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Kde domov muj?

O nedostupnosti bydleni a problémech pfri vystavbé
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Liberalni institut je neziskova organizace pro rozvoj individualni svobody,
soukromeého vlastnictvi, svobodného trhu a vlady zakona. Institut zahajil
¢innost v roce 1989 jako Liberalni spolek F. A. Hayeka a v (noru
nasledujiciho roku byl zaregistrovan pod nazvem Liberalni institut. Respekt
k principdm klasického liberalismu je spoleCnym znakem jeho projektd
a programd.

Cinnost Liberalniho institutu je financovana z vysledkd vlastni ginnosti
a zdar( jednotlivcd a soukromych instituci.

Liberalniinstitut se ve své Cinnosti soustredi zejména na:

« Den dafové svobody — od roku 2000 vyhlaSuje Liberdlni institut den,
od kterého obcané prestanou pomyslné vydélavat na stat a zaCnou
vydélavat sami pro sebe

« Vyroéni cenu Liberalniho institutu - kazdorocné udélovanad cena
vyznamné osobnosti svétového liberalniho mysSleni za pfinos a Sifeni
liberalnich mySlenek a realizaci ideji svobody, soukromého vlastnictvi,
konkurence a vlady prava v praxi

« Letni Skolu Liberalniho institutu — vzdélavaci program pro studenty
stfednich a vysokych Skol o liberalni teorie

« Vlastni publikace a vydavani dél znamych predstavitel(i liberalniho
mysleni
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Podékovani

Tato publikace vznikla diky podpore spolecnosti Ekonomické stavby, s.r. 0.,
které patfi naSe podékovani za umoznéni jeji realizace. Podpora se
vztahovala vyhradné k organizacni a technické strance vzniku publikace.
Obsah jednotlivych prispévki je zcela v rukou jejich autord, ktefi do négj
vlozili vysledky své odborné a tviréi prace. Zadny subjekt nezasahoval
do obsahu, zvolenych témat ani do zplsobu jejich zpracovani.

Publikace je tedy kolektivnim dilem, které pfinasSi rozmanité pohledy
a zkuSenosti k problematice bydleni a odrazi pluralitu nazord jednotlivych
autor. VSem autorim patfi podékovani za jejich pfinos, otevienost
aochotu podélit se o své poznatky a zavéry. Vérim, ze tato kombinace
odborné rozmanitosti a nezavislosti posili hodnotu publikace a nabidne
¢tenariminspiraciipraktické podnéty k dalSi debaté o sou¢asnych vyzvach
v oblasti bydleni.

Jakub Kunes
feditel Liberalniho institutu
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Predmluva

David Mencl

feditel spoleénosti Ekonomické stavby

Bydleni je velmi aktualni téma. Je to téma aktualni 30 let. Nové prevlada
obecny pocit, ze v bydleni ,dobfe jiz bylo" — Ze pofidit dnes bydleni
pro stfedni tfidu jiz nenimozné. Pravda je prekvapiveé jina nezli obecny pocit.
Napfiklad pofidit vlastni dim je dnes snazsi nezli pred 10 ¢i 20 roky.

BydLleni nejsou jen byty. A Cesko neni jen Praha. Kdy? se divdme na celou
zemi a vSechny formy bydleni, vidime obraz, ktery je pestfejsi.
Toneznamena, ze problémy nemame. Mame. Stavebnictvi zoufale hleda
kvalitni femeslo. Obce ztraceji chut rist. Casto se ztracime ve slozitych
reSenich s nejistymi vysledky. ObCané pak maji pocit, Ze se o bydleni 30 let
mluvi a nic se nezlepSuje.

Nad touto publikaci se seSli zajimavi lidé z rlznych obord, s rdznymi
pohledy, a spojili své my$lenky ve snaze, aby se v Cesku bydlelo snaz. Vedle
analyz prindSime také navrhy, které mohou dostupnost bydleni zlepSit
v Fadech mésic.

Preji inspirativni ¢teni.

es
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Situace je sice vazn4, ale zato se
zhorsuje

Petr Barton

datovy ekonom, Datarun

1. Proé€ vibec potfebujeme stavét vice?

Snad kazda politicka strana v letoSnich volbach slibuje, Ze vyresi ,bytovou
otazku". Dobra zprava je, Ze si vétSina stran uvédomuje, ze to znamena vice
stavét. (Jen menSina stran volicim lze, Ze tu je spousta volnych bytd, které
stacivlastnikiim vzit a dat k dispozici tém, ktefi jim daji hlas.) Spatna zprava
je, ze velka ¢ast stran tvrdi, ze to budou ony ve vladé (tedy stat), kdo bude
stavét chybéjici byty. Protoze trh pry néjak selhava ve vytvareni dostatku
byt(.

