydleni z ptivodniho (adekvatniho) ozna&eni ,,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 &erpaji davky na bydleni,
je kriticky nedostatek dostupného najemniho bydleni v CR. Oznacovat za
»Socialni pomoc” finan¢ni podporu, ktera béznym pracovné aktivnim domac-
nostem zpravidla pouze ¢aste¢né kompenzuje vysoké naklady na bydleni, je
zavadéjici, stigmatizujici a neni viibec namisté v zemi, jakou je Ceska repub-
lika, kde stat i obce selhavaiji v zajisténi dostupného najemniho bydleni pro
vSechny, kdo nemaji Sanci dosahnout na vlastni bydleni a jsou nuceni platit
vysoké najemné.

Ale predevsim v ramci davkoveé 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
stredni tFidy Zijici v najmu bude jesté akcelerovat, protoze doslo k oslabeni
davkového systému jako nastroje jejiho zmiriovani.

Zavérem této kapitoly je potfeba takeé Fici, ze predstava, ze feSenim krize
najemniho bydleni v krajskych méstech muze 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 spole¢nosti. Urbanizace je pFirozeny proces a predstava, ze lidé
prestanou migrovat do velkych mést, je iluzorni. Velka mésta jsou vzdélavaci
a pracovni centra, bez nichz se regiony neobejdou. V Ceské republice je
naopak oproti standardu v EU mira urbanizace podprimeérna, z ¢ehoz 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.

i 2title= - -

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

Zemé& | Meésta (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 %
Litva 44 % 15 % 41 %
Estonsko 44 % 21% 35%
Svédsko 40 % 42% 18 %
Lotyssko 40 % 25% 35%
Finsko 40 % 35% 25%
EU 39 % 36 % 25%
Francie 38 % 30 % 33 %
Némecko 37 % 43 % 20 %
Italie 37 % 45 % 18 %
Dansko 35% 37 % 28 %
Irsko 35% 20 % 45 %
Belgie 35% 53 % 12 %
Svycarsko 34 % 50 % 16 %
Rakousko 34 % 31 % 35%
Polsko 34 % 31% 35%
Madarsko 33% 37 % 30 %
Chorvatsko 32% 33 % 36 %
Rumunsko 31% 28 % 41 %
Norsko 30 % 41 % 29 %
Lucembursko 27 % 48 % 25%
Slovensko 21% 38% 41 %
Slovinsko 19 % 37 % 43 %
Lichtenstejnsko 0% 100 % 0%
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Rozvoj dostupného najemniho bydleni se nesmi dit na ukor so-
cialniho bydleni pro nejzranitelnéjsi domacnosti

Siroka nedostupnost bydleni pro stfedni tfidu a prohlubuijici se krize
bydleni se nesméji stat politickym argumentem pro omezovani sektoru
socialniho bydleni. To je totiz na evropské urovni podle Evropské federace
narodnich organizaci pracujicich s lidmi bez domova (FEANTSA) zasadnim
negativnim trendem v zemich Evropskeé unie, a to i v téch, kde je socialni by-
dleni mnohem rozvinuté&jsim sektorem nez v Cesku.

Na urovni EU je nedostupnost bydleni zcela zasadni politickou otazkou.
Finanéni nedostupnost bydleni se stala tak pal¢ivym tématem, Ze byl v roce
2024 vibec poprveé v historii jmenovan evropsky komisaF pro energii a by-
dleni. Pod vedenim komisafe Dana Jgrgensena nyni nové vytvorena pracovni
skupina pro bydleni (Housing Task Force) pfipravuje prvni Evropsky plan
pro finanéné dostupné bydleni (European Affordable Housing Plan). Jeho
napliovani ma podpofit jednotlivé ¢lenské zemé v boji s krizi bydleni. | kdyz
bytova politika neni v gesci Unie, stalo se zvySeni finanéni dostupnosti bydleni
a potirani chudoby kvli bydleni napfi¢ kontinentem jednou z hlavnich poli-
tickych priorit EU.

Problém je, Ze neexistuje konsenzus o tom, jak definovat a méfit finanéni
nedostupnost bydleni* a co vlastné je finanéné dostupné bydleni. Pojem je
zatizen znaénou ambivalenci.

V fadé zemi oznacuje novy sektor trhu s najemnim bydlenim, ktery ma uspo-
kojit poptavku po bydleni domacnosti ze stfedni tfidy a nachazi se tak mezi
socialnim bydlenim uréenym nejzranitelnéjSim domacnostem a bydlenim
pronajimanym za trzni ceny. | v zemich s mnohem rozsahlejSim sektorem
socialniho bydleni, neZ jaky existuje v Ceské republice, roste podet lidi, ktefi
jsou bez domova (v Sirokém slova smyslu Evropské typologie bezdomovectvi
a vylou&eni z bydleni - ETHOS*). Kapacity podfinancovaného socialniho by-
dleni jejich potfeby nejsou schopny uspokojit. Souc¢asné dochazi k preorien-
tovani cilli a cilovych skupin bytovych politik a k postupnému pfesmérovani
vefejnych finanénich prostfedkt od podpory socialniho bydleni” k plo§né
podpofre ,finanéné dostupného bydleni® To je ale uréeno bohat§im domac-
nostem ze stfedni tfidy a pro nejzraniteln&jsi domacnosti mnohdy neni do-
stupné.r©

Nedostatek skuteéné& finanéné dostupného bydleni (deeply affordable
housing) je pfitom jednou z hlavnich strukturalnich pFi¢in bezdomovectvi
a vyloudeni ze (standardniho a stabilniho) bydleni a také zasadni bariérou
pro ukon¢ovani bezdomovectvi.* FEANTSA proto formulovala doporuéeni
pro tvorbu Evropského planu pro finanéné dostupné bydleni.” Podle ni by
finan&né& dostupné bydleni nemélo byt novym realitnim (kvazi) trznim pro-
duktem. Bydleni by mélo byt finanéné dostupné pro vSechny, coZ znamena
jednak navysSeni investic do socialniho bydleni, jednak regulaci soukromého
trhu s najemnim bydlenim a zvyseni ochrany najemnikl proti nucenym
vystéhovanim a arbitrarnimu zvySovani najemného. Evropsky plan pro
finanéné dostupné bydleni by mél podle FEANTSA prioritizovat nizkopfijmové
domacnosti. Opatfeni v ném by méla ¢lenskym statlim EU pomoci uskutecnit
cile formulované v tzv. Lisabonské deklaraci k Evropské platformé pro boj
proti bezdomovectvi> - méla by jim pomoci zabydlovat lidi bez domova
a predchazet bezdomovectvi. Doporu¢eni FEANTSA jsou pIné kompatibil-
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ni s doporucenimi poradniho vyboru pro bydleni Evropské komise, coz je
skupina odbornikd, jejimz ukolem je poskytovat konkrétni a nezavisla politicka
doporuceni, ktera by Komise méla zvazit pri pfipravé Evropského planu pro
finan¢né dostupné bydleni, ktery se o¢ekava na za¢atku roku 2026. Vybor

ve svych doporucenich zdlraznuje potfebu v rdmci dostupnosti bydleni fesit
problematiku ukoncovani bezdomovectvi, rozvoje socialniho bydleni, posi-
lovani pFistupu Housing first (bydleni pfedevsim).>

Financovani rozSifovani dostupného najemniho bytového fondu

Jak bylo nastinéno, Ceska republika v kontextu potirani chudoby a nerov-
nosti potfebuje zacit extenzivné podporovat rozvoj dobie zacileného do-
stupného najemniho bydleni a v ramci tohoto myslet i na rozvoj sektoru
socialniho bydleni. Nastroji, jak oblast budovani dostupného najemniho
bydleni podporovat, Cesko jiz disponuje. Pat¥i mezi né predevsim program
Dostupné najemni bydleni a Centra regionalni podpory investic poskytujici
obcim a investoriim nejen financni, ale i odbornou asistenci. V roce 2024 byly
finanéni prostredky uréené vliadou na podporu dostupného bydleni vycer-
pany témér okamzité, pficemz Statni fond podpory investic obdrzel Zadosti
za 20,1 mld. K&, co? je trojnasobek ptivodni alokace.>* Co Cesko potfebuje ve
stavajicich nastrojich udélat, i s ohledem na vyvoj nastroju a politik na urovni
EU popsanych v predchazejici kapitole, je posilit systematické provazovani
budovani skute¢né finanéné dostupného najemniho bydleni s investovanim
do socialniho bydleni, a to i v kontextu nové nabihajiciho systému podpory
bydleni v ramci zakona o podpore bydleni u¢inného od 1. ledna 2026.7

Finan¢ni podpora budovani dostupného najemniho bydleni viibec nemusi
mit charakter 100% (&i 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 spinéni vybranych podminek), zbytek fi-
nancovani je zajistén skrze zvyhodnéné uveéry a jiné financ¢ni nastroje. Naklady
pro vefejné rozpocCty na kazdy postaveny byt se tak mohou pohybovat kolem
400-600 tisic K& (pFi astce 2-3 miliony K& na jednu bytovou jednotku).

Budovani dostupného najemniho bydleni, véetné posilovani sektoru so-
ciadlniho 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 domii, které nejsou kvili svému stavu
vyuzivany.” V nékterych méstech jsou takeé stale byty k odkupu za pfijatelné
ceny (za niZsi cenu nez vystavba).

Moznosti, jak ziskat nemalé prostfedky na budovani dostupného najemniho
bydleni, je také lepsi zacileni finan¢ni podpory pro domacnosti, pro néz pred-
stavuji uroky z hypotéky na vlastni bydleni realnou finanéni zatéz, namisto
soucasné plosné podpory. V soucasnosti je podpora pro domacnosti zatizené
uroky z hypotéky v CR realizovana plo$né skrze moznost sniZeni dafiového
zakladu o uroky z hypotéky. Konstrukce podpory je nasledujici: limit pro
odpodet Grokd &ini maximalné 150 000 K& roéné pro nové hypotéky (sjednané
od roku 2021), u starsich hypoték je to az 300 000 K&. Odpovidajici maximal-
ni odecCitatelna polozka ¢ini 45 000 korun ro¢né u starSich hypoték, v pfipadé
snizeného odpoé&tu (u novych hypoték) pak 22 500 Kg.»
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Celkovy objem finanénich prostredkii, o které aktualné (v roce 2025)
pFichazi statni rozpoéet v dlsledku sniZeni dafiového zakladu o Groky z hy-
poték, nevime presné, ale uz v roce 2023 se podle Ministerstva financi jed-
nalo o 7,9 mid. K&.>> Na zakladé& dat za rok 2022 (kdy se jednalo 0 6,7 mld. K&)
Narodni ekonomicka rada vlady (NERV) pfedpokladala, Ze dafiové odpoéty
hypoték budou aktualné snizovat kvuli zvyseni urokovych sazeb vybér
0 8-10 mld.** Vzhledem k tomu, Ze skute¢né snizeni dafiového vybéru Cinilo
témér 8 mid. K& uz v roce 2023, aktualné velmi pravdépodobné pujde o horni
hranici odhadu NERV, tedy 10 mid. K¢&.

Jak upozorniuje i NERV*, velka ¢ast z odhadovanych 8-10 mld. K& ro€né,
které Cesko vynaklada na plo$né snizeni dafiového zakladu o troky z hypoték,
smérfuje ve prospéch vysokopfijmovych domacnosti. Tento trend bude navic
s rostouci nedostupnosti hypoték pro stfedni vrstvu posilovat.

Jinou moznosti, jak snizit zatéz nékterych domacnosti vysokymi uroky z hy-
potéky (nez popsané sniZeni dafiového zakladu), je zapo&itavat Groky z hy-
potéky mezi naklady na bydleni rozhodné pro stanoveni vyse davky statni
socialni pomoci (dale DSSP; tato davka nahrazuje pfispévek na bydleni). To
v tuto chvili neni mozné, ale nic nebrani tomu, aby doslo k odpovidajici upravé
zakona o davce statni socialni pomoci.

Pokud porovname tyto dveé varianty podpory pro nékteré domacnosti
s hypotékou, zcela jednoznaéné vychazi jako vyrazné lepsi nastroj snizovani
vysoké zatéze nékterych domacnosti uroky z hypotéky moznost zapocitat
uroky z hypotéky mezi rozhodné naklady pro stanoveni vySe DSSP nez
shizovani danového zakladu o uroky z hypotéky, jak je vidét z tabulky 3.

Z modelovani dopadu zapoctu urokd z hypotéky mezi naklady bydleni
rozhodné pro stanoveni vyse DSSP s pomoci dat Zivotni podminky 2024
vyplynulo, Zze dopad tohoto opatfeni na statni rozpo&et by mohl teoreticky
dosahnout maximalné 1,6 mld. K& ro¢né.= Jedna se tedy o variantu, ktera by
byla minimalné o 7-8 mlid. K& ro€éné méné nakladna nez existujici moznost
snizeni danového zakladu o uroky z hypotéky. Realna uspora by pravdépodob-
né byla jeSté vyssi, protoZe modelovany rozpoctovy dopad 1,5 mid. K& roéné
by nastal pfi 100% ¢erpani DSSP v§emi domacnostmi vysoce zatizenymi
uroky z hypotéky, coz je krajné nepravdépodobné.

Soucasné jde o vyrazné lépe konstruovanou formu podpory nez moznost
snizeni danového zakladu o uroky z hypotéky. To totiz mlze uplatnit jen jedna
osoba v ramci domacnosti (jeden dariovy poplatnik). Tim se vyznamné& ome-
zuje pfinos pro vétsinu domacnosti vyjma téch, v nichz Zije vysokopfijmovy
jednotlivec (poplatnik), ktery ma tak vysoké pfijmy, Ze na jim placenou dan
Z prijmu ma vliv snizeni dariového zakladu o uroky z hypotéky.>

Naproti tomu zdpocet urokl z hypotéky mezi naklady na bydleni rozhodné
pro kalkulaci vySe DSSP se vyznacuje velmi dobfe fungujici konstrukci, ktera
zohlednuje to, jakou zatéz predstavuji uroky z hypotéky pro celou domacnost
(pogita se s pFijmy véech &lenti domacnosti a s nimi se porovnaji naklady na
bydleni v&etné& urokl z hypotéky).
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Jak je vidét z tabulky 3, nevhodna konstrukce moznosti snizeni dafiového
zakladu o uroky z hypotéky ma zasadni dopady na fungovani tohoto opatfeni:

1 opatfeni jen omezené pomahd stredni tfid€, pro kterou uroky z hy-
potéky predstavuji nejvyssi zatéz;

2 naopak vétSina z 8-10 mld. K€ ro¢né, o které kazdoroc¢né prichazi statni
rozpo&et, koné&i (bud kvuli snizenému vybéru dani, nebo jako preplatek
na danich) u vysokopFijmovych domacnosti, které to nepotfebuii, &imz
se dale prohlubuji nerovnosti ve spole¢nosti.

Oproti tomu zapocet urokl z hypotéky mezi naklady na bydleni rozhodné
pro kalkulaci vyse DSSP by mohl velmi dobfe pomoci domacnostem, pro které
jsou uroky z hypotéky nejvétsi zatézi, diky jeho konstrukci, ktera je zaloZzena
na jednoduchém a logickém principu: €im vétsi zatézi jsou pro domacnost
uroky z hypotéky, tim vétsi je finanéni podpora. A soucasné 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 pfekrogit 30 % pFijm0 domacnosti (nebo pokud ji
splni, budou mit narok jen na davku v nizké vysi). Z modelovani dopad(i s po-
moci dat Zivotni podminky® vyplynulo, Ze vysokopfijmové domacnosti
v 7.-10. pfijmovém decilu by vy¢erpaly maximalné 12 % z maximalné 1,5 mid.
roc¢né vynakladané nové na DSSP.

V neposledni fadé je potreba vzit v potaz i praktickou vyuzitelnost podpory
pro domacnosti. Ta je vyrazné lepsi v pfipadé, ze domacnost zacne Cerpat
DSSP (diky zapo&teni uroku z hypotéky mezi rozhodné naklady), ktera je
vyplacena mésiéné, nez ex post jednou za rok vyplaceny preplatek (pfipadné
niZsi nedoplatek) na danich, ktery muze poplatnikovi vzniknout po zapoé&tu
urok z hypotéky do darnového zakladu.
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Tabulka 3: Porovnani sniZzeni dafiového zakladu o uroky z hypotéky se
zapoctem Urokt mezi naklady na bydleni p¥i kalkulaci davky statni socialni

pomoci

Snizeni danového zakladu
o uroky z hypotéky

Zapocet urokl z hypotéky
pro kalkulaci vyse davky
statni socialni pomoci

Priblizny ro¢ni
naklad pro statni

8-10 mid.”

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

rozpoéet 600-800 mil.)**
Konstrukce nevhodna (protoZze se pracuje funkéni (Uroky z hypotéky se
podpory jen s pFijmy jen jednoho porovnavaji s celym pfijmem

poplatnika za domacnost, maji
narok jen vysokopfijmovi)

domacnosti)

Pomaha potifebnym
domacnostem
vysoce zatizenym
uroky z hypotéky?

omezené (nizsi stredni tfida
a stfedni tfida, které uroky
z hypotéky nejvice zatézuji,
to nevyuZziji, protoze nemaji
dost vysoké pFijmy)

velmi dob¥e (&im vyssi zatéz
uroky z hypotéky predstavuiji,
tim vy$si je podpora)

Rovny (spravedlivy)
pristup k vlastnikiim
a k najemnikim

velmi nespravedlivy pFistup,
vlastnikiim je poskytovana
podpora, i pokud vynakladaji na
bydleni jednotky procent pFijmu
(moznost sniZeni dafiového
zakladu neni podminéna tim, ze
uroky z hypotéky jsou pro
domacnost zatézi), najemnici
maji narok na podporu az po
prekroéeni hranice 30 % (resp.
40 % po davkové reformé)
pFijmu vynaloZenych na bydleni

spravedlivy pfistup, shodna
hranice 30 % pFijma
vynaloZzenych na bydleni pro
najemniky i vlastniky jako
podminka naroku na podporu

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

to nepotrebuji

velmi vyznamné (vé&tsinu

z celkové ¢astky vyc€erpaji
domacnosti, které podporu
nepotrebuji, protoZe naklady
na bydleni ¢ini méné nez

30 % jejich pFijmu)

minimalné& (vysokopfijmovi
nesplni podminku 30 % vydajt
na bydleni)

Vliv na nerovnosti
ve spole€nosti

prohlubuje (jde o redistribuci

ve prospéch bohatych, chudsim,
a tudiz potfebné&jsim, domac-
nostem s hypotékou opatreni
pFili§ nepomaha)

zmirfiuje (podpora je posky-
tovana domacnostem, pro které
jsou uroky z hypotéky velkou
zatézi)

Pozitivni vliv na

méné vyznamny, vysokopfi-

vyznamnéjsi, protoZe podpora

ekonomiku jmové domacnosti neomezuji je poskytovana domacnostem,
tolik spotiebu kvali urokiim pro které jsou uroky z hypotéky
z hypotéky zatézi a které kvuli tomu
omezuji svou spotfebu
Prakticka vyuzitel- horsi (vyplata ex post jednou vyssi (podpora vyplacena
nost podpory pro za rok) na mésiéni bazi)
domacnosti

* Odhad na zakladé dostupnych dat B
**\/ysledek modelovani dopadi s pomoci dat Zivotni podminky 2024 (nejde o kvalifikovany odhad, ale na datech
zalozenou predikci). Maximalni hodnota je pfi 100% &erpani 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 dafiového zakladu o uroky z hypotéky zapoétem uroku
z hypotéky mezi naklady na bydleni rozhodné pro kalkulaci vySe DSSP:

1 doslo by k zdsadnimu zefektivnéni statni podpory pro domacnosti vyso-
ce zatizené uroky z hypotéky;

2 soucasné by timto statni rozpocet ziskal priblizné 7-8 mld. K& ro€né na
rozvoj dostupného najemniho bydleni.

Pro€ podpora vlastnického bydleni nefeSi 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 &ele mezi 30-40 lety, které nejsou vysokopfijmové (pfed 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 vy$si 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 ur&itému poklesu).

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

Domacnosti s osobou v ¢ele ve véku 30 az 40 let

Vlastnické bydleni | Najemni bydleni U pfibuznych
¢i znamych

2024 2019 2014 |2024 2019 2014 | 2024 2019 2014

BéZna populace: prvnich 6 decill
Praha a Brno 42% 62% 61% [53% 37% 36% 5% 1% 3%

Krajska mésta 44% 66% b57% |52% 25% 42% 4% 9% 1%

Méstské obce 60% 58% 60% |[33% 35% 39% 7% 7% 0%

Venkovské obce |69% T77% 85% |22% 15% 15% 9% 7%

Celkem 59% 67% T70% [34% 27% 30% 7% 7% 1%

VysokopfFijmovi: 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% T% 81% |26% 22% 19% 7% 6 %

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

Celkem 64% T0% 78% |[31% 256% 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 bydleni ve velkych méstech by mohly byt in-
terpretovany také tak, zZe nejde jen o diisledek nedostupnosti vliastnického by-
dleni, ale roli hraje takeé to, Ze tato statistika zahrnuje i bezdétné domacnosti,

které mohou najemni bydleni pred viastnickym z rliznych dlvodu preferovat.

Proto je dulezité podivat se i na statistiku zamérenou na mladé rodiny s dét-
mi. Pro vétsSinu z rodin s détmi totiZz nebude platit, Ze Zivot v najmu preferuiji.
To neni pfilis pravdépodobné s ohledem na nizkou miru jistoty, kterou rodi-
nam v Cesku nabizi najemni 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 Eele mezi 30 a 40 lety. V Praze a Brné uz nynive
vlastnim bydleni Zije jen polovina z tplnych rodin s détmi do 10 let véku
s béznymi pFijmy, zatimco v malych obcich zije stale témé¥ 80 % rodin s dét-
mi do 10 let s pFijmem spadajicim do prvnich Sesti decili ve vlastnim bydleni
(krajska mésta se blizi Praze a Brnu), jak je vidét z tabulky 5. Jedna se pFitom
o statistiku pouze za UplIné rodiny, které jsou zpravidla dvoupFijmové (vyjma
obdobi, kdy jeden z rodi&li Eerpa rodi¢ovsky pFispévek). Pokud bychom do
statistiky zahrnuli i samozivitelky, podil rodin ve vlastnim bydleni by byl jesté
nizsi.

Vétsi Cast z témér poloviny mladych rodin, které uz nyni ziji ve velkych més-
tech v Cesku v najmu, velmi pravdépodobné zlstava v najemnim bydleni kvdli
nedostupnosti vlastniho bydleni. Aby domacnost mohla splacet hypotéku na
bézny byt v Praze, potrebuje spole¢ny ¢isty mésicni pFijem pres 87 000 K¢&.x
A je to zfejmé i z toho, Zze v mensich obcich, kde je vlastni bydleni dostupné;si,
stale ma vlastni bydleni 8 z10 mladych rodin.
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Tabulka 5: Jak bydli rodiny s détmi. Porovnani podle velikosti obce, pfijmu
avyvoj v Case

UpIné rodiny s détmi do 10 let véku

Vlastnické bydleni Najemni bydleni U pfibuznych

¢i znamych

2024 2019 2014 2024 2019 2014 | 2024 2019 2014

BézZna populace: prvnich 6 decill
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 %

Venkovské obce |[78% 79% 85% [15% 183% 15% 7% 7%

Celkem 68% 1% T4% |(271% 22% 26% 5% 7% 0%

Vysokopf¥ijmovi: 7. az 10. decil

Praha a Brno M% T9% T75% [24% 19% 25% 4% 2%

Krajska mésta 67% T78% 93% [(23% 20% 7% 0% 2%

Méstské obce 81% 86% 87% [13% 10% 13% 7% 4%

Venkovské obce |80% 9M1% 96% [15% 6 % 4% 4% 3%

Celkem 7% 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 nastroju
(z hlediska objemu finan&nich prostfedkii na né vynaloZenych):

1 statni podpory stavebniho spofeni;

2 snizeni dafiového zakladu o uroky z hypotéky (podrobnéji viz pfed-

chazejici kapitola).

Na statni podporu stavebniho spofreni bylo dle dat Ministerstva financi za
poslednich dvacet let (mezi lety 2005 a 2024) vyplaceno celkem 153 mid.
KE.5” Do prvniho snizeni podpory stavebniho sporeni v roce 2012 ¢inila stat-
ni podpora stavebniho spofeni v priméru 14 mld. K& ro&né (pramér za roky
2005-2011). Mezi lety 2012 a 2024 v priiméru 4,3 mld. K& roéné. V roce 2024
to bylo stale 3,8 mld. K&. Snizeni na hodnotu blizici se 2 miliarddm K& ro¢né je
ocekavano az v roce 2025.

Moznost snizeni dafiového zakladu o uroky z hypotéky stoji statni rozpocet
pFiblizné 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
(j. 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
danového zakladu o uroky z hypotéky nema vlibec 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 danového zakladu o uroky z hy-
potéky navic plati, Ze toto nizsi stfedni a stfedni tfidé nejvice zatizené uroky
z hypotéky kvuli své nevhodné konstrukci pfili§ nepomaha, 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 dafovy 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 efektivnéjsi nastroj pro
feseni nedostupnosti bydleni ve velkych méstech v Cesku. Zejména to plati,
pokud porovnhame rozvoj dostupného najemniho bydleni s moznosti snizit
danovy zaklad o uroky z hypotéky jako nastroje zvySovani dostupnosti by-
dleni.

Vyse popsanym nahrazenim moznosti sniZzeni dainového zakladu o troky
z hypotéky zapoctem urokii mezi naklady na bydleni rozhodné pro stanoveni
vySe davky statni socialni pomoci a pfesmérovanim usetfenych 7-8 mid. Ké
roéné ve prospéch rozvoje dostupného najemniho bydleni (zejména v Praze,
Brng, krajskych a vétsich méstech) by doslo k zefektivnéni statni podpory
dostupnosti bydleni v Cesku.

Tabulka 6: Porovnani podpory stavebniho sporeni, sniZzeni dainového zakladu
o uroky z hypotéky a rozvoje dostupného néjgmnl'ho bydleni jako nastrojt
FeSicich nedostupnost bydleni ve méstech v CR

Opatfeni Priblizna celkova vyse | Aktualni Dopad opatfeni na
podpory ze statniho | pfiblizny roéni | dostupnost bydleni
rozpoctu v letech naklad pro ve méstech, kde je
2005-2024 statni rozpocet | nejvétSim problémem

(Praha, Brno a krajska
mésta)

Statni podpora | 1563 mld. K& 2-3 mld. K& omezeny

stavebniho roc¢né

sporeni

MozZnost snéeni | 60-90 mld. K&* 8-10 mld. K& minimalni

darového ro¢né*

zakladu o troky

z hypotéky

Finanénipodpora
budovani

Alokace 7 mld. K& vy€erpana od fijna 2024

do Cervna 2025

potencialné vyznamny
pfi vyrazné vyssi alokaci

dostupného pro programy rozvoje
najemniho dostupného najemniho
bydleni bydleni (napf. pfi astce

* Odhad na zakladé dostupnych dat
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7-8 mid. ro¢né ziskané
diky nahrazeni moznosti
snizit danovy zaklad

o uroky z hypotéky
moznosti zapocitat
uroky z hypotéky mezi
rozhodné naklady pro
DSSP - viz vyse)

a dobrém zacileni



Zajem soukromého sektoru o budovani dostupného najemniho
bydleni (bez dodate&nych pobidek a podpory)

Pro soukromy sektor je vyhodnéjsi 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 ¢astgji), vyhodnéjsi je pro n&j zpravidla budovat najemni bydleni
ve vy$8im standardu (s vy38im najemnym) nez cenové dostupné najemni
bydleni. Nevyplyva z toho, Ze by soukromy sektor (bez dodateénych po-
bidek a dalsi podpory) dostupné najemni bydleni viibec nebudoval. Déje se
tak v uréitém (nevelkém) rozsahu, napft. v ramci spolecenské odpovédnosti
firem. Neni v§ak odlivodnéné spoléhat na to, Ze se soukromy sektor bez
dodatecnych pobidek a dalSi podpory do takové miry preorientuje z vystav-
by vynosnéjsiho vlastnického nebo najemniho bydleni na budovani nepfilis
ziskového dostupného najemni bydleni v takovém rozsahu, v jakém to Cesko
potrebuje.

Z toho, Ze si velka &ast z mladych rodin nemuiZze ve velkych méstech v Cesku
dovolit pofidit vlastni bydleni (jak je zfejmé ze statistik prezentovanych vyse),
totiz nevyplyva, Ze developefi vlastnické bydleni pfestanou stavét (protoze
kv(li tomu nenajdou zajemce o své byty). Roéné se v Cesku dokon&i pouze
priblizné 11 tisic byt v bytovych domech. | pokud by se toto ¢islo vyznamné
zvysilo (coz neni pravdépodobné s ohledem na limity spogivajici v nedostat-
ku pracovnik(i, pozemku ad.), stale se velmi pravdépodobné najde dostatek
zajemcl o tyto byty z fad nejbohatsich 10 % obyvatel, bohatych rodicd, ktefi
kupuji byty pro své déti, zahrani¢nich a dalSich kupcu, ktefi omezeny pocet
nové postavenych bytl vykoupi.

To samé plati o soukromém developmentu najemniho bydleni. Neni
odlvodnéné predpokladat, Ze situace na trhu donuti developery preorientovat
se z vystavby ziskovéjSiho najemniho bydleni ve vy§§im standardu na vystav-
bu levného dostupného najemniho bydleni, protoZe pro maximalné jednotky
tisic najemnich bytd, které je moZné ro¢né postavit, soukromy sektor vzdy
najde dost najemnik( mezi vysokopFijmovymi domacnostmi (mezi néz patfi
také v Praze a Brné Zijici vysokopfijmovi zahrani&ni pracovnici) ochotnych
platit vy3si nez levné (cenové dostupné) najemné.