Mladé rodiny kfici ,Stavte!". Ceny bytl Uplné fvou ,Proboha stavte preci!”.
Dokonce ted i Grokové sazby suSe pripousti ,Tak uz teda mizete jako
prestat s tim nestavénim..". Trh stavét chce, jenom nemdze. Jako by po celé
zemi platila stavebni uzaveéra.

Ostatni texty v tomto sbhorniku ukazuji, Ze primarni pfic¢inou uzavéry je
zastaraly systém stavebniho povoleni, které vytvari 156. nejdelsSi stavebni
fizeni na planeté, a které by i Gspésna digitalizace dokazala jen o trochu
priblizit civilizovanym zemim, ne je dohnat. | ten celosvétovy fenomén
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NIMBY dostava kvili ceskym specifikdm stavebniho Fizeni hriznéjSich
podob nez jinde ve svéte.

Tato kapitola ukazuje predevSim hloubku toho problému, jehoz pfiCiny
zkoumaiji ostatni kapitoly. Abychom védéli, jak moc velky mame problém,
nez budeme uvazovat, jak jej vymytit.

Obcas nékdo namita, proc je takova posedlost se stavénim nového. VZdyt
mame preci celkem stabilni spolecnost, vétSina domU nepada, tak proc?

e Protoze uz nemame stabilni pocCet obyvatel. Ze Skol mame
zafixovano, ze je nas 10 miliond. A ono uz nas je ve skutecnosti skoro
11 miliond.

o Neéjaké byty ,volné” mame, ale nejsou tam, kde by lidé chtéli bydlet.
Tam, kde by bydlet chtéli, naopak je byt( nedostatek, nebot si je
prichozi nemohli vzit s sebou. (Jsou to preci ,nehnutelnosti®.) A tak
se ,volné" byty méni na chalupy, v narodé chataf a chalupari. Ne,
Ze tam neninikdo pfihlaSen k trvalému pobytu jeSté neznameng, ze
ten byt je volny. Na rozdil od pfedstav mnoha politik.

e Lidé se berou pozdéji, vice se rozvadeji (nez se zase shydli s nékym
jinym), a delSi ¢ast svého Zivota tak dva dospéli dnes potrebuji dva
byty namisto jednoho.

Takze stavét potfebujeme. Podle riznych odhad(i zhruba 4x vice nez

Vv

na lepsi ¢asy?

Nejprve se podivame, jestli se zlepSil tok novych bytl na trh. Nasleduje
drobné intermezzo o tom, ze radovani nékterych politik( ze zlepSeni vyvoje
bylo, bohuzel, pfed¢asné. A nasledné zjistime, jestli se aspon zvySuje
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pritoCnost stavéni: jestli mame vice stavéni v — jak se rado fika —
v pajplajné.

2. UZ se zase stavi?

Podle nejnovéjsich ¢isel CSU se v 2 Etvrtleti 2025 (duben-&erven) dokongilo
013 % vice byti nez ve stejném &tvrtleti pfedchoziho roku. Tedy by se mohlo
zdat (tém, co Ctou pouze titulky), ze uz koneCné néco zacalo fungovat,
a ledoborec nestavéni se alespon zacal trochu otacCet. Nez se podivame,
na jakych zakladech byl ten 13% rist postaven, zasadme si jej do kontextu.

2.1.  Prvnirust bytové vystavby za 2 roky

| kdyby to skute¢né byl meziroéni nartst dokoncenych bytd, byl by to prvni
narust za dva roky. Uz dva roky totiz pocet dokon&enych byt( klesal. Takze
tak jako jedna vlaStovka jaro nedéla, tak samoziejmé jeden nar(ist nemize
vykompenzovat 7 pokles(. Spousta téch pokles( totiz byla o vic, nez kolik
nyni ¢ini jeden narlist. Navic byly kumulativni, takze pozdéjSi poklesy
dokoncovani bytl byly pocitany vici uz tak pokleslym pfedchozim po&tim.
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Meziro¢ni procentni rist ¢i pokles
poctu dokonéenych bytli v CR
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Na grafu je dobre vidét, jak jsou jednotlivé poklesy vystavby koncentrovany
az do nejnovéjSich kvartalli uplynulych 10 let (od za¢atku roku 2015). BEhem
prvnich 8 let se odehralo pouze 9 pokles(. Desaty byl v 1. kvartale 9. roku.
V nasledujicim kvartale se obnovil (meziro¢ni) rlst, ale pak nasledovalo,
za pouhé dva roky, 7 pokles(i v fadé, az nyni do posledniho kvartalu.

Aivramcitéch poslednich dvou let (8 kvartalu) je situace obzvlasteé kriticka
vtom druhém, poslednim roce. (Cisté shodou okolnosti to bylo presné
od ,zahajeni" ,digitalizace” stavebniho fizeni, ta samoziejmé
na dokoncovani byt mohla mit jen minimalni vliv. Maloktery byt se podari
skute¢né postavit do roka od povoleni) V uplynulém roce se odehraly
v8echny tfi nejvétsi poklesy poctu dokonéenych byt za poslednich
10 Let!
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2.2. Kdybylo nejhar?

Nejvice alarmujici byla situace v posledni ¢tvrtiné lonského roku. Témer
ve vSech ostatnich letech (uz od zacatku moderniho méreni v roce 1998) je
posledni kvartal vzdy tim, ve kterém se dokonci nejvice byti v daném roce.
(To mdze mj. souviset se ,Sturmovanim” pfed koncem roku.) Mdze to byt
iodesitky procent vice nez vostatnich kvartalech. Celkovy pocet
dokonéenych bytliv roce tak do znaéné miry ,spoléha* na zavére¢ny kvartal,
aby co nejvice ,pomohl” s vystavbou.

Ne tak loni. Loni se vposlednim kvartale dokonCilo dokonce naopak
nejméné bytl za cely rok. (To naznaCuje uz ten vice nez 50% pokles
v pfedchozim grafu.) Situace byla natolik dramaticka, ze kdyz se podivame
navSechna posledni ctvrtletivSech let od zacatku méreni, tak v lofiském se
dokondilo nejméné bytl od za¢4tku mérenti, jak ukazuje nasledujici graf.

Potet dokon&enych bytd v CR
v zavérecnych ctvrtletich roki
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,Chybéjici* byty z nejsilngjSiho 4. kvartalu se tak musely podepsat
inacelorocnim vysledku za lonsky rok. Jak ukazuje nasledujici graf,
nepostavilo se sice nejméné bytl od zacatku méreni, ale za jediny rok jde
0 vice nez pétinovy pokles.

Ro&ni pocet dokon&enych bytd v CR
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2.3. Jetodrahymipenézi?

Za poklesem dokonc¢ovani v lonském roce (a zejména v jeho zavéru) mdze
byt samozi'ejmeé spousta pricin. Jesté do letoSniho jara byla nadgje, ze je to
prosté jen ,nahoda“, Ze se nepodarilo pred koncem roku 2024 dokoncit
nekteré velké projekty, a ty ze tak opozdéné ,spadnou” do prvniho kvartalu
letoSniho roku. Ale nebylo tomu tak, jiz jsme na kvartalnich datech vySe
vidéli, ze i vletoSnim prvnim kvartale se postavilo nikoli vice, ale opét
vyznamné méneé nez pred rokem (0 -22 %).

Caste&né k mensimu dokon¢ovani prispéla jisté i vysoka (rokova sazba. Ale
rocni PRIBOR vrcholil v Lété roku 2022, nikoliv Lété roku 2023, kdy byly sazby
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naopak na Gstupu. Drahymi penézi jednoduSe ten kliCovy lonsky propad
v zaveru roku nevysveétlime.

Jde vSak nyni skutec¢né o rlst?

3. ,Akorat ze vidbec." (Chmurné metodické
intermezzo.)

MUzeme sitedy alespor oddychnout, ze po popsaném ,krizovém vyvoji“ nyni
priSel obrat, kdyZ za nejcerstvéjsi kvartal tedy mame kone¢né po dvou
letech meziro¢ni rdst?

BohuZel, pouceni z krizového vyvoje zni, Ze nemdzeme.
3.1.  Minus plus minus dava plus, plusminus?

Débel je, jako vidy, vdetailu. Ano, celkovy pocet dokon&enych byt
skutec¢né byl 012,8 % vySSi nez za stejnou dobu pred rokem. Ty nové byty se
typicky déli na vétsi polovinu vrodinnych domcich a menSi polovinu
v bytovych domech (,Cinzacich®). (To je samo o sobé problém, stavéet byty
v domech je levnéjsi nez vdomcich, takze vétsi ¢ast vystavby novych bytl
délame drazS$im zplisobem.)

Tak by bylo analyticky snad zajimavé, kdyz uz tu mame to dramatické
obraceni klepSimu, podivat se, jaka vystavba se tu ,obrodila® zda ta

efektivnéjsi vystavba bytovych doma, nebo jestli k nartistu bytového parku
dal jdeme tou drazsi cestou po rodinnych domecich.

Podivejme se tedy na rozklad vyvoje dokoncenych byt za nejCerstvéjsi
kvartal: Rodinné domky mezirocné minus 29 %... Coto? Minus? Tak pokud se
dokondilo vice byt(i celkové, ale méné v té o néco vetsi kategorii bytd, tak to
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tedy musel byt nardst postavenych byt(iv bytovych domech moznéio skoro
200 %, aby to celkové vySlo! A znamenalo by to, Ze se alespon rozjelo

vvvvvv

A conatodata? DokoncCené byty v bytovych domech: minus 18 %. Pockat, je
to mezirocné? Ano, je. Co se to déje? Jak mize celkovy pokles o vice nez
20 % vytvofit rust o skoro 13 %? Mimochodem rdst, ktery si jiz par minut
po ohlaSeni rizné politi¢stvo prisvojilo, ze ,oni k nému prispéli“?