Koneéné pokud jde o dostupné bydleni pro mladé rodiny (které je nej-
vice potfeba, jak je zFejmé z dat prezentovanych v této zpravé), v pfipadé
soukromého developmentu vstupuje do hry také rostouci preference devel-
operu stavét spise mensi byty nez byty pro &tyFélenné rodiny (tedy mini-
malné& 3+kk). ,,Novym trendem mezi developery jsou naopak jednopokojové
a dvoupokojové byty (1+kk, 2+kk). Investiéni logika vystavby je pfitom srozu-
mitelna a pro developera predstavuji mensi riziko. Byty o rozloze 40-50 m?
jsou vhodngjsi pro mensi domacnosti, investory nebo zahrani¢ni kupce. Snaze

38 Horak, V. (2025, 30. cervence). - g@ prodavaji, rychleji pronajimaji a generuji vys$si vynosy. =

Rodiny opousti Prahu. Stavi se
malé byty pro investory, pdry

a jednotlivce. [online]. Echo24.
Dostupné z: https://www.echo24.
ma e.b t -p[Q-pa[ _a_'n estory.
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2. SpravedlivéjSi dané pro
dostupnéjsi bydleni

Danové nastaveni je kli¢ové pro dostupnost bydleni hned z nékolika davodd.

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

vystavby dostupného bydleni. Dan z nemovitosti je navic pfijmem obce
vyuzitelnym pro rekonstrukci obecniho bytového fondu €i zajisténi
verejnych sluzeb.

IN

Efektivné nastavené zdanéni koupé€, drzeni i prodeje nemovitosti mize
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 riist cen.

|

Spravedlivé nastaveni zdanéni pfijmu z pronajmu vytvari zdravou
konkurenci na trhu s najemnim bydlenim, které ve vysledku muze
prispét ke stabilité najemniho trhu.

(B

Dostupné bydleni je také o prijmech domacnosti — zejména pro niz-
kopFijmové pracujici domacnosti, které se v poslednich letech potykaji
s rostoucimi dafnovym zatizenim nizkopfijmové zaméstnaneckeé prace.

Efektivnéjsi nastaveni dani sice nefesi deficit komercéni vystavby dany
Spatnym nastavenim uzemniho planovani ¢i roztfisténosti stavebniho fizeni,*»
ale mlze pfispét k pozitivnéjsi motivaci aktéru k vystavbé, zlepsit vyuziti
soucasného fondu a zvysit cenovou dostupnost nékterych typt bydleni.

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 nagjemniho pro ¢eské domacnos-
ti. Material se opira o obecné i specifické doporuéeni pro Cesko od NERV-,
Evropské komise* a OECD*.

Prvni oblasti jsou neefektivni dafiové ulevy pro nemovitosti, které jednak
snizuji celkové mnozstvi zdroju vyuZitelnych efektivnéji pro podporu dostu-
pného bydleni a jednak zvysuji tlak na rlst cen nemovitosti.

Druhou oblasti je neférové nastaveni zdanéni pfijmu z pronajmu a ubyto-
vacich sluzeb, které skrze vyssi pausalni vydaje zvyhodnuje ubytovaci sluzby
(napft. Airbnb) na ukor dlouhodobéjsich pronajm(. Zaroven §tédfe nastaveny
rezim ,realnych® nakladu zvyhodnuje pfedevsim pronajimatele s vyssimi pfi-
jmy oproti béZnym pronajimateltm.

Treti oblasti je pak vysoké a zvySujici se dafiové a odvodoveé zatiZzeni niz-
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40 Tamtéz.

41 Evropska komise (2025).
Housing in the European Union:
Market Developments,Underlying
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komise. Dostupné z: https:/
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Neefektivni danoveé ulevy pro nemovitosti

Popularni argument, Ze dostupnost bydleni nelze vyresit vy$§im zdanénim
(napf¥. zrusenim &i omezenim dariovych ulev), Ize vyvratit hned z nékolika uhl(i.
Jak napfiklad tvrdi Paul Johnson (2022), byvaly Feditel britského think-tanku
Institute for Fiscal Studies, ,,nékdo to musi zaplatit“.** Danova 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 fe¢eno,
pokud je koup& nemovitosti dafiové zvyhodné&na (napt. odpo&tem hypo-
teénich uroku), v kontextu velmi neelastické nabidky se tato dafiova podpora
promitne do vyssich cen nemovitosti.* Na druhé strané vyssi zdanéni nemo-
vitosti (napf. v podobé& dané z nemovitych véci &i zdanéni kapitalového zisku
p¥i prodeji nemovitosti) vstupuje do cenotvorby nemovitosti jako ,,budouci
naklad®, a tak po¢ate¢ni cenu nemovitosti snizuje.** Empiricky bylo mozné
tento efekt sledovat na efektu zruseni dané z nabyti nemovitosti v roce 2020
na cenu nemovitosti.#

V Cesku se dnes miZzeme setkat se dvéma vyznamnymi dafiovymi vyjimka-
mi: 1. s asovym testem pro realizovany kapitalovy zisk pfi prodeji investi¢nich
nemovitosti; 2. s odpo¢tem hypotecnich Uroku ze zakladu dané z prijma
fyzickych osob (DPFO).

Casovy test pFi prodeji
Rozdil mezi prodejni a pofizovaci cenou nemovitosti spada do zakladu
DPFO, na ktery se pak uplatfiuje standardni sazba 15 %, pripadné u velmi
vysokych pfijmU 23 %. Standardné vsak tento zisk zdanén neni, nebot' se na
néj vztahuiji tri stédré vyjimky:+
1 Casovy test - pokud je prodejce vlastnikem nemovitosti po dobu
alespon 5/10 let, je z platby dané z pfijmu osvobozen.** V roce 2021 se
Casovy test prodlouzil z 5 na 10 let, ale jen pro nemovitosti nabyté po
1. lednu 2021.#

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

3 Uspokojeni dalSi vlastni bytové potfeby - prodejce je od dané osvobo-

zen v pripadé, ze pouzije vSechny penize z prodeje na uspokojeni dalsi
vlastni bytové potreby, a to do konce zdanovaciho obdobi bezprostred-
né nasledujiciho po zdafiovacim obdobi, ve kterém poplatnik dané pro-
stredky ziskal, nebo pouzil ¢astku odpovidajici ziskanym prostredk{im
na obstarani vlastni bytové potreby pred jejich ziskanim, nejdrive vSak
ve zdanovacim obdobi bezprostfedné predchazejicim zdafovacimu
obdobi, ve kterém poplatnik tyto prostfedky ziskal.

Dle analytického odhadu PAQ Research® stoji prvni vyjimka (Sasového
testu pro nemovitosti nevyuzivané pro vlastnické bydleni) stat roéné
4,3-14,7 mid K¢. Takto draha podpora v§ak neodstranuje hlavni bariéry pro
vstup na trh s vlastnickym bydlenim - nizké vlastni uspory a pfijmy pro
splaceni — a motivuje k investovani do nemovitosti. Hlavni prijemci této pod-
pory jsou tak pfedevsim soucasni vlastnici nemovitosti, obecné domacnosti
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s vySSimi pFijmy a majetkem a starsi domacnosti.>' | proto je realizovany ka-
pitalovy zisk pfi prodeji investi¢nich nemovitosti v jinych evropskych zemich
bé&Zné zdanén - napf. v Rakousku, Loty$sku, Estonsku, Finsku, Svédsku, Dan-
sku atd.s> Na druhé strané je vhodné redefinovat zaklad zdanéni z nominalni
na realny zisk (indexovat pofizovaci cenu).s

Nabizi se tak tuto neuc¢innou danovou ulevu zrusit, snizit tlak na finacializa-
ci bydleni a usetfené verejné prostfedky vyuzit na ucinnéjsi druhy podpory
dostupného bydleni.

Odpocet hypotecnich uroki

Druhou nakladnou a neefektivni danovou ulevou je odpoc&et hypotecnich
urokd z DPFO pro vlastnické bydleni. Dle Ministerstva financi* tato dafova
podpora v roce 2023 stala 7,9 mld. K¢. Vzhledem k priibézné koncicim fixacim
hypoték a k rlistu Urokové sazby v obdobi 2021-2023 je mozné, Ze v roce
2025 tato Castka bude jesté vyssi.

Opét se vSak jedna o neucinnou podporu vlastnického bydleni, nebot'dle
mezinarodni evidence tento instrument nezvysuje podil vlastnického bydleni,
nybrz umoznuje dnesnim vlastnikim prestéhovani do vétsiho a hodnotnéjsiho
bydleni.=

Modelace na datech z vybérového Setfeni EU-SILC navic ukazuje, Ze z vice
nez poloviny objemu hypotecnich odpoctl profituje pétina domacnosti s nej-
vyssim pFijmem.® | z téchto dlivodl je jedinou okolni zemi, ktera umoznuje
odpocet hypotecnich uroku, Slovensko, kde je vS§ak podpora cilena na mladé
nizko- az stfednépfijmové domacnosti.

Nabizi se tak opét tuto neucinnou danovou ulevu zrusit, snizit tlak na
finacializaci bydleni a uSetfené verejné prostredky vyuzit na ucinnéjsi druhy
podpory dostupného bydleni &i alespofi omezit na mladé (pfipadné nizko-
a stfednépfFijmové) domacnosti a prvovlastniky.s

Regresivni daf z nemovitych véci

Dle OECD: i NERV* je nase dan z nemovitych véci regresivni — dopada
predevsim na vlastniky méné hodnotnych nemovitosti. ACkoli je u nas dan
z nemovitych véci obecné nizka, pro nékteré domacnosti zijici v rozlehlych
nemovitostech na periferiich muze predstavovat relativné vysokou finan¢ni
zatéz.

Proto Evropska komises°, OECD¢®' i NERV®? doporucuji reformu dané z nemo-
vitych véci, ktera by v3ak vyzadovala delsi ¢asovy ramec (az jedno celé
funké&ni obdobi). V dohledné dobé tak Ize uvazovat o zavedeni slevy na poplat-
nika dané z nemovitych véci, ktera by pomohla chudsim vlastnikiim a kterou
Ize pfipadné fiskalné vyvazit mirnym navysSenim sazeb.®

Neférové nastaveni zdanéni pfijmu z pronajmu a ubytovacich sluzeb

V turisticky oblibenych méstech rozmach kratkodobych pobytt v bytovych
jednotkach zvysuje tlak na rlist cen nemovitosti.c* Ministerstvo pro mistni
rozvoj,* verejny ochrance prav® a dalsi aktéri upozornuji na to, Ze provo-
zovani ubytovacich sluzeb v budovach uréenych k bydleni neni v souladu
s aktualné platnymi predpisy. Nicméné problém ma i svij danovy rozmeér,
kdy provozovani ubytovacich sluzeb je danové zvyhodnéno oproti béznému
dlouhodobému pronajmu.
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Vysoké a zvySujici se dafiové a odvodové zatiZeni nizkopFijmové

zaméstnanecké prace

Problematika dostupnosti bydleni ma dvé strany rovnice. Na jedné strané
jsou ceny vlastnického, pfipadné najemniho bydleni a na druhé jsou pFijmy
domacnosti. Pravé cisté prijmy nizkopfijmovych zaméstnancu, ktefi jsou
nedostupnosti bydleni ohrozeni ve vétsi mire, jsou vyrazné ovlivnény relativné
vysokym celkovym dafovym zatizenim (v&etné odvodii). Celkové odvody
zaméstnance s minimalni mzdou, véetné odvodl zaméstnavatele, Cinily v roce
2024 pres 125 tisic K& ro&né (36 % naklad( prace). Mira zdanéni takového
zaméstnance je tak o cca 5 p. b. vyS§i nez ve vzorku vyspélych ekonomik. P¥i
nizSich pfijmech na ¢aste¢ném Uvazku je rozdil jesté vyssi. Pfi mzdé ve vysi
25 % pramérné mzdy (napt. u éasteénych Gvazk() dosahuje efektivni sazba az
41 %, zejména kvUli povinnosti hradit minimalni zdravotni pojistné.”

Zdanéni nizkopFijmovych se navic v ¢ase zvySuje. Sleva na poplatnika mezi
lety 2009 a 2024 vzrostla jen o0 24 %, zatimco pridmérna mzda vzrostla
0 84 %. Pokud by sleva byla valorizovana v souladu s rlistem mezd, musela by
Cinit 45 731 K& oproti souc¢asnym 30 840 KE&. Absence vyrovnavajici valorizace
vedla mezi lety 2009 a 2024 k rdstu primérné efektivni darfiové sazby u niz-
kopFijmovych navzdory zruSeni superhrubé mzdy jako zakladu pro vypocet
DPFO v roce 2021 (PAQ Research, 2025 - viz graf 13).

Graf 13: Primérna dafova sazba
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Pozn.: Kromé slevy na poplatnika a slevy na 1. dité nepfedpoklada zadné dalsi slevy ¢i odpocty ze zakladu dané.

| z toho dlivodu méla Fialova vlada ve svém programovém prohlaseni viady
(v&etné jeho aktualizace) automatickou valorizaci na poplatnika, kterou viak
nezavedla. Naopak v dlsledku zavedeni povinnosti platby zaméstnanct za
nemocenské pojisténi se celkové danové zatizeni zaméstnanci dale zvysilo.

Dostupnosti bydleni by tak mohlo pomoci i snizeni celkového danového
zatizeni nizkopfijmové zameéstnanecké prace - nejlépe ve formé zvySeni slevy
na poplatnika a jeji automatické valorizace.”
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3. Jak feSit enerqgetickou chudobu
a dopad ETS2 v jednom?

V roce 2023 trpélo energetickou chudobou zhruba 1,3 milionu lidi v Ceské
republice. To znamena, Ze si nemohli dovolit dostateéné vytapét, pfiznava-
ji dluhy na energiich nebo jejich naklady na energie presahly 20 % cCistého
meési¢niho pFijmu.” V roce 2023 tak byl energeticky chudy kazdy osmy Cech,
zatimco v roce 2020 to byl kazdy ¢trnacty - zde je vidét vyrazny vliv ener-
getické krize.

Pricinami energetické chudoby jsou hlavné nizké pfijmy v kombinaci s ce-
nami energie, dulezita je také energeticka ucinnost bydleni, ktera je v Cesku
oproti jinym statlim vyrazné zanedbana. Co se tyce pfijmové chudoby, radi
se Cesko k priméru zemi v ramci EU. Evropska relativni chudoba do 60 %
medianového prijmu dosahuje 22 %, zatimco evropsky prumeér je 19 %,™
stejné tak ceny elektfiny odpovidaji nebo v nékterych letech mirné prevysuiji
evropsky priimér.” Z hlediska energetické naro&nosti je na tom Cesko hiire:
ma Ctvrtou nejvyssi energetickou naro€nost na plochu vytapéného obytného
prostoru ze zemi EU-27. V roce 2021 nebylo 15 % bytl vibec zateplenych,
dvéma tretinam byt chybélo zatepleni stfechy a témér polovina byti neméla
zateplené stény.” Z bytovych domu se nejvétsi podil nachazel ve tfidé D z hle-
diska spotfeby primarni energie, u rodinnych domu dokonce ve tfidé G.”