3.2. Nenimalych roli

,Cely svét je jeviste a vsechna data jsou jen herci, Maji své vychoady
a vstupy, a kazZdé dato ve svém case hraje mnoho roli”
(Volné podle Shakespeara, Jak se vam libi)

v 7i

Vysvétleni skyta kolonka ,a dalsi*. Vedle dokon&eni novych bytl (v domcich
a domech) jsou tu vedena také drobna dokonceni Uprav (se stavebnim
povolenim) ve stdvajicich (domcich, domech); a pak také nové dokoncené
byty v nebytovych domech. Tyto kategorie jsou vSak bézné o dva rfady nize
anemohou tak nic zasadniho zménit. Pro srovnani, v prvnim letoSnim
kvartale bylo zcelkového poctu dokoncenych byt: 55 % vrodinnych
domcich, 39 % v ,bytovkach", 2 % ve stavajicich domcich, 3 % ve stavajicich
bytovkach, a1% v nebytovych domech.

Najednou ale v 2. kvartadle narostly poCty v téch poslednich
3 minikategoriich 0 271 % respektive 275 % respektive 557 %. Kdyby to byl
nardst jen v1 kategorii, dalo by se to pficist tomu, ze nékdo nékde
zrekonstruoval tfeba sidliSté. Ale ve vSech kategoriich? To musi byt néco
jiného. Takhle zkoordinovani rekonstruktéri nejsou.
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3.3. CSU pétr4, radf, informuje

Dotaz na CSU, zda doélo k (nikde nepublikované ani nekomentované) zméné
metodiky, vyjevil, ze CSU pétra (tedy nejen radi a informuje), a vyda v zari
revizi (Cti: dementi). Priciny mohou byt pry pfedbézné dvoiji:

e Bud ktomu doSlo zapojenim nového informacniho zdroje — k tomu
ale doSlo jiz pred 2. kvartalem tak by bylo zvlaStni, pokud by se
projevilo az nyni.

e Nebo tim, ze jednotlivé stavebni (fady tam nyni dopocitaly,
doohlasily staré véci, které nebyly zapocCitany drive. No a protoze
nyni k té zmeéné z ,nedokonceno” na ,dokonceno” dochazi striktné
reCeno jiZ jen statisticky, na realné jiz stojici budové, mohlo se to
vykazat jako ,Uprava stavajicich” — byt oficialné jeSté predtim
vykazany nebyly. (Toto posledni vysvétleni kategorizace ,doplnéni*
je Cisté autorovou spekulaci. A nevysvétluje nutné nardst
v nebytovych domech.)

At tak Ci tak, jednoduSe neplati zavér, ze v 2. kvartale doSlo po 7 letech
poprvé k meziroénimu ristu poctu dokonéenych hytd.

3.4, (Odhad skutecnych &isel

Vyjdeme-li z prokazatelnych novych bytl v domcich a domech za 2. kvartal
2025, a pripocteme-li k nim typické ,a dalSi* kategorie na Grovni loniskych
Cisel (coz je jeSté optimistické), dojdeme k poctu 3412+2949+289+583+157

= 7390 novych bytd. A ne ,dopocitanych” 10 734 bytd.

Pokud je tento alternativni vypocet pobliz skute¢nosti, pak tu mame nikoli
prvni mezirocni rist po sedmi poklesech, nybrz osmy pokles vradé.
Tentokrat s hodnotou minus 22,3 %. Neni to tak drastické jako minus 50 %
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na konci lonska, ale pofad je to (déleny) druhy nejvétsi pokles poétu
dokonéenych bytil za poslednich 10 Let.

Uvidime, co pfinese patrani CSU v z&¥i. Do té doby mizeme vak udélat jeste
jeden vypocCet. Pfedpokladejme tu druhou moznost, tedy ze tam nyni
do posledniho kvartalu byly pfipoCitany vSechny byty, které zatim
znéjakych pfiCin nebyly zapocitany béhem celého uplynulého roku.
Nabizelo by se to, v uplynulém roce byly nejvétsi poklesy dokoncenych bytd,
které by tak bylo mozno castecné vysvétlit nezapocCitanim nékterych
dokonceni. Zda to néjak souvisi s tim, ze jde pfesné o ten rok se ,spusténim”
,digitalizace” stavebniho fizeni (ktera také vykazuje stav dokonceni)
nevime, pockejme na vysledek patrani.

Nicméné by z toho vyplyvalo, ze ackoli rozdéleni dokon&eni novych byt
nesedi podle jejich zafazeni do jednotlivych Ctvrtleti, celkova suma
za 4 Ctvrtleti by méla ,sedét” (pokud byly jiz donahlaSeny vSechny jiz
dokoncené byty).

Tedy na arovni téchto ,rokd” (od 3. do 2. kvartalu), jaky je trend poctu
dokonéovanych byt(? Za posledni 4 kvartaly, véetné dopocitanych byt(,
se dokoncilo 0 21,3 % méné byt( nez pfed rokem. Tedy o vice nez jednu
pétinu.
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Rocni zména poctu dokoncenych byt
(roky definovany "od [éta do [éta")
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4. Kdyz se byty nedokoncCuji, tak se aspon za€inaji,
zejo?

Je zlepSeni alespon na obzoru? Vydava se vice stavebnich povoleni? Aby se
pak zaCalo stavét vice?

Vystavba samotného bytu je logicky az posledni fazi vyroby novych byt(.
Vzhledem k prostojim pfed samotnou vystavbou mizeme dokonce fici, Ze
postavit byt vCesku uZ je jen takov4 tfedinka na dortu v porovnénf
s vyb&hdvanim papirt, pokud se tfeba 9 let béhd a potom rok stavi.

Pokud by se dnes alespon vydavalo vice stavebnich povoleni nez dfive,
mohli bychom doufat, Ze alespof po Case bude moci pfichazet vice byt
natrh, a jejich dostupnost se pak bude zlepSovat.

Stejnym okem jako na dokoncené hyty se mlzeme podivat na byty
,zahéjené". Podle CSU je byt zahajen vydanim stavebniho povoleni. A dobrd
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zprava je, ze alespon vtéto statistice nas necCekaji zadné ,Srapnely”

vvvvv

vyvoj — ani témi Srapnely jej neobhajime.

4,1, Jak stav ekonomiky ovliviuje zahajovani vs.
dokonéovani

Tak jako jsme vySe vidéli vyvoj meziro¢nich zmén v dokoncenych bytech,
nyni se mizeme podivat stejnym pohledem na rist ¢i pokles poctu
zahajovanych byt(. Principialné jsou ale ohoji data vedena trochu jinymi
faktory.

e \yvoj ekonomické situace bude mit vétSi vliv na data
0 zahajovanych bytech nez na dokoncovanych. Proces zadosti
o stavebni povoleni je snazSi preruSit podle vyvoje situace.
Rozestavénou stavbu je téz8i (a nesrovnatelné drazsi)
zakonzervovat, pokud se vpribéhu stavby zméni ekonomické
podminky.

e /Zaroven data o dokonCovanych bytech do znacCné ¢asti ,derivatem”
dat o zahajovanych bytem — jde do znacné miry o ,fazovy posun®
odobu vlastni vystavby. (Casy vystavby mohou v3ak reagovat
naekonomicky vyvoj nejen vzavislosti na  konkrétnich
ekonomickych podminkach stavitele, ale také skrze vliv na #yp
stavénych bytd. V nejhrubSim rozliSeni je zde ¢asova zavislost na
tom, zda se zrovna vice stavi domky ¢i domy.)

Proto jsou do grafu vnesena i mozna ,ekonomicka” vysvétleni ,na prvni
dobrou”.



9 LIBERALNI
19 59|Nsmur

Meziro¢ni procentni rist ¢i pokles
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Zatimco u dokoncovanych bytl chvili svitila nadéje, ze dochazi k obratu
k lepSimu (nez jsme vysvétlili, Ze ve skuteCnosti se situace dal zhorSuje),
u zahajovanych bytd vidime zhorSeni okamzité. Zatimco od jara 2024 se
poCty vydanych stavebnich povoleni mezironé zvySovaly, nyni
v nejcerstvejsim kvartale vidime (pomérné vyrazny) pokles o témér 13 %.

4,2. Vidime asporn tady vliv,,zahajeni" ,digitalizace“?

MUZe existovat snaha z tohoto grafu vyvozovat néjaky verdikt nad efektem
,zahajeni* ,digitalizace” s 3. lonskym kvartalem. Ale ono to neni analyticky
tak jednoduché. Pivodné podané Zadosti jeSté dobihaly zvelké Casti
v plvodnim rezimu, a o struktufe (a napfiklad naro¢nosti) novych podani
v digitalni podobé jsme dostavali od prislusného ministerstva minimalni
informace, ackoli by pravé digitalizace méla umoznovat jednoduchou
tvorbu analytické svodky. Zda absence informaci byla zamérem nebo jen
nedostatkem neprislusi autorovi posuzovat.
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Rozhodné vSak mizeme odmitnout tvrzeni nékterych politikd, ktefivyvozuji
Gdajny uspéch nedokoncené digitalizace z toho, ze v kvartalech po jejim
zavedeni nedoSlo k poklesu vydanych stavebnich povoleni, a dokonce
kmirnému rdstu. Teze o Uspéchu by mohla platit vzemi, kde typické
stavebni povoleni je udéleno trfeba do tydne od podani do digitalniho
systému. Vtakové zemi nezijeme, a tak nam vyvoj udélenych povoleni
v mésicich po digitalizaci nic zasadniho nefekne. ZLi jazykové by totiz mohli
tvrdit, Zze prave az tento pokles vydanych stavebnich povoleni
z nejcerstveéjSiho kvartalu, ,do roka od spusténi®, mlze indikovat snizeni
priichodnosti tehdejSiho systému.