Reseni energetické chudoby tak musi stat na dvou nohou: zaprvé renovace
a zadruhé pfima pomoc. Ve vefejné debaté se tato opatfeni Casto stavéji do
opozice, jako by se jednalo spi$§ o opac¢né sméry - bud’jedno, nebo druhé.
Ve skutecnosti ale jedno bez druhého nedava smysl. Nedava smysl domac-
nostem vyplacet pfimou pomoc, kterou spali na vysokych nakladech na
energie, aniz by jim stat zaroven umoznil naklady na energie snizit, tj. za-
teplit, vyménit okna, vymeénit zdroj energie, pfestéhovat se do mensiho apod.
Stejné tak nedava smysl domacnostem pfimou podporu upirat a stavét je tak
do jesteé prekérnéjsi a nestabilnéjsi situace, ve které musi FeSit kazdodenni
preziti a nezbyva misto na jakakoli dlouhodoba opatreni. Stat tak sice operuje
s jednim rozpoc€tem, bylo by nicméné naivni, pokud by se snazil dojit ke konci
energetické chudoby jen na jedné z téchto pomysinych nohou.
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Graf14: Lidé v energetické chudobé podle hlavniho feSeni jejich situace

Podil osob v energetické chudobg, jejichz situaci mohou Fesit dané nastroje
80 %
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Zdroj: Hnuti DUHA (2022). Energeticka chudoba a jeji Feseni: socialni bydleni. [online]. Do-
stupné z: : i i i i i_fi i_jed-

na_strana_opr.pdf.

Zvyseni cen prostfednictvim systému ETS2

ETS2, tedy novy systém obchodovani s povolenkami, ma zpoplatnit emise
ze spalovani fosilnich paliv v rdmci sektord budov, silniéni 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: Narust cen paliv pfi cené povolenky 55 eur za povolenku

B senzin +4,0 K za litr +11,4 % pfi cené 35 K&/I

B nefta +4,3 K za litr +12,4 % pfi cené 35 K&/I

O zemnipyn | +332,8Ké za MWh +13,3 % pii cené 2500 K&/MWh
&% Uhli +316,1 K& za 100 kg +31,6 % pfi cené 1000 K&/100 kg

Zdroj: Kolouch Grabovska, K. a kol. (2024, 10. &ervna). Jak bude fungovat zpoplatnéni emisi
sklenikovych plynti z dopravy a budov (tzv. ETS 2)?. [online]. Fakta o klimatu. Dostupné z: https:/

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 sou¢asnych
cenéach zaplati primé&rna domacnost zhruba 500 K& mésiéné (nizkopfijmové
domacnosti kolem 300 K&, vysokopFijmové az 600 Kg&) - 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.™

Graf 15: Dopad na domacnosti podle decilil
Scénar 2
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Zdroj: Ministerstvo Zivotniho prostredi (2025). Analyza dopad( EU ETS2 na CR. [online].. Do-
stupné z: Yy ¥ C

Je nicméné potreba 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 &erpadla (2 %) - tedy bud’ uz povolen-
ky plati v cené elektfiny nebo tepla, nebo topi dfevem (7 %), a tedy se jich
ETS2 netyka. Naopak nejvyssi vliv bude mit ETS2 na 300 tisic domacnosti,
které topi uhlim v lokalnich topenistich, a dalSich 38 % domacnosti, které topi
zemnim plynem.

Rychla ochrana pred vysokymi naklady na energie

Investi€ni opatfeni jsou nevyhnutelna, pfesto dlouhodoba feSeni. Do-
kud se dlouhodoba opatfeni neprojevi, je potfeba domacnostem pomo-
ci jinak. Prikladem je situace b&éhem energetické krize, kdy se ukazalo, ze
role pfispévku na bydleni i dalSich davek je nezastupitelna: v roce 2023 se
o polovinu zved| po¢et domacnosti, jez prispévek cerpaly, stejné tak se zvysila
primérna ¢astka prispévku, takze statni vydaje vzrostly dvojnasobné
(0 9 mld. K& na 18 mid. K& v roce 2023). To umoznilo rychlou reakci na zvyseni
ceny energie, ktera nejzraniteln€jSim domacnostem umoznila zvladat krizovy
rok.z° Pfispévek na bydleni mél samoziejmé svoje limity, napt. nefunkénost
uradu v ¢asech krize nebo mnozstvi domacnosti, které na néj mély narok,
presto ho necerpaly - celkové Slo ale o funkéni davku.

DulezZité je, aby pfima podpora zranitelnych domacnosti byla cilena pravé
na né. Srovname-li zvySené vydaje na pfispévek na bydleni kvili energetické
krizi (9 mld. K&) s vydaiji na zastropovani cen elektfiny a plynu (véetné dis-
tribuce) v kombinaci s odpousténim poplatkt za podporované OZE, statni
rozpocet tato ploSna podpora stala 71 mld. K¢, tedy 8x vice.* Prestoze dan
z neodekavanych zisku firem a dividend CEZu tento vyrazny vydaj pokryla,
podpora mohla byt vyrazné levné;jsi, pokud by ¢eska vlada méla k dispozici
systém, jak prostredky ke zranitelnym domacnostem dostavat, v pfipadé
nahlych krizi i pohotovym zplsobem, aniz by musela zaroven rozdavat pod-
poru i domacnostem, které ji nepotrebuiji.

Cilena kompenzace by nicméné méla udrzet motivaci Setfit energii. To
ale neznamena, Ze nemuze byt vazana na Uroven zranitelnosti, zdroj ¢i cenu
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83 Jsou-li vSichni €lenové domac-
nosti zranitelnymi osobami, ¢ini
vySe energetického pausalu
Castku 1,4nasobku téchto ¢astek.
Zranitelné domacnosti jsou napf.
rodic¢e pecujici o dité do 4 let
nebo samozivitelky o dité do 7 let,
starobni diichodci a lidé nad

68 let, invalidni osoby atd.
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energie, pripadné energetickou naroénost. Domacnost mlze napfr. mit narok
na urcitou ¢astku podle danych kritérii ménici se v zavislosti na cenach, ktera
nicméné pfimo nehradi jeji realnou spotrebu v pIné vysi. Tomu odpovida bud-
to &asteéné hrazeni nakladd zacilené na nejpotfebné&jsi 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

3 000 K¢ uréend vzhledem k nizkému pfijmu, uhli jako zdroji energie a valo-
rizaci na zakladé sou¢asnych cen. | cilena kompenzace, ktera zaroven zacho-
vava motivaci k Setfeni energie, mize reflektovat konkrétni situaci domacnos-
ti — na rozdil od plosného energetického pausalu.

NizkopFijmové domacnosti jsou nachylnéjsi na zménu ceny energie,
JjelikoZz maji mensi prostor sniZovat spotfebu. 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 spotfe-
bu méné nez vysokopfijmové domacnosti.®2 To vychazi ze skuteénosti, ze
spotfeba energie naplfiuje zakladni potfeby, na které nizkopfijmové domac-
nosti davaji vyssi ¢ast svych pfijmu, a zaroven je pro nizkoprijmové domac-
nosti obtiZn&jsi spotfebu energie snizovat (napt. skrze investice do renovaci,
uspornych zafizeni) kvuli finan&nim limitm, znalostnim nebo organiza¢nim
bariéram; Castéji také ziji v najemnim bydleni. Jak bylo fe€eno, podpora
takovych opatfeni se s pfimou podporou nevylucuje - je tedy namisté hledat
zpusoby, jak mliZe souCasny davkovy systém chranit nizkopfijmové domac-
nosti pfed zvySovanim cen energie. Nelze ale pfedpokladat, ze by funkénim
feSenim bylo vazani davek na takova opatfeni - jejich realizace totiz zavisi spi$
na vstricnosti a nastaveni podpory ze strany verejné spravy nez na ochoté
domacnosti. | pfes snahy o zménu soucasného nastaveni renovaéni podpory
zaroven zapojeni nizkopfijmovych domacnosti ¢asto znemozriuje - at' uz kvuli
finanénim, majetkovym, nebo administrativnim bariéram - a prostfedky tak
ve stale vétsi mife putuji do rukou stfedné- a vysokoprijmovych domacnosti.

Soucasny systém davek osekava hrazeni vydajii na energie. Zatimco pred
davkovou reformou slouzily k podpofe zranitelnych domacnosti v bydleni dvé
davky - pfispévek 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 nakladll jednak na najem, jednak na energie. Existuji obavy, Ze
normativni nagjemné, ze kterého ¢astka vychazi, nebude dostate¢né. Podobné
je tomu u energetického pausalu, ktery se pohybuje mezi 2 300 a 4 300 K&
pro jednoclennou az péti¢lennou domacnost a vice.®* Dokladat realné nakla-
dy za energie, jak tomu bylo u pFispévku na bydleni, mohou jen domacnosti
s pFijmy do vySe 1,43nasobku ¢astky Zivotniho minima domacnosti. | to je ale
omezeno maximalni vysi 1,2nasobku ¢astky energetického pausalu. Ener-
geticky pausal tedy nezohlednuje situace, za nichz se domacnosti nejCastéji
nachazeji v energetické chudobé.

Energeticky pausal neodpovida potfebam domacnosti v energetické
chudobé. Energeticka chudoba se tyka 38 % samozivitelek, 39 % nizkopfi-
jmovych domacnosti s détmi do 18 let, 35 % domacnosti s invalidnim dichod-
cem a 34 % osamélych seniorek nad 65 let.** Ve zranitelnych domacnostech
jsou ale zahrnuty jen samozivitelky s détmi do 7 let, rodiny s ditétem do
4 let, domacnosti, kde jsou vichni &lenové zranitelni (domacnost s invalidnim
dichodcem neni automaticky zranitelnd). | ty pak mohou &erpat energeticky
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pausal jen o 40 % vysSi. Definice zranitelnosti by tedy méla brat v ivahu 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 85 Platiorma o )
. . ) ' e 3 . ) pro socialni bydleni
seniorek — ty jsou od 68 let zranitelnou domacnosti, jejich vydaje na energie  (2025). Jak zmirnit hiavni prob-
. ~ ” s ~ TN o . , > ~ 1 ;e o & ? ine].
jsou ale Easto vyrazn&jsi nez u jinych typt domacnosti, takze i zde pausal neni 7/ 5o oo loninel

dostate&ny (konkrétné pro 67 % osamélych seniorek v rodinnych domech je  bydieni. Dostupne z: hitps://
energeticky pausal nedostatecny, viz ELaiLOLma_pLQsngaJan;LdLeaLZQZE) 8 MW 0ads/2025/02/PSB.jak-oprayv-
Samy maji zaroveri velmi omezené moznosti. ReSenim je moznost dokladat it-reformu_05022025.pdf.
skute€né 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 86 Pokud isou vEichni Hlenove
L ™ i R X >, X o e okud jsou vsichni ¢lenové
minima se totiZ do nakladu na energie pocita stanovena mésicni ¢astka za domécnosti zranitelni, maji
. . « . ~ s . ~ % , narok na 1,4nasobek ¢astky
tuha paliva, od 1500 do 3 500 K¢. Tu je mozné valorizovat pfi zvySeni cen energstického pausiu, Pokud jo

a zaroven upravit jeji zahrnuti do nakladl na energie tak, aby nebyla stropo-  domécnost nizkopfﬁmova’)(pmem
. . . s ~ s d 1,43 Zivotnih ini 3
vana 1,2- nebo 1,4nasobkem energetického pausalu.s RO L, o mima

doklada svoje vydaje na energie,
o P ” . v . ~ v r _ nicméné ty jsou zastropovany
Na zavve{’davkovy system neni jedinou moznosti kompenzace domacnos- ., . T L
ti. Plosnéjsim, nicméné stale zacilenym kanalem pro pfimou podporu muze pausalu,
byt zmirnéni zdanéni nizkopfijmové prace, napf. podobné jako dnes existuje

sleva na poplatnika.

Dlouhodoba opatieni

Bez pfimé podpory mohou zranitelné domacnosti rychleji upadat do
chudoby, nicméné bez dlouhodobych opatfFeni se z ni mohou jen tézko
dostavat. Pfimou podporu tak dobfe doplfiuji programy, které domacnostem
umozni fesit priciny problému, jako je nevyhovujici stav nebo typ bydleni.

Kliéova opatfeni jsou planovana v Socialnim klimatickém planu pod
vedenim Ministerstva Zivotniho prostredi, financovaném vynosy z povo-
lenek ETS2. Plan obsahuje renovace rodinnych a bytovych domu 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
NZzU Light, NZU pro bytové domy, Reformu poradenstvi pod NPO, projekt
Prevence energetické chudoby pod MPSV, podporu vystavby dostupného
bydleni pod SFPI nebo na novy zakon o podpore bydleni.
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Tabulka 7: Navrh opatfeni a alokaci v Socialnim klimatickém planu podle

MZP

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

Investice €. 2 -Vystavba najemnihobydleni pro MMR
zranitelné domacnosti 14 mid. 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 mid. K¢
v zénach rezidencni segregace. Vykup a revitalizace

ubytoven.

Investice ¢. 4 — Renovace BD obyvanych zranitelnymi MZP
domacnostmi 7 mid. K&
Renovace obecniho nadjemniho bydleni; renovace

BD obyvanych zranitelnymi domacnostmi

(+ bonus). Navazuje na NZU BD.

Investice &. 5 - Poradenstvi MZP
Energetické poradenstvi; Nizkoprahové poraden- 2mld. K&

stvi; zapojovani zranitelnych domacnosti do sdileni
energii/ES.

Investice €. 1 - Integrované projekty poptavkové MZP
dopravy 9 mid. 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
Naklady na lidské kapacity zapojenych organt

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

Max. 2,5 % SKP
cca1mild. K¢

Zdroj: Ministerstvo Zivotniho prostiedi. Socialni klimaticky fond. [online]. Dostupné z: MZP

2025 3. iedndni Platf 16.10.2025.

Programy maji byt zacilené na zranitelné skupiny, jejichz definice je
v soudasnosti nejasna. Siroké vymezeni brani podpore tam, kde je nejvic
potfeba, naopak pFilis restriktivni vymezeni vylou€i potfebné domacnos-
ti. V existujicich programech je zacileni ¢asto velmi Siroké, napf. dostupné
bydleni podporované skrze SFPI muze byt poskytovano domacnostem az
do 8. pfijmovém decilu, pfipadné 9. pfijmového decilu jedinctim do 35 let,
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ktefi zaroven nevlastni bydleni, pfipadné jednotlivelm pracujicim v oborech
zdravotnictvi, Skolstvi, zajiStovani vefejné bezpecnosti, integrovaného
zachranného systému, poskytovani socialnich sluzeb nebo vykonu verejné
spravy (podle zakona &.126/2024 Sb., o Statnim fondu podpory investic),
ij. i zajiSténé vysSi stfedni tfidé. Naopak nova definice energetické chudoby
MPO automaticky vyluéuje vSechny domacnosti nad 3. pfijmovy decil a byla
by tak pro ucely SKF pfilis restriktivni.” Programy v oblasti bydleni by mély
primarné mifit na domacnosti, které:

- topi uhlim v lokalnich topenistich ve vlastnim bydleni a nemaji druhotny

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

- maji nizké pfijmy a zaroven bydli v nagjemnim bydleni s vysokou ener-
getickou naro€nosti,

- maji vysoké vydaje na energie kvili vysoké energetické naro¢nosti nebo
nevyhovujici velikosti viastniho obydli a zaroven maji podpriimeérné
prijmy.

Noveé vystavéné Ci rekonstruované najemni bydleni by pak mélo slouzit ale-
spon z&asti nejzraniteln&jsim domacnostem (do 3. decilu), z&asti pak dalsich
skupindm s podpriimérnymi ¢i pramérnymi pfijmy, tak aby v domech byla
zachovana diverzita.