(T4

Ale bez bliZSi analyzy toho, jak se vyvijelo zachazeni s ,typickou” zadosti
pred a po, se skutecné zadny soud o lonském Lété délat nedd. Smime jen
naznacovat...

4.3. Kolik tedy stavebnich povoleni?

Vyvoj meziro€nich zmén vSak mdze byt trochu zavadgjici. Maji sice vyhodu,
Ze srovnavame stejna obdobi, a ne tfeba léto se zimou, ale maji i nevyhodu.
Ony vysokeé rlsty v poCtu stavebnich povoleni v roce 2021 totiz mohou byt
¢astecné jen matematickym nasledkem poklesd za Covidu, a rlisty v roce
2024 zase jen matematickym nasledkem pokles( v roce 2023. Takzvany
.efekt zakladny", jak obcas fikaji mluvici hlavy v televizi.

Podivejme se tedy také na vyvoj skutecné vydanych stavebnich povoleni.
A abychom vyufzili nejnovéjsi data, opét si zobrazime jejich pocCet v rocich
definovanych ,od léta do [éta“, tedy od 3. do 2. kvartalu.
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Rocni pocet vydanych stavebnich povoleni na byt
(roky definovany "od [éta do [éta")
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Ano, od roku 2022 vidime citelny pokles. Pfipomenme, ze zde by citlivost na
riist Urokovych sazeb méla byt vy$Si nez u dokoncovanych bytl. Zahajené
byty se dokoncuji, ale stavebnici se do nejdrazsi ¢asti (vlastni stavby)
nepoustéji v dobé drahych penéz. A navic oCekavaji i slabsi poptavku, nebot
vysokeé uroky zdrazuji nejen nabidku, ale i poptavku po novych bytech (skrze
zvySené hypotecni splatky).

Ano, je pravda, Ze za posledni 4 kvartaly bylo vydano vice stavebnich
povoleni na byty nez vpiredchozim roce — 0 2,5 %. Ale zaroven jsme
v pfedchozim grafu vidéli, ze ten rok v sobé schovava 3 kvartaly rlstu, ale
pak nejnove;jSi kvartal zaznamenal pokles.

Abychom si uvédomili, jak hluboky pokles to v2. Ctvrtleti 2025
na srovnatelné bazi je, ukazme si pocet vydanych povoleni ve vSech
2. Ctvrtletich od zacatku méreni.
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Pocet vydanych stavebnich povoleni na byt
v 2. Ctvrtleti daného roku
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Vidime, Ze zatimco vroce 2021 vySplhal poCet zahajenych byt az
na vyrovnani historickych vysin (z roku 2008), nyni se pohybujeme spiSe
pobliz historickych minim. Pouze v letech 2011-16 po finan¢ni bouri (a v roce
2000) bylo vydavano méné stavebnich povoleni nez nyni. Za pouhé étyfi
roky se aktudlni podet zahajovanych bytl propadl o 35 %. Ty tehdy
povolené byty jiz budou vétSinou postaveny a jsou v obéhu. Dnes
zadéldvame na o vice nez tfetinu byt méne.

5. Zachraninas Cimrman?

Co z nejCerstvéjSich trendl zahajovanych i dokonCovanych staveb plyne?

| kdyby dochéazelo k zachovani stavu, bylo by to zhorSeni. Deficit vici tomu,
kolik potfebujeme stavét, by se stanim na misté jen zvétSoval v Case.My ale
ani nestojime na misté. My jdeme smérem opacnym. ZhorSovani jesté
urychlujeme. A ne, cimrmanovské ,kdo jde na sever, nakonec plijde na jih“,
tu bohuZel neplati. Je tfeba s tim aktivné néco udélat.
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Dostupnost nemovitostiv CR v éase