Programy zamifené na zranitelné domacnosti v najemnim bydleni by mély
umoziovat hladky pribéh renovace, mély by nicméné zarovei zaruéovat
ochranu této skupiny pfed zvy§ovanim najmu nebo renovikcemi. V programu
renovaci pro podporu bytovych druzstev tak Ize hradit zvySené ¢astky za
kazdou zranitelnou domacnost, to ale predpoklada jasné podminky pro ochra-
nu najemnikd - zejména zavazek udrzet najem na dostupné urovni a poskyt-
nout zranitelnym domacnostem smlouvu na dobu neurcitou. To je mozné
doplnit zajisténim prostrednika, ktery umoznuje hladkou komunikaci mezi
poskytovatelem dotace, stavebni firmou, SVJ a najemniky a pfipadné chrani
citlivé udaje zranitelnych domacnosti. Jakykoli program s cilem zvySovani
nabidky dostupného bydleni by tedy mél mit na paméti nejen moznosti vlast-
nikd, ale i vhodnou energetickou u¢innost renovace a ochranu najemnictva,
véetné fyzickych potreb typu vytah nebo bezbariérovy pfistup.

Na zavér je nutné dodat, Ze FeSeni energetické chudoby je ze své pod-
staty vicedimenzionalni a vyZaduje zapojeni agend napfi€ vladnimi organy:
od tymu feSiciho otazky bydleni pfes socialni praci a davky az po energeti-
ku a Zivotni prostredi. Usp&sna podpora tak musi byt koordinovana nap¥i¢
rezorty a ve spolupraci s dalSimi zapojenymi aktéry, véetné samotnych
domacnosti ¢i socialnich pracovnik(l, méstskych a krajskych siti poradenstvi
a kontaktnich mist nebo neziskového sektoru. Kli¢ovou roli hraji energeticka
spole€enstvi 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 najemnich vztaha,
jejich dopadt na konkrétni domacnosti, zachyceni problému v téchto vztazich
a emoci jednotlivych aktérd. Jeji snahou je nacrtnout spole¢né s respondenty
a respondentkami cestu vedouci ke stabilizaci.

Vyzkum probihal formou polostrukturovanych rozhovor(i a zaméroval se
na situaci v Plzni a Usti nad Labem, s vyjimkou nékolika rozhovor( vedenych
s aktéry s celorepublikovou plsobnosti. Mésta byla zvolena ze Sir§iho vybéru
kvuli odhadované specifi¢nosti mistni situace na trhu s bydlenim a dobrym
vazbam Platformy pro socialni bydleni a vyzkumnikd na fadu mistnich aktérd.
Rozhovory byly vedeny anonymizované a se zamérenim na rizné perspek-
tivy jednotlivych respondent(l. Respondenti a respondentky byli predvybrani
podle rliznych perspektiv, které reprezentuji. V ramci tohoto predvybéru byl
osloveni socialni pracovnici, ndjemnici se zkuSenosti s vykofistovanim, prona-
jimatelé, politici i ufednici na urovni obci. Pfestoze vSechny tyto perspektivy
jsou ve vyzkumu obsazZeny, nejsou zastoupeny rovnomérné z diivodu riizné
vstficnosti osob oslovenych k realizaci rozhovor(. Moznym limitem vyzkumu
je tedy silné&jsi popis perspektivy pomahajicich profesi a zastupcu a zastupkyn
obci.

Aktéri a aktérky byli dotazovani na popis stavu najemniho bydleni ve svém
mésté, konkrétni naro¢né situace, emoce a prozitky, které se s tématem poji,
a politiky a opatreni, jez by jim z jejich pohledu pomohly. Scénafe rozhovoru
byly pro jednotlivé aktéry odlisné, tak aby mifily konkrétné k jejich specializa-
ci.

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

Nedostupné trZni bydleni pro 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 komer&nim trhu s najmy.

»Developer jednoduseji a rychleji prodd maly byt a zdroven
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 faktor aktéri povaZzuji velikost domacnosti. Toto zhodnoceni jsme
zvykli slySet pfedevsim z Plzné, kde je najemni trh napnutéjsi a vice odpovida
standardnimu obrazu bytové krize krajskych mést v Ceské republice nez
v Usti nad Labem. Nejenze se rodinné byty nestavéji, ale byty jsou stavebnimi
Upravami rozdélovany na vice mensich s vidinou vysSiho celkového najmu.
P¥ilis velkou rodinu shanéjici bydleni pak aktéfi asto popisuiji i jako rodinu se
tfemi détmi.

V obou méstech, vyraznéji vSak v Usti nad Labem, aktéFi shodné uvadéji,

Ze byt Romem &i Romkou predstavuje zasadni pfekazku pfi hledani bydleni.
Zkusenost s odmitanim je natolik zakofenéna, ze si lidé v reakci na tuto
diskriminaci adaptuiji vlastni, jiZ témé&r standardizované strategie a postupy,
jak bydleni ziskat. Patfi mezi né napfiklad prvni kontakt s realitni agenturou
prostfednictvim socialni sluzby, predem pfipravené doklady prokazujici, ze
jsou v zaméstnani, oblékani se do obleku na prohlidku bytu a fada dalSich
krokdl, jejichz cilem je zvysit §anci, Ze budou brani vazné.

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

»1 Z naseho pohledu je to frustrujici, protoZe sotva nékomu
pomuzeme, hned jeho misto zaplni nékdo novy, kdo se sem
cerstvé pristéhoval z jiného mésta.”

Tento jev z naseho pohledu podporuje vnimani RomU( a Romek jako cizi, pro
mésto nezadouci skupiny, kterou zbytek Ceské republiky vytlagil do Us-
teckého kraje, a kterou by tedy z krajského hlediska bylo nejlepsi vytlacdit zase
zpét.

Zdaleka nejsilngjsim faktorem vyrazujicim z bydleni je ale zadluZzenost,
predevsim exekuce a insolvence. Provéreni budouciho najemnika je zvlast
u vétsich pronajimateld automatizovana ¢innost. PficemZ exekuce a insol-
vence nejsou v tomto ohledu nijak rozdélovany, prestoze fakticky je insol-
vence spiSe znamenim, Ze se ¢lovék snazi svou predluzenost fesit.

V souvislosti s bariérami pfi vstupu do bydleni je kli€¢ové vnimat, Ze bariéru si
jedinec nevybira a zaroven rozhodné nemusi zlistat u jedné, naopak se scitaji
dohromady. Ve zkoumanych regionech nejsou nijak vzacné domacnosti,
které se potykaiji s diskriminaci na trhu s bydlenim ze vSech vySe popsanych
divodu, kupfikladu samozivitelka romského etnika se tfemi détmi v dluhové
pasti. Pak uz de facto z jejich strany neexistuje funkéni taktika, jak bariéry pfi
hledani bydleni pfekonavat.

Oproti naSemu ocekavani se respondenti na trhu s bydlenim ¢asto nes-
etkavaiji s diskriminaci vici uprchlikim a uprchlicim z Ukrajiny. Toto nase
ocCekavani vychazelo z vnimanych spolecenskych nalad v prostredi vylouceni
z bydleni. Konkrétnéji jsou uprchlici z Ukrajiny na najemnim trhu ¢asto
vnimani jako spolehlivi ve snaze udrzet si bydleni za jakoukoli cenu, tedy
nepfili§ problémovi pro pronajimatele.

Prestoze pro tuto skupinu jsme z popisu aktér nevnimali tak silné bariéry
pfi vstupu do bydleni, pfi faktickém bydleni se setkavaji s velmi nestandard-
nimi situacemi a podminkami v ramci najmu. Popisovanou zkuSenosti je
napriklad setrvavani v nebytovém prostoru, typicky v kancelafich, pfic¢emz to,
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Ze jde o nebytovy prostor, najemnici zjistili az pfi feSeni ziskani socialni pod-
pory nebo povoleni k pobytu u osob s do¢asnou 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 (&i napfiklad queer identitu) a jde jim &isté
o kredibilitu budoucich najemnik( a najemnic z hlediska placeni najmu.

P¥i FeSeni problému vyfazovani zranitelnych skupin z komeréniho 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 pfebytek poptavky nad nabidkou pronajimatelim a prona-
jimatelkdm umoznuje vybirat si, a tedy je logické hledat co ,,nejnormalné;si”
najemniky.

Pronajimatelé i najemnici se vtomto ohledu shoduiji, ze zkratka chybé&ji
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 prevySuje nabidku a vice nez desetinasobny
pretlak na méstské bydleni v Plzni je mozna jesté podhodnoceny - kdyz lidé
nemaji dlvéru v to, Ze bydleni nékdy ziskaji, nehlasi se do poradniku jen kvl
relevanci pro statistické ucely.

» 1ydné prijde do stovky lidi, zhruba kolem sedmdesdati... Byty
se ndm uvolnuji rizné, vétsinou okolo péti byti mésicné.”

| pronajimatelé se kloni k tomu, Ze tyto typy domacnosti (rodiny, chudsi
lidé), nejsou jejich cilovou skupinou, na kterou mifi s vy§emi najmu a typy
bytu. A tedy by jim mélo pomahat idealné mésto. To v§ak byty nema nebo
neposkytuje.

S prichodem uprchlikd 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 zkusenosti se zprostfedkova-
telskymi sluzbami ani s kancelarskymi prostory, obecné se aktéfi shoduiji, ze
byty vlastné jsou, jenom je lidé nechtéji pronajimat chudym a Romum.

Prostupuijici nejistota v nevyvazenych najemnich vztazich

»V takovych pripadech jsou tedy uzavreny standardni na-
jemni smlouvy?”

LJsou.”
»AVvidéla jte je nékdy fyzicky, tfeba jak jsou napsané?”
»Ano, vidéla a nebylo na nich vlastné nic podivného.”

Z jednotlivych rozhovor( vyplyva, Ze rizikovy najemni vztah ¢asto neni
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 prohlubuiji.
Tato nerovnovaha se v§ak nemusi odrazet ve smlouvé jako takové. Rizikové
najemni vztahy, v nichz dochazi k porusovani zakladnich prav a které tlaci
najemnice a najemniky do pocitu existenéni nejistoty, tak mohou mit smlu-
vni zaklad postaven na béznych, nikterak problematickych €i protipravnich
ujednanich. | u majiteld, které Ize oznacit za obchodniky s chudobou, se Ize
setkat s vyuzivanim smluvnich vzora 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 ¢asto projevuje jednak jiz pfi samotném
sjednavani najmu, jednak v jeho prabéhu a vyznacuje se pravé zietelnym
a obé&ma stranami vnimanym pocitem nerovnovahy. Najemnik pfichazi
s riznou predchozi zkugenosti s najemnimi 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. Zarovefi mnohdy pfichazi s pochopitelnym pocitem ulevy, Ze
konec¢né bydleni ziskal. Dle respondent(i a respondentek neni vyjimec¢né,
kdyz najemnik vstupuje do najemniho vztahu s pfedporozuménim, zZe k urcité
formé nespravedInosti i nezdkonnosti bude dochazet, a on je tento stav
ochoten pfFijmout, jelikoZ mu soucasna situace stejné spravedlivéjsi vyhlidky
nenabizi. Ostatné zde je tfeba uvést, ze k akceptovani poruSovani nékterych
prav ndjemnika dochazi bézné i mimo nejrizikovéjsi vztahy, a to napfiklad
v souvislosti s Castym zakazem domacich zvirat ¢i s neuroenim slozené
kauce.

Praveé zde se projevuje nerovnovaha mezi aktéry, ktera je ob€ma stranam
znama. V extrémnich situacich se situace projevuje tak, Ze najemnici a najem-
kyné hovofii o prokazatelné vykofistujicich majitelich nemovitosti az usluzné,
jelikoz jde stale o ,,ty, kdo jim poskytli bydleni®.

» 11 lidé jsou viastné nakonec vdécni. Berou to jako néjaky
status quo, ktery v tomhle stavu funguje. Néktefi najemnici,
tfeba nasi klienti, o majitelich mluvi hezky.”

I majitel bytu si je vedom aktudlni situace na trhu s bydlenim a existence
nerovného postaveni. Nachazi se v pozici moci, v niz je snadné prekraco-
vat svym jednanim pomysinou hranici, za niz je mozné hovofit o zneuzivani
silnéjsiho postaveni. Ostatné jednim ze znak( vyuZivani silnéjsiho postaveni
je stale dukladnéjsi lustrovani potencialnich najemnik( a najemnic pred
samotnym uzavfenim smlouvy a vyZzadovani ¢im dal vétSiho mnozstvi infor-
maci a podkladu jesté predtim, nez je viibec pfistoupeno k prohlidce prona-
jimaného prostoru.

Jedna z respondentek Skaluje pravé na zakladé nerovnosti vztahu typologii
majitel(l 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 mnozstvi penéz. Ti se zpravidla orientuji
v davkovém systému a disponuiji i konkrétnimi znalostmi o tom, kdy ktery

Z najemcu pobira jak vysokou formu podpory. Vykofistujici pronajimatelé
vyuzivaji i strategie, kdy nezakonné oznacuji velky rozsah jednani najemnika
za ,hrubé poruseni smlouvy®, aby poté mohli snadnéji vyhroZzovat ukonéenim
najemniho vztahu a vystéhovanim. Cast téchto pronajimatelt vstupuje na trh
s bydlenim rovnéz s tim, ze je pro né nepodstatné, v jakém stavu se objek-

ty, jez pronajimaiji, nachazeji. Kupuiji Casto zanedbané, levné prostory, které
nemaji v planu rekonstruovat ¢i do nich jakkoli investovat, a pocitaji s tim, ze
v kratkodobém horizontu ziskaji z najmu vice financi, nez byla samotna hod-
nota nemovitosti.

Vzajemné védomi nevyvazenosti celé situace drzi najemnika v permanent-
nim pocitu nejistoty a rizika a zplisobuje mu stres z vétsi financ¢ni zatéze i
ze ztraty bydleni. Takové emoce zasadnim zpUsobem tvaruje a umocriuje
délka, na niz je najemni smlouva uzavirana. Vlivu stale astéjsi praxe uzavirani
a fetézeni kratkodobych smluv se pak vénujeme v samostatné kapitole.

Emoce a pocity

nejistota v bydleni (2) bezmoc ohrozenych lidi (2) pocit ohrozeni (2) sebedivéra (3)
touha po soukromi, bezpeéi (4) zoufalstvi (4) odevzdanost (2)

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

rozsirovani bytové nejistoty (5) trvala nejistota a Uzkost (2) nebezpeéi (2)
nejistota najemcu (15) pocit bezmoci najemc (7)

Obecni bydleni jako stabilizani prvek v najemnich vztazich

,Casto se setkavame s tim, Ze lidé sice jiZ néjakou dobu
v pronajmu bydli, i tak v§ak 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 potrebou, zvysuji poptavku po obecnich variantach najmu. Nedostatek
obecniho bydleni patfil mezi nejc¢astéji zminované okruhy rozhovort a prob-
lematika nedostupnosti méstskych ¢i socialnich bytl se objevovala témér ve
vSech z nich. Lidé od mésta oCekavaji transparentnéjsi pravidla, méné dy-
namické a predevsim predvidatelné jednani a na Urady se obraceji pravé kvli
potrebé stability. Je v§ak tfeba zdliraznit, Ze praxe zavadéni kratkodobych
smluv, ktera zasadnim zplsobem ovliviuje pocit stability a charakter samot-
nych najemnich vztah, se propisuje rovnéz do bydleni obecniho. | ze strany
obci se tak objevuje rétorika ,,vyzkouseni® ¢i ,,otestovani“ najemnika prostred-
nictvim kratkodobych smluv.