AleS Rod

feditel CETA - Centra ekonomickych a trznich analyz,
¢len NERV

Uvod

Dostupnost bydleni je politicky velmi exponované téma. Jakkoliv se nam
dnes mize zdat, ze po nékolik dekad to téma vlastné nikdo nefesil, protoze
bydleni pfece bylo pohodlné dostupné a nikoho netrapilo, opak byl pravdou.
Snaha vnimat bydleni jako zakladni lidské pravo, chcete-li narokovy statek,
se vmoderni spolecnosti objevuje od dob, kdy zacalo dochazet k budovani
vétSich sidel a procesu urbanizace, tedy stéhovani venkovského
obyvatelstva do mést. Rist osidleni méstskych struktur byl rychlejSi nez
bytova vystavba, coz Slo ruku v ruce s jejich nedostatkem a s ristem cen
nemovitosti. Trend urbanizace je, vrozporu snékterymi predpoklady
z pfelomu tisicileti, aktudalni i dnes, a tim tlaci na rlist cen nemovitosti
v hlavni mésté a dalSich vétSich sidlech, ale i jejich okoli, kam se v ramci
suburbanizace presunuji lidé za nizSimi cenami a kvalitativnimi
charakteristikami bydleni. K nizké dostupnosti bydleni se pfidava vice
faktor( — vyjma urbanismu je to i demografie, tedy prodluzovani véku doziti
komhinovany s nedostatkem mist v dlistojnych zafizenich pro seniory, nebo
regulace ndjemného v 90. letech, ktera zapfiCinila pfevod desitek tisic byt
na kancelare a nebytové prostory.
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Je to ale skutecné tak, ze se dostupnost bydleni, méfend primérnymi
a medianovymi mzdami, snizuje?

Dostupnost vlastniho bydleni je mozné mérit pomérem cen nemovitosti
k pfijmdm obyvatel. Nejéastéji se pouziva ukazatel, kolik primérnych (Ci
medianovych) mezd je potieba ke koupi nemovitosti vtom kterém misté.
Apfesné timto analytickym pohledem vtomto Cclanku porovname
dostupnost v letech 1995, 2005, 2015 a 2025 pro tfi typy nemovitosti: byt,
stavebni parcelu a rodinny dim. Vypocet zohledni rozdily mezi vétsimi
krajskymi meésty a menSimi okresnimi meésty, nebot lokalita vyrazné
ovliviiuje ceny prace (mzdy), i ceny nemovitosti.

Metodika porovnani a zdroje dat

Dostupnost nemovitosti je pro nasSe Ucely definovana jako pocet ro¢nich
hrubych mezd nutnych pro nakup dané nemovitosti. PoCitame variantu
s primérnou mzdou (aritmeticky primeér) a variantu s medianovou mzdou
(odména prostiedniho zaméstnance). Median byva cca 0 10-20 % nizSi nez
pridmér, coz znamena, Ze pracovnici s medianovym pfijmem si mohou
dovolit méné — dostupnost bydleni je pro né horsi. V analyze tedy uvedu oba
pohledy.

Ceny bytl, domd i pozemk(l se vyrazné LiSi region od regionu. V tomto
srovnani budou zahrnuty priimérné hodnoty v ramci celé CR a pro ilustraci
i rozdily mezi vetSimi a menSimi mésty. Data jsou Cerpana z oficialnich
statistik Ceského statistického Uradu, Ceské narodni banky a odbornych
studii. Historicka data (90. léta) jsou ¢astecné odhadnuta s vyuzitim umélé
inteligence, nebot spolehlivé cenové statistiky nemovitosti zacinaji az
kolem roku 1998', proto kombinace dostupnych (dajd s modelovymi
priklady. U bytd vychdzime zprimérné uzitné plochy kolem 60 m?,
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urodinnych domd uvazujeme primérnou podlahovou plochu cca 120 m?
a u stavebnich parcel standardni velikost okolo 700 m2 Pokud zdroj uvadi
ceny vKE na m? budou prepocteny na celkovou cenu modelové
nemovitosti. Pro rok 2025 budou uvedeny tdaje dostupné v poloviné roku
2025.

Interpretace srovndni je trivialni: Cim vy$i poget roénich plat(i je potieba
na koupi, tim hdre dostupna je nemovitost v daném obdobi. Srovnani je
samozfejmé hypotetické: Pokud napf. vyjde, Ze na byt je potfeba
10 prdmérnych ro¢nich mezd, znamend to, ze hypoteticky by primérny
zaméstnanec musel vénovat cely svidj hruby pfijem po dobu 10 let
na pofizeni bytu — v praxi vSak z pfijmu hradi i jiné vydaje, zato obvykle
kupuje na Gveér, takze berme v potaz spiSe srovnani mezi jednotlivymi roky
nez disputaci o zplsobu financovani toho kterého bytu tou kterou
domacnosti. Trend rostouciho poctu potiebnych platl indikuje zhorSovani
dostupnosti bydleni, zatimco pokles znamena relativni zlepSeni
(nemovitosti se stavaji relativné levnéjsi ve vztahu k mzdam). Nyni se
podivejme na jednotlivé segmenty — byty, pozemky a domy.