Zasadnim faktorem v oblasti tohoto typu najemnich vztahu je vsak jed-
noznac¢né nedostatecna nabidka obecniho bydleni, ktera byla zdlraznovana
napfi¢ rozhovory.

»Bytu je velky nedostatek. CozZ zpUsobuje i to, Ze neni
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
Jji neni pfijemna absence ochranného skla mezi pracovniky kontaktniho centra
a navstévniky uradu, ktera zplsobuje, Ze se pak ve svém zaméstnani neciti
bezpecné.

Nedtvéra v instituce a innost statu

~INEéktefi nam tfeba vyditaji, Ze s klienty nedélame tolik, kolik
bychom méli, ale my téch moznosti nemdme moc.”

»MuZu toho ¢lovéka politovat, ale vten moment je to bohuzel
to jediné, co zviadnu.”

Na méstské instituce, véetné kontaktnich mist pro bydleni, se najemnici
a najemnice obraceji nejen pfi hledani nového bydleni, ale rovnéz jako k opofre
pfi FeSeni spord — zejména sporu s pronajimateli velkych bytovych domu ¢i
komplex(l. V§emi rozhovory se obecné nesla spise linka nedivéry k institucim
¢i ¢innosti statu a obecné vici jakékoli efektivni obrané proti nekalym prak-
tikam. Mnoho respondentt a respondentek dokonce konstatovalo tplnou
absenci jakychkoli nastrojl, které by mohly vyvaZzovat nerovnovahu mezi
postavenim najemnik( a pronajimatell. Proto je dulezité vnimat jistou miru
dlvéry a pozitivniho vztahu smérem k méstu, nicméné s nutnym dodatkem,
Zze mésto samo pfilis efektivnimi nastroji nedisponuje. | respondenti a re-
spondentky z fad socialnich sluzeb vnimaji kontaktni misto pro bydleni spise
pozitivné a predevsim jako potencialné duleZitého aktéra zmeény, zarover vsak
s povzdechem dodavaiji, ze v sou€asnych podminkach a s aktualnimi moz-
nostmi jeho role neni pfili§ vyznamna na to, aby pfedstavovala jakoukoli
skute€nou cestu k feSeni.

V rozhovorech provadénych v Plzni se opakované objevuje nejasna role
samospravy v pripadech, kdy se najemnici a nagjemnice nachazeji ve sporu
s pronajimateli soukromé sféry, a to pravé s pronajimateli vice bytovych jed-
notek v ramci vétsich domu. Aktéri ze socialnich sluzeb i z instituci se v rozho-
vorech vraceli k pfipadim z minulosti, kdy v domech s vétSim poctem byt
dochazelo k praktikam, které Ize oznacit za obchod s chudobou, ¢i dokonce
za vykofistovani. Situaci najemniku ¢asto intenzivné fesi pfitomné socialni
sluzby, které maiji s ubytovanymi navazany vztah davéry. Spole¢né s nimi
volaji v danych pripadech po systémovéjsich feSenich a po aktivné;jsi roli
mésta. Rozhovory vSak ukazuji pomérné jasnou délici linii v pfistupu mésta:
mésto odmita vstupovat do soukromopravnich vztah, a to bez ohledu na
rozsah problému ¢i poCet dotCenych obyvatel. Respondenti a respondentky
volali po vétsi odvaze mésta k hledani Feseni a celkové po vétsi politické vl
se krizi bydleni zabyvat a aktivné ji fesit. | z rozhovoru s pracovniky méstskych
odborl zazniva touha po jasném vymezeni kompetenci pro uvedené pripady
a po metodice. Je dllezité zminit, Ze v Zadné z konverzaci se neobjevil aktér,
ktery by citil jistotu, Ze je jeho roli fesit situaci obchodnik( s chudobou.

»Nevim, jestli vubec existuje néjaky pripad, kdy se nds klient
obracel na soud.”
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Vyznamnym tématem v oblasti obrany proti porusSovani prav je vysoko-
prahovost soudnich organt 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 obtizné zZivotni situaci prakticky predstavuje
neprekonatelnou bariéru. Tyto pfekazky nedovede s najemniky prekrogit
ani socialni sluzba, a to z mnoha rozli¢nych dtvodl. U osob, které systém
dlouhodobé vytlacuje na okraj, je obecné silna nedlivéra v instituce a zaroven
mezi sebou nemaji zadné pozitivni zkusenosti, ze by nékomu v podobné si-
tuaci soudni fizeni skute¢né pomohlo. Nedivéra je tak vyznamnou odpovédi
na to, pro¢ najemnici soudni ochranu nevyuzivaji.

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, zGstava najemnik prakticky v trvalém riziku ztraty bydleni
a jakékoli ohrazeni v(ic¢i majiteli takové riziko vyznamné posiluje. Pokud tedy
uvadime, Ze riziku se najemnici vystavuji jiz samotnym vyvolanim sporu,
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 pfedstavena jako mozné feSeni,
zaroven je vSak popisovana jako zdlouhava, komplikovana, pfipadné nakladna.
V mnoha pfipadech navic hrozi, Ze v prabéhu fizeni dojde k uplynuti na-
jemni doby a majitel nebude mit v umyslu i z dlvodu bézZiciho sporu smlouvu
prodlouzit. Socialni sluZzby ¢asto uvadéji, Ze pokud uz najemnik projevi vili
pustit se do sporu, byva to az po ukon€eni najemniho vztahu. V této fazi v§ak
lidé ve zranitelném postaveni obvykle Fesi pfedevsim hledani nového bydleni,
a kapacita vénovat se starym sporiim tak rychle mizi.

Neduveéra v instituce vychazi i z toho, jak vefejni Cinitelé obecné o tématu
krize bydleni hovofri. 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 jakymbkoli
kroklm, kterymi by se existujici nerovny vztah dal resit.

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

Na tomto misté je dllezité vyzdvihnout kli¢ovou roli socialnich sluzeb pro
zranitelné domacnosti v rizikovych najemnich vztazich. Socialni sluzby spolu
s klienty a klientkami Casto prekonavaji diskriminacni prvky v najemnich
vztazich a velmi bézné 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 duvéra, ktera stoji v ostrém kontrastu k ned(ivére vici soudliim
a institucim.

Z rozhovort v§ak zaroven jasné vyplynulo, Ze zakazky tykajici se bydleni

vede k frustraci a pfispiva k pfetizeni a vyhoreni pracovniku. Vice respondent(
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a respondentek z fad socialnich sluzeb uvadélo, Ze pravé kvuli zakazkam tyka-
jicim se bydleni ¢asto citi bezmoc a zpochybniuji smysl své prace.

Kratkodobé smlouvy

Dlouhodobé rezonujicimu tématu v ¢eské debaté o bydleni se vyzkum
nevyhnul a ani poradné nemohl. Aktéfi ze socialniho a ob&anského sekto-
ru vnimaji kratké najemni smlouvy jako hlavni pfi¢inu nejistoty v najemnich
vztazich.

Vysvétleni je vlastné prosté a jednoduché. Pokud se v kontextu najmu resi
Jjakykoli 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 pripadd do dvou let, ale
20 % najemnikd a ndjemnic uvadélo v roce 2024 smlouvu kratsi nez jeden
rok,® ve zkoumanych najemnich vztazich byla smlouva na tfi mésice zave-
denym standardem. V Ceské republice 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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»Najemnikovi vysvétlim jeho prava, on mi fekne: ,No jo, ale
to mi pak ukonéi smlouvu, kdyz to po ném budu chtit." A ja mu
muZzu jenom Fict: ,To muze, ale vy na tohle mate pravo. Nacez
on zhodnoti, Ze na to kasle, Ze mu to za to nestoji.”

To pak otevira dvefe nepoctivym vlastnik(im, ktefi chtéji skutecnosti, ze
zranitelni najemnici a ndjemnice nemaji kam jit, vyuZzit ve sv(j prospéch.

Byznysovy model obchodnikll s chudobou je ve zkratce zaloZen na maxi-
malizaci zisk( a minimalizaci investic do nakupu a udrzby nemovitosti. Najem
nastavi dle maxima davkovych normativii MPSV, k tomu se snazi skrze rizné
taktiky ziskavat dalSi poplatky od najemnik( a najemnic. A prostrednictvim
meési¢nich &i tfimési¢nich smluy 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 viastni celé staré ¢inZaky
v zastavbé na predméstich. Jsou to takové ty domy z 19.
stoleti, s vysokymi stropy a velkymi byty v Sileném stavu.
Spoleéné prostory jsou Spinavé, rozpadlé. Chybéji zabradli,
schranky, takové véci. Rodiny, které tam bydli, jsou zpravidla
néjak etnicky stigmatizované nebo ekonomicky vylouc¢ené.”

»Sedi mi na to az takové mraziveé shrnuti, Ze u nas bydli ne-
jchudsi lidé v nejnuznéjSich podminkach za nejvyssi ndjemné.”

Prace s ¢asem je zde klicovym tématem. ProtoZe kvlli kratkym smlouvam,
Casto doprovazenym tlakem od majitel(i bytd, se lidé v ohrozZeni ztratou by-
dleni dostavaji do tlaku na rychlé feSeni. To jim ale mésto ani socialni sluzby €i
poradny nejsou schopny zprostfedkovat. Jedna z respondentek nam popisuje
situaci, kdy b&hem nékolika dnii obesla véechny poradny v Usti nad Labem,
socialni sluzby i bytovy odbor mésta a nedostala se za uroven ¢ekacich listin,
poradnik( a poradenstvi sméfujiciho k prostému konstatovani, Ze mlze dat
véc k soudu, ale pfestéhovat se bude muset kazdopadné.

Aktéfi 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 predeslo ztraté bydleni, je pak
Casto jedinou racionalni volbou, které se nékteri majitelé nestiti zneuzit.

»V dusledku je pro ty lidi stfecha nad hlavou vic nezZ spra-
vedlnost.”

Pozice pronajimatell je v této otazce pochopitelné diametralné odlisna.
| oni se, jako férovi pronajimatelé, potykaji s nemoznosti vymoci si pravo pres
soudni proces. Pficemz v téchto pripadech neni problémem finanéni nedos-
tupnost soudu ¢i nedlivéra v instituce, ale dlouhotrvajici proces a vidina, ze
z ndjemnika nahradu vzniklé skody stejné nedostanou. Kratké smlouvy v ta-
kové chvili pfedstavuji strategii, jak zkratit lhatu, 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 zamérné
soustredili, pficemz vétsSina z nich pfedem nevédéla, ze se budeme doptavat
i na mozna politicka feSeni. Vysledné odpovédi tedy Casto znacCi spiSe sméry
uvazovani a odhadovani reSeni z verejné debaty. BlizSi feSeni jsme dokazali
ziskat od aktéru vice zapojenach v politickém déni, kde se da o¢ekavat lepsi
pfipravenost na tyto otazky.

Nékteré body byly ale v rozhovorech zminovany témér pravidedelné, a jak
je uvedeno vyse, shodovali se na nich aktéfi zastupuijici razné strany, pozice
i spolecenska postaveni.
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Mezi zasadni sdéleni tak patfi nasledujici body:

-> Nedostatek obecniho bytového fondu je kli€¢ovym faktorem v nedostup-
nosti bydleni pro zranitelnéjSi spoleCenské skupiny, protoze soukromy
sektor jejich situaci zcela pfiznané neresi a fesit nebude.

- Najemni vztahy jsou zasadné zasaZeny nedostupnosti prava, coz otvira
prostor pro strategie zamérné pracujici s pravnim vakuem. Aktéfi si
feseni predstavuji bud’'v podobé zrychleni soudnich procest, nebo
zfizeni nové funkce bytového ombudsmana €i arbitra.

-> Kratké najemni smlouvy podtrhuji nedostupnost prava pro najemce,
ktefi tak vidi FeSeni v delSich smlouvach ¢i smlouvach na dobu neurci-
tou. Pronajimatelé maji z doby neurcité obavy, které vychazeji z prob-
IémU s nespolupracujicimi najemci.

65






9. Najemni vztahy
v Ceské republice:

mezi nejistotou
najemcu

a obavami
pronajimatell




5. Najemni vztahy v Ceské
republice: mezi nejistotou najemcti
a obavami pronajimatelt

Najemni vztahy jsou v Ceské republice v dlouhodobé nerovnovaze. Na jed-
né strané stoji pronajimatelé, kteri se obavaji slozitého a zdlouhavého procesu
vystéhovani neplaticl ¢i problematickych najemnik(. Na strané druhé jsou

mohou kdykoli pfijit o stfechu nad hlavou.

Nejvétsi problém najemcl predstavuje Fetézeni najemnich smluv na dobu
uréitou, které se v Ceské praxi stalo béZnym standardem. Smlouvu na dobu

krat$i nez dva roky ma jiz vice nez polovina najemcti v CR* a jejich podet 91 Marianovskd, V., Kuna, V., Svec,
ey sy v s . P . . - - . J. & KFivonoska, J. (2023). Délka
pfibyva. KdyzZ si ndjemci plni vSechny povinnosti, ¢asto jim po nékolika najemnich smiuv a vnimand

meésicich nebo roce pronajimatel smlouvu jednoduse neprodlouzi — bez nut- 5”(;’4’5;’(1"{3‘1’::;"&72222:’;30 oo
nosti uvadét davod. Mnoho pronajimatel(i timto zplsobem obchazi vypovédni mistni rozvoj CR. Dostupné z:
davody i své povinnosti ve vztahu k najemci, napt. pfedloZit vyuétovani sluzeb Dites/wusmoctcz/shared,
nebo odstranit zavadu v byté. Ndjemci maji omezenou moznost sva prava ialni 1%20-9

a povinnosti pronajimatele vymahat. Pokud se o to snazi, pfichazeji tim auto-
maticky o domov. Takovy systém vytvari prostfedi nejistoty, v némz se i slusni
a spolehlivi najemnici obavaji planovat svij Zivot dlouhodobé, coz ma pak jak
ekonomické, tak spole¢enské dopady.

Pronajimatelé naopak argumentuji, Ze dlouhodobé smlouvy je vystavuiji
riziku v pfipadech, kdy nadjemce prestane hradit ndjemné nebo jinak porusuje
své povinnosti. Proces od vypovédi aZ po konec¢né vyklizeni bytu muze byt
v extrémnich zdlouhavy, byt je takovych pfipadl minimum. Ale rozhoduiji
emoce, nikoli data. Zatimco mensi pronajimatelé se proto chrani kratko-
dobymi smlouvami, velci institucionalni pronajimatelé bytu je vyuzivaji zejmé-
na z jinych — ekonomickych - dlvodd. UmozZniuji jim pruznéji upravovat vysi
najemného a maximalizovat vynosy pro jejich skute€né viastniky.

Pak jsou tu obce. Obce hraji v systému najemniho bydleni dvoji roli — jsou
vlastniky a pronajimateli byt(, ale soucasné také spravci verejného prostoru
a ochranci zajmU svych obyvatel. Jejich najemni smlouvy tedy ¢asto sleduji
i jiné nez komercni zajmy a tomu odpovida nejen vySe najemného, ale Casto
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 prispiva ke vzajemné nedvére.

Pokud chceme, aby se najemni bydleni stalo skute¢nou a stabilni alterna-
tivou k vlastnickému, je nezbytné najit rovnovahu mezi jistotou pro najemce
a ochranou vlastnickych prav pro pronajimatele.
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Dlouhodobé smlouvy jako zaklad jistoty a stability na trhu na-
jemniho bydleni

Soucasny systém kratkodobych a opakované uzaviranych najemnich smluv
vytvari prostredi nejistoty a nestability, které neprospiva ani najemnikdim, ani
pronajimateltim (aniz to védi). Ceska republika je v tomto sméru v evropském
kontextu vyjimkou - ve vétsiné statd EU je standardem najemni smlouva na
dobu neurcitou nebo je alespon stanovena minimalni délka najmu. Zahranic¢ni
zkusSenosti jednoznacné potvrzuji, ze dlouhodobé najemni vztahy pfispivaji ke
stabilité trhu, zvysuji odpovédnost najemcu a vytvareji predvidatelné pros-
tfedi i pro vlastniky bytd.

Cilem je proto posilit jistotu najemnich vztah(i zavedenim doby neurcité jako
pfirozeného standardu a ukongit praxi fetézeni kratkodobych smluv, ktera
v praxi vede k nejistoté a napéti mezi stranami. Sou¢asné je nezbytné posilit
ochranu pronajimatel( v pfipadech, kdy najemnik porusuje své povinnosti,
neplati ndjemné Ci poskozuje majetek, a zaroven zajistit ochranu poctivych
najemnik(, u nichz k poruseni povinnosti nedochazi.

Zkusenosti z nasi praxe ukazuji, Ze nejvice problému v ndjemnich vztazich
vznika hned na zac¢atku - béhem prvnich mésicl az roku od uzavieni smlouvy.
Pravé v tomto obdobi si obé strany ovéfi, 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 pofadku, jak funguje vyuctovani sluzeb
a jestli majitel pIni své povinnosti. Stejné tak pronajimatel béhem prvniho
roku pozna, jestli najemce plati v€as, chova se k bytu zodpovédné a dodrzuje
pravidla.

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

Rocni zkusebni doba by tak mohla byt pfirozenym mezikrokem mezi kratko-
dobym najmem a dlouhodobym bydlenim. Najemce by mél jistotu, zZe po roce
nebude muset znovu hledat bydleni, pokud své povinnosti fadné plni, a pro-
najimatel by mél jistotu, Ze byt svéfuje spolehlivému ¢lovéku. Cilem je, aby po
tomto roce najem plynule pokracoval jako smlouva na dobu neurcitou, tedy
jako stabilni vztah, ktery prinasi jistotu a predvidatelnost pro obé strany.

Aby takovy model u nas mohl fungovat, je tfeba zlepsSit vymahani prav
pronajimatel a FeSeni sport. 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 nové vznikajicich kontaktnich mis-
tech pro bydleni, ktera jsou zakotvena v zakoné o podpore bydleni u€¢inném
od pristiho roku. Tato mista by mohla slouzit jako prvni kontaktni bod pro
podavani podnétd, stiznosti ¢i navrhi na feseni spor, jako jsou otazky plateb,
vyuctovani, udrzby €i vyklizeni bytu. Rozhodnuti arbitra by mélo mit povahu
vykonatelného rozhodnuti soudu.

Zahrani€ni praxe potvrzuje, Ze obdobné modely funguji Uspésné napfiklad
v Dansku, Irsku €i Portugalsku, kde pfispivaji ke zrychleni a k zefektivnéni
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feSeni sporl i k vyssi dlvére mezi pronajimateli a najemniky. Podobny systém
funguje ve Skandinavii a v jinych Elenskych statech Evropy, kde pomohl zvysit
diivéru mezi najemci 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 ro¢ni zkusebni doby s naslednym pfechodem na
dobu neurcitou, je mozné uvazovat o tfeti alternativé - tedy o systému auto-
matického prodluzovani najemni smlouvy po uplynuti sjednané doby najmu
(tzv. opce). V takovém prFipadé by stalo za to zvazit, zda by délka najemnich
smluv a zpUsob jejich prodluZzovani nemély byt upraveny rozdilné podle typu
a velikosti pronajimatele.

Pravnické osoby, pfedevsim velci ¢i institucionalni pronajimatelé, pronajima-
ji byty pfevazné za ucelem zisku a jejich ¢innost ma spise investi¢ni charakter.
Zde by bylo mozné uvazovat o delSich smlouvach s povinnosti automatického
prodlouZeni po skonéeni sjednané doby nadjmu na vice let &i pfimo na dobu
neurcitou. Takové nastaveni by posililo pfedvidatelnost pro najemce tykajici se
i zvySovani najemného a podpofilo dlouhodobého bydleni.

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

Omezeni kratkodobych pronajmi a registr ubytovacich jednotek

Jednim z dalSich krok( vedoucich ke stabilizaci najemniho trhu je regu-
lace kratkodobych pronajm typu Airbnb, které ve velkych méstech vyrazné
omezuji dostupnost bytll pro bézné bydleni. V Praze a dalSich velkych més-
tech jsou dnes tisice bytl vyuzivany ke kratkodobému ubytovani turista,
¢imz se snizuje nabidka bytl pro dlouhodobé najemniky a zvysuji se ceny
najmu (v Praze IPR® uvadi téméF 8 000 bytd k roku 2023). Zamérem proto fifavzl:r:;i/;igig:\ﬁije

neni omezit cestovni ruch, ale nastavit jasna pravidla tak, aby byty slouzily kratkodobého ubytovani
primarné k bydleni, ne k hotelovym sluZzbam. v soukromi 2018-2023 [online].

Praha: Institut planovani a rozvoje

Navrhujeme proto pokraCovat v jednanich o pravni upravé, ktera by vedla hlavniho mésta Prahy. Dostupné
k zavedeni povinného registru pro platformy poskytujici kratkodobé uby- W
tovani, ktery by evidoval pouze jednotky urcené ke kratkodobému poby- 482f6eade3126.pdf.
tu - tedy prostory skutec¢né kolaudované k ubytovani, nikoli byty urCené
k dlouhodobému bydleni. Cilem je, aby kazdy poskytovatel takové sluzby
mél povinnost se registrovat a aby nad touto ¢innosti byla zajisténa verejna
kontrola. Vychazime z evropské upravy, ktera vyzaduje, aby ¢lenské staty
mély prehled o nabidce kratkodobého ubytovani a mohly zabranit jejimu nad-
mérnému rozsifovani. Jedna se o jeden ze zplisobd, jak vratit byty zpét na trh
s bydlenim a pfispét k tomu, ze bydleni bude dostupné predevsim pro ty, kdo
v daném meésteé 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 tzemi. V Praze
a dalSich velkych méstech, kde je tlak turistického ubytovani nejvétsi, mohou
byt limity pfisnéjsi, zatimco mensi mésta, kde tyto sluzby nemaji zasadni vliv,
si mohou zvolit mirné;jsi rezim. Obce by tak mély mit moznost rozhodovat
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napriklad o maximalnim poctu dni v roce, po které Ize jednotku kratkodobé
pronajimat, nebo omezit tuto ¢innost jen na urcité ¢asti mésta.

Provize za realitni zprostfedkovani a navrh na upravu zakona

V poslednich letech se na trhu s najemnim bydlenim rozsifila praxe, ktera
vyrazné znevyhodnuje najemce. V disledku vysoké poptavky po bytech se
bézné stava, zZe provizi realitni kancelafi plati najemce, prestoze 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 u¢elem zakona o realitnim zprostred-
kovani, ktery jasné vychazi z principu, Ze naklady ma nést ten, kdo si sluzbu
objednal - tedy osoba, kterd ma zajem o sluzby realitniho makléfe. V pripadé
najemniho bydleni je to pronajimatel, ktery si prostfednictvim realitni
kancelare hleda vhodného najemce. Proto navrhujeme upravu zakona o real-
itnim zprostfedkovani tak, aby bylo vyslovné stanoveno, Ze v pfipad€ uzavreni
najemni smlouvy bytu za ucelem zajisténi bytovych potfeb najemce se za
zajemce o realitni zprostfedkovani povazuje pronajimatel bytu.

Institucionalni pronajimatelé dnes navic zakon obchazeji tim, Ze pozaduiji
tzv. administrativni poplatky, a to i v pfipadech, kdy byty pronajimaiji napfimo,
napfiklad prostfednictvim vlastnich webovych stranek. Takovy postup je ne-
jenom nespravedlivy, ale sou€asné obchazi zakon o realitnim zprostredkovani
i ob&ansky zakonik - konkrétné donucujici ustanoveni § 2251 odst. 2, podle
kterého nesmi pronajimatel poZadovat po najemci jina plnéni nez najemné
a zalohy nebo naklady na sluzby.

Provize nebo administrativni poplatky byvaji Casto pozadovany jesté pred
samotnym nastéhovanim a v kombinaci s kauci a prvnim najmem tak vznika
nepfrimérena financni bariéra, ktera mnoha lidem ztézuje nebo znemoznu-
je pristup k bydleni. Pokud by provizi hradil pronajimatel, snizila by se tato
vstupni zatéz a zlepsSila se dostupnost najemniho bydleni. Zaroven by to
prirozené motivovalo vlastniky byt( k uzavirani dlouhodobych smluv - ¢asté
stfidani najemnikl by pro né znamenalo dalsi vydaje.

Inspiraci pro tuto zmeénu je i némecka pravni uprava znama jako ,,Besteller-
prinzip® Podle ni plati, ze provizi realitni kancelari hradi ten, kdo si jeji sluzby
objednal, tedy pronajimatel. Tento princip se v Némecku osvédcil - zjed-
nodusil proces uzavirani najemnich smluv a snizil finan¢ni bariéry pro na-
jemce.
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6. Doporuceni pro funqujici davky:
slaba mista revize a navrhy uprav

Superdavka pfinasi administrativni zjednoduseni i nékteré zadouci inovace
v podobé zavedeni majetkového testu. Podstatnym zplisobem také méni rozlo-
Zeni podpory mezi domacnosti.

V dobé publikace PAQ Research modeluje dopady reformy na datech
z reprezentativniho Setfeni Zivot k nezaplaceni. Z predbé&znych vysledkii
vyplyva, Ze se snizi podil domacnosti s narokem na davky ze zhruba 27-29
% o pFiblizné 6 p. b. Cast domacnosti ztrati narok kvili majetkovému testu,
¢ast kvli dalsSim parametrickym zménam, které znamenaji omezeni davky.
V priméru mezi souc¢asnymi zadateli dojde k poklesu vyse davky, podstatnou
gast dopadu ovéem kompenzuje uzavfeni vnitfniho non-take-up (pFiznani véech
¢asti superdavky domacnostem, které necerpaly vS§echny koncici davky SSP
/ HN, na néZ mély narok). Celkova finanéni bilance pro stat bude zaviset na
zvySeni Cerpani opravnénymi.

Cast omezeni davek diivodné cili na domacnosti s vy§§imi pFijmy a majetkem.
Z modelovani vyplyva, Ze reforma muize mit i nékteré nezamyslené dopady -
predevsim vétsi snizeni podpory u domacnosti jednotlivel, 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
najemnikam, pokud nepatfi mezi nejchudsi domacnosti (predevsim ve 3.-4.
pFijmovém decilu).

Pozorované dopady souviseji s problémy, které mize opravit nova vlada. Ta
by se méla zamérit predevsim na:

1 navazani podpory na bydleni na redlné ceny v mistech,

2 upravu zivotniho minima tak, aby nepoSkozovalo domacnosti s malym
poctem ¢lend, jako jsou jednotlivci a samozivitelé,

3 uzitek z prace domacnosti v oddluzeni, kterym muZze 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 aktiv-
itou vSech ¢lenll v domacnosti. Nicméné vynéti ¢asti davky na déti by nemélo
vést k vytvoreni nové davky, ktera by vyZzadovala zvlastni zadost.

Kone¢né se domnivame, ze by vlada méla aspirovat na vyrazné navyseni
¢erpani opravnénymi predevsim u domacnosti ve spodnim pfijmovém kvintilu
(mimo jiné lepsim informovanim). Navy3eni Ize kompenzovat dil&imi usporami
v pracovnim bonusu u velkych domacnosti a snizenim zvyhodnéni pfijmu neza-
tizenych odvody.
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94 Kvuli srovnatelnosti obdobi

a dostupnosti dat o cenach
pouzivame hodnoty uhrazenych
vysi ndjemného publikované

ve zpraveé RIA k navrhu zakona

o davce statni socialni pomoci.
Konstrukce normativ( a jejich
vypocet ve schvalené verzi zakona
zUstala totozna. Normativni na-
jemné se vypocita jako soucet 50.
nebo 75. percentilu uhrazenych
vysi ndjemného prijemci davky
(hlavni &&st normativu rozlisena
podle velikosti obce a poctu ¢lenl
domacnosti) a 8astky na Ghradu
nakladud spojenych s uzivanim
bytu (rozlisené jen podle poctu
&lenti domacnosti).

Podpora na bydleni souvisi s cenami bydleni jen slabg, lepSi
zacileni by pfinesla cenova mapa

Superdavka prevzala z konc€iciho systému pfispévku na bydleni systém zas-
tropovani uznatelnych nakladd na bydleni normativnimi najmy. Pro vypocet
¢asti davky na bydleni se od uznatelny¢h naklad( na bydleni odecte ¢ast
pfijmu, kterou musi domacnost podle nového predpisu na bydleni vynalozit.
Uznatelné naklady mohou ovS§em dosahovat maximalné vySe normativu
(pFicemz se k nim zvlast pFipod&te Castka energetického pausalu zohlediu-
jici naklady na energie). Souéet normativniho najemného a energetického
pausalu tedy tvori maximalni ¢astky, které mohou Zzadatelé ziskat na pokryti
naklad(i na bydleni.

Normativni ndjemné je stejné jako v konéicim systému odstupfiované podle
poctu ¢lend 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 lidnatgjsi kategorie obci, tim vy$si normativ a potencialné i vyssi
davka na bydleni.

Tabulka 8: Vyse normativniho najemného pro rok 2025 u domacnosti, které
nejsou zranitelnés:

obec do 69 999 obec s alespon Praha a Brno

obyvatel 70 000 obyvateli
jednoclenna domacnost 6 880 K¢ 8 369 K¢ 11 380 K¢
dvouélenna domacnost 8 740 K¢ 9940 K& 13740 K&
triclenna domacnost 10 053 K& 11345 K& 15 600 K&
CtyFclenna domacnost 10 710 K& 11602 K& 16 710 K&
péti nebo viceclenna 10 820 K¢ 11226 K& 16 320 K¢
domacnost

Problémem cileni davky na bydleni podle po¢tu obyvatel ovSem je, Ze pocet
obyvatel souvisi s nabidkovymi cenami najm jen slabé. Ve chvili, kdy je cilem
davky na bydleni umoznit lidem pokryt alespon ¢ast naklad( na bydleni, je
tfeba, aby se Fidila rozlozenim cen v lokalitach. To se ale pf¥i stavajici konstruk-

ci normativu nedégje.