Byty: vyvoj cen bytl vs mzdy

V pfipadé bytd srovnavame cenu standardni bytové jednotky o ploSe
~60m?, kterd spliuje formalni pozadavky pro bydleni. Pracujeme
s priimérnymi cenami bytdi v CR (véetné novych i stargich bytd). V Praze jsou
ceny vyrazné vySSi dlouhodobé — napf. vroce 2023 priimérna cena bytu
presahla 103 000 K&/m?, zatimco celorepublikovy primér byl kolem
58 600 K¢&/m?2. V mensich méstech (okresnich) byly ceny jesté niz&i (Ustecky
kraj napf. ~15000K¢/m? vroce?2014. Pro celorepublikové srovnani
pouzijeme primér.?
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Byty srovnavame po desetiletych odstupech, zaciname v roce 1995.

1995 — start transformacéniho trhu: Polovina 90. let byla obdobi kratce
po zahajeni privatizace bytd a liberalizaci cen. Trh s hydlenim se teprve
rozvijel®. Primérna hruba mzda v roce 1995 ¢inila cca 8172 K& mésitné®,
tedy ~98 000 K¢ rocné. Naproti tomu ceny byt( byly vdneSnim pohledu
velmi nizké. Podle odhadu CNB stal srovnatelny byt vroce 1995 zhruba
1000000 Ke°. Pomér ceny bytu kprimérné mzdé tak vychazel kolem
10 ro¢nich primérnych platl. Medidnova mzda byla tehdy o néco nizsi
(pfesny Gdaj neni k dispozici), takZe pro polovinu populace byla dostupnost
jeSté horSi — odhadem 12-13 medidnovych platd. V krajskych méstech
(zejménayv Praze) byly byty draz&; CNB uvadi®, e v Praze odpovidala cenov
Uroven kolem roku 1995 asi 22000 K¢/m2% Mimo Prahu byla zhruba
polovicni. V menSich okresnich méstech nebyl problém sehnat byt
i za nékolik set tisic K¢, zejména pokud Slo o druzstevni Ci privatizovany byt.

2005 - boom pred krizi: Do roku 2005 doSlo k znaénému riistu mezd
(primérna mzda ~18 344 KE mésicné, ~220 000 K¢ rocné) i cen bytl. Ceny
nemovitosti prudce vzrostly zejména v obdobi vstupu do EU kolem roku
2003-2004". Podle statistik CSU se primérné ceny bytd od roku 1998
do 2003 vice nez zdvojnasobily. Po kratkém zklidnéni opét nasledoval rist;
mezi roky 2003 a 2008 vzrostly ceny byt o dalSich ~60 %.8 Pro rok 2005 lze
primérnou cenu bytu 60 m? odhadnout okolo 2 000 000 K¢ (skutecna ¢isla
se Li&f dle regionu — napf. v roce 2005 byla primérna cena bytu v CR cca
13500 K&/m?, coz pro 60 m? ¢ini ~810 000 K¢; to ale zahrnuje i levnéjsi
regiony)’. Ve vétSich meéstech to bylo vyrazné vice - vPraze
nad 30 000 K&/m?, tedy ~1,8 mil. K¢ za 60 m2. Za primérnou mzdu tak bylo
potfeba zhruba 9 priimérnych rocnich platl na koupi primeérného bytu. To
predstavuje mirné zlepSeni oproti roku 1995 (pomeér klesl z10 na 9), protoze
mzdy rostly tehdy o néco rychleji nez ceny byt(."° Pfesto polovina populace
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s nizSi nez medianovou mzdou musela na byt vydélavat stale déle (cca 10—
11 let medianového platu). Dostupnost se liSila regionalné: v Praze byt vySel
tfeba i na 12-15 roénich platd, zatimco v menSich méstech jen kolem 6-8

Vv

2015 — po finanéni krizi: Rok 2015 zastihl trh bydleni po turbulentnim
desetileti. Vrchol cen nastal pred svétovou financni krizi v roce 2008; poté
ceny bytd klesly (do konce 2009 o ~18 %) a nékolik let stagnovaly. Od roku
2014 ale opét zacaly rist. Primérna mzda 2015 byla ~26 600 K¢ mésitné
(cca 320 000 K& rocné)". Ceny byt se vratily na Groven pred krizi a mirné ji
prekrogily. Podle Ceského statistického Giadu vzrostly ceny stardich byt
od roku 2000 do 2015 0136 %" Primérny byt 60 m? tak stal kolem 2,5-
3,0 mil. K¢ (celorepublikové; v Praze vice, v okrajovych regionech méne).
Pomér k primérnému platu zlistal podobny jako v roce 2005 — kolem 9-10
rocnich primérnych mezd. V disledku poklesu Grokovych sazeb hypoték
byla vnimana dostupnost spiSe pozitivné — meésicni splatky byly nizké.
Nicméné z pohledu celkové ceny se dostupnost nezlepsSila: byty zdrazovaly
viceméné stejnou rychlosti, jako rostly priimérné mzdy. Medianovy pfijem
nestacil tempu - stfedova domacnosti by potfeboval odhadem 11-12 let
medianovych mezd na byt. Je vSak nutné zminit, Ze kolem roku 2015 byl
velky rozdil mezi centrem a periferif