Graf 17 ukazuje vztah mezi priimérnou cenou najmu levného bytu (25.
percentil nabidkovych cen pFi 60 m? pro tfilennou domacnost) v okresech
a uhrazenymi najmy pfijemci v kategorizaci podle po&tu obyvatel (které tvofi
hlavni &ast normativu).> Ve v&tsiné okrest primérné ceny bydleni i takto
levnych bytl prevysuji uhrazené najemné rozlisené podle velikostnich kat-
egorii obci. Zhruba ve ¢tvrtiné okresti normativy odpovidaji trhu nebo jsou
mirné nad nim. VVyraznégji normativy prevySsuji trh jen v okresu Karvina.
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Graf 17: Normativni najemné jen slabé souvisi s trznimi cenami najmu

® Trzni najmy levnych bytl v okrese nad najmy MPSV
® Trzni najmy levnych bytl v okrese odpovidaji najmam MPSV
@ Trzni najmy levnych bytd v okrese pod najmy MPSV
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Vyrazné odchyleni normativ(i od realnych cen ma dva negativni dusledky.
Zaprvé v nékterych lokalitach — nejkriti¢téji v okoli velkych mést — podpora
nestaci na zajisténi levného bydleni. Za druhé nastaveni normativii muze
podporovat socialni vylouc€eni. Pfijemci davek se mohou sdruzovat v mis-
tech s nizkymi najmy nebo substandardnim bydlenim, kde jim normativy na
pokryti nakladd na bydleni vystaci.

Domnivame se, Ze optimalnim feSenim je zacilit normativy podle realnych
cen prostfednictvim cenové mapy. Pouziti cenovych map je vhodné;jsi nez
plo$né zvysovani normativ(. NavySeni normativi bez zohlednéni cen by
znamenalo obdobnou nezacilenost podpory s tim rozdilem, Ze by ve vice
mistech mohly normativy vyraznéji prevysovat trzni ceny najm. Tato situace
je nezadouci, protoze mize vytvaret prostor pro obchod s chudobou tim, ze
nékterym pronajimatelim umozni navy$ovat zranitelnym osobam najem az
na samotnou hranici normativu prevysujici mistni ceny.

Cenova mapa této situaci predchazi, protoze umoznuje zvySovat norma- o Viistoretuo finame A
. o v~ o , , , Y , , B inisterstvo financi .
tivy pfimérené k cenam v mistech. Idealni je jeji sestaveni z nabidkovych cen  Zaxadniinformace - cenova
najmu. Na téch je zaloZena napfriklad mapa najemniho bydleni Ministerstva mapa ndjemniho bydien. [online].

financi® nebo navrh PAQ Research (viz graf 18). Lepsiho zacileni podle cen je chofgtsulpmnzépzm a'pQ tika/pad-

ovem také mozné dosahnout na datech pFijemc( davek, ze kterych vychazi =~ Porerraleavenoizenicenc:

76


https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa/zakladni-informace
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa/zakladni-informace
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa/zakladni-informace
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa/zakladni-informace

pfi vypoctu normativi MPSV.

Graf 18 srovnava ceny najmu s normativy zkonstruovanymi rozfazenim
okres(l do ¢ty kategorii podle vyse nabidkovych cen najm0. Navrh se podoba
cenovym mapam, které pouziva pro zacileni podpory na bydleni napfiklad
Némecko (vyuzivajici sedm kategorii podle cen) nebo Finsko (&tyfi kategorie).
Navrhované normativy lIépe odpovidaji trznim najm0m - ty znatelnéji pfevysu-
jinormativy jen ve dvou okresech. Zaroven cenova mapa vyraznéji navysuje
normativy jen v okresech s drahym bydlenim. Tim muze byt fiskalné usporné-
j8i nez plogné zvysovani normativu.

Mimo pouZziti nabidkovych cen je mozné dosahnout lepSiho cileni také na
datech pfijemcu 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 pfesunout do niZsi kategorie.

Graf 18: Cenova mapa umoziuje zvySovat normativy pfimérené mistnim
cenam

® Trzni najmy levnych byt( v okrese nad normativy PAQ

® Trzni najmy levnych bytd v okrese odpovidaji normativim PAQ

® TrZzni najmy levnych bytu v okrese pod normativy PAQ
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V Zivotnim minimu je tfeba srovnat postaveni malych a velkych
domacnosti

Zasadni roli v novém systému hraje ¢astka zivotniho minima, ktera ovliviiu-
je vysivSech slozek superdavky. Predevsim 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 vySe podpory na
zivotni minimum.

Souéasna podoba Zivotniho minima ma v§ak dva hlavni problémy. Castka
znevyhodnuje domacnosti s malym poctem ¢len(, nejzasadnéji domacnosti
jednotlivel. Zivotni minimum je také dlouhodobé podhodnocené.

Obecné plati, Ze ¢im vyssi je ¢astka zivotniho minima, tim vyssi je davka,
na kterou domacnost méZe dosahnout. Castka Zivotniho minima ale neni
v soucasné podobé vhodna pro cileni davek na bydleni.

Dnesni struktura &astky totiZ zohledfuje pouze naklady na Zivobyti (jidlo,
o$aceni, doprava apod.), ale nezapogitava naklady na bydleni. To nezohlediu-
je, ze nékteré naklady maji domacnosti fixni. Naklady na bydleni musi
vynaloZzit i malé domacnosti v obdobné mire jako ty pocetné.

Noveé se pfitom budou Zivotnim minimem Fidit i slozky davky, které budou
domaécnosti pouzivat na Ghradu téchto nakladui (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
spotrebé, coz umoznuje porovnat uroven zivotniho minima pro vybrané
domacnosti. Pro vyjadreni spotreby, ktera zahrnuje naklady na bydleni,
vyuziva metodiku spotfebnich jednotek (SJ) Eurostatu. Podle ni méa napriklad
domacnost se dvéma dospélymi ¢leny naklady odpovidajici 1,5nasobku jed-
notlivce, nikolivdvojnasobné, coz odpovida tomu, zZe fixni naklady sdileji.

V prepoctu na velikost domacnosti vyjadfenou spotfebou je dnesni zivotni
minimum jednotlivce skoro 01 000 K¢ nizsi nez Zivotni minimum ¢tyrélenné
domacnosti. Jednotlivec je tak ve vypoctu davky znevyhodnén. Obdobné jsou
penalizovany véechny malé domacnosti, napf. domacnosti samoziviteld.

Tabulka 9: Zivotni minimum v pfepoé&tu na spotfebu znevyhodiiuje malé
domacnosti

Zivotni minimum | spotfebnich zivotni minimum
od1.5.2026 jednotek (SJ)* naSJ
samozivitel a1dité 6-15let | 8 050 K¢ 1,4 5750 K¢
samozivitel a 2 déti 6-15let | 11100 K¢ 1,8 6 167 K¢
2 dospélia 1dité 6-15 let 11800 K¢ 1,9 6 211 K&
2 dospéli a 2 déti 6-15 let 14 850 K¢ 2,3 6 457 Ké
jednotlivec 5500 K¢ 1 5500 K¢é
dva dospéli (bez déti) 8 750 K& 1,5 5833 K&

* Pro dité& ve véku 6-15 let po&itame primér spotfebnich jednotek pro dité mladsi 14 let (0,3 SJ)
a dal$i osobu v domacnosti, ktera ma 14 a vice let (0,5 SJ).
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Vedle chybné struktury zZivotniho minima je problémem také jeho
dlouhodoba nevalorizace. K navyseni ¢astek na souc¢asnou uroven doslo 1.
ledna 2023. Dalsi navySeni na uroven ¢astek v tabulce vySe je v souvislosti
s prijetim zakona o davce statni socialni pomoci planovano na 1. kvétna 2026.
Prdmérné navyseni ¢astek za toto obdobi odhadujeme na zakladé struktury
domacnosti prijemcu v Setfeni SILC na o néco vyssi nez 3 %. Pritom inflace
dosahne za toto obdobi pres 17 % (dle dat CSU* a prognozy CNB"). Je pFitom
divodné predpokladat, Ze rlist cen u polozek, na které vynakladaji prostredky
chudsi domacnosti, predgil ukazatel inflace publikovany Ceskym statistickym
Uradem.®

Resenim je prepoditat astku Zivotniho minima podle dat domacnosti
o spotrebé, tak aby zahrnovala naklady na bydleni. Rovnéz doporucujeme
zvazit indexaci Zivotniho minima (k riistu mezd &i inflace), tak aby se predeslo
zastaravani ¢astek. Je mozné zavést strop na meziro€ni navySovani, ktery by
omezoval fiskaIni naklady v pfipadé extrémni inflace obdobng, jako je tomu
u valorizace dlchodu.

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

Souvisejicim problémem superdavky je, Ze zavadi demotivaci dluznik( od
navys$ovani pfijmu. Pokud si jednotlivec vydéla o 10 000 K¢ Cistého navic,
jeho celkovy pfijem (s davkami po odeéteni srazek) muaze klesnout aZ o vice
nez 1000 Ké (viz tmavé modra kfivka v Grafu 19 nize). Plati, Ze toto chovani
systému maze vytvaret pasti chudoby a demotivovat od vstupu do odd-
luzeni a dosahovani adekvatnich prijmi nezbytnych pro schvaleni oddluzeni.
Pricemz vysoka zadluzenost, kterou oddluzeni redukuje, je jednou bariér
vstupu na trh se standardnim bydlenim.

Pri¢inou demotivace je vysoka insolvenéni srazka a vypocet davky, ktery
srazku vlibec nezohledruje (davka se pogita z pfijmu pfed ode&tenim insol-
venéni srazky). Z 10 tisic &istého, které si dluznik vydéla navic, insolvenéni
spravce srazi dvé tfetiny (6 670 K&). Davka se vak chova, jako kdyby domac-
nosti zGstalo celych deset tisic, a klesne i o vice nez 4 400 KE. Domacnost se
tak ocitne v minusu.
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Graf 19: Domacnostem v insolvenci mohou pfi zvySeni mzdy klesnout
celkové pfFijmy
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Pozn.: doméacnost jednotlivce v obci s alespon 70 tis. obyvateli; Zivotni minimum = 4 860 K¢; nezabavitelna
Castka = 13 027 K¢; naklady na bydleni = 10 669 K&

Aby se predeslo poklesu celkovych prijmu pFi zvySeni mzdy, je tfeba zohled-
nit insolvenéni srazku ve vypoctu davek jejim odpoctem od rozhodnych
prijm0{ domacnosti. Existuji rizné varianty odpoctu, které jsou rtizné fiskalné
nakladné. | plny odpocet insolvenéni splatky by v§ak nemél, dle naseho odha-
du zaloZzeného na datech MSp o rozlozeni vySe insolvenénich splatek v pop-
ulaci dluznikd, prekrodéit 1 mld. K& rocné. Fiskalni naro¢nost je mozné vedle
variant ¢aste¢ného odpoctu omezit také snizenim insolvenéni splatky z dvou
tretin na 50 %.

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

V souvislosti s Uvahami 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 slouc¢ené
davky a zméné podminek jeho Eerpani. Pfidavek na dité byl samostatnou
prijmoveé testovanou davkou statni socialni podpory, na kterou mélo narok
nezaopatfené dit&, pokud Zilo v domacnosti s pfijmem niZ8§im 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 davky na déti méni. Namisto pfidavku na dité zavadi
tzv. bonus na dité. Na ten ma domacnost narok, pokud jsou vSichni ¢lenové
pracovné aktivni (postacuje vedeni v evidenci UP). Pokud ma domacnost
rozhodny pfijem do 1,43nasobku Zivotniho minima (ZM), &ini bonus 500 K&
za jedno nezaopatrené dité. Pokud ma domacnost pfijem mezi 1,43nasobkem
ZM a tfindsobkem ZM, &ini 1 000 K& za jedno dité. Od prijmu ve vysi tfinasob-
ku ZM bonus na dité postupné klesa, a pokud pfijem domacnosti prekrodi
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&tyfnasobek ZM, domacnost ztrati na &ast davky narok.

Domnivame se, Ze nékteré zmeény, které prinesla superdavka, nej-
sou zadouci. Podminka pracovni aktivity véech ¢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 prospé&sné, pokud by vedlo ke
znovuzavedeni principu, Ze je davka narokem samotného ditéte, a zruseni
podminky pracovni aktivity, kterou dité€ nemuZe z logiky véci ovlivnit.

Nicmeéneé by tyto kroky nemély vést ke zdvojeni zadosti a situacim, kdy
bude tfeba vyplnit zvlast zadost o superdavku a o pridavek na dité, ackoli obé
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 z domacnosti, které Cerpaly alespon jednu z nahrazovanych
davek SSP a HN, necerpala v§echny davky, na néz méla narok. Tedy vnitni
non-take-up byl relativné casty, predevsim kvli 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 méla zvysit Eerpani opravnénymi u chudych doméacnos-
ti, uspory Ize hledat v nastaveni pracovniho bonusu

Dle nasich odhadUl v soucasnosti ¢erpa alespon jednu z davek SSP / HN,
které superdavka nahrazuje, zhruba ¢tvrtina opravnénych domacnosti.

Z pfedbézného modelovani dopad(l reformy vychazi, Ze superdavka sice
omezi podil opravnénych doméacnosti (ze zhruba 27-29 % o pfiblizné 6 p.
b.), pfesto se domnivame, Ze zUstane velky prostor pro navysovani &erpani
opravnénymi u ohrozenych skupin domacnosti.

Z nasich odhadu vyplyva, Ze ve spodnim pfijmovém kvintilu dnes Cerpa
davky pfriblizné 30 % domacnosti, avSak narok budou mit i po zavedeni su-
perdavky zhruba tfi ¢tvrtiny téchto domacnosti. Je zde tedy velky prostor pro
navys$ovani ¢erpani. Specificky u této skupiny by vedlo ke snizeni pfijmové
chudoby v Cesku.

Zvyseni erpani opravnénymi a oprava vyse zminénych parametrd (na-
jemnich normativd, Zivotniho minima a zohlednéni insolvenénich srazek)
by vedly k navyseni nakladu. V systému DSSP je v§ak mozZné hledat uspory.
Predevsim v nastaveni pracovniho bonusu. Ten je ted velmi §tédry ve tfech
situacich.

Protoze se jeho vySe odviji pfedevsim od ¢astky zivotniho minima domac-
nosti, miZe dosahovat zna¢nych vysi u domacnosti s vétsSim poctem ¢lend.
Je mozné zvazit zavedeni maximalni vyse zivotniho minima zohledfiované pro
vypocet pracovniho bonusu.

Za druhé do pracovniho bonusu vstupuji pIné pfijmy z rodi¢ovského
pfispévku (pokud nasleduje po pobirani pen&zité pomoci v matefstvi). Naopak
nevstupuji pfijmy z jinych davek (pfedevsim davek diichodového pojisténi). Je
tfeba zvazit, zda podpora uplnych domacnosti rodi¢li neni v urcitych situ-
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acich prilis stédra a zda nezavést jenom ¢astecné zapocitavani rodi¢ovského
prispévku pro vypocet pracovniho bonusu.

Konecné by bylo dobré uvazovat o niz§im zvyhodnéni podlimitnich dohod.
Pracovni bonus miiZe tvorit az 40 % pracovnich pfijm{ domacnosti. Do-
porucujeme v pFipadé pfijmU z podlimitnich a odvody nezatizenych dohod
(DPP a DPC) tento podil snizit. Systém by tak vice reflektoval vyrazné nizsi
danové zatizeni dohod oproti HPP a nemotivoval k jejich naduzivani.
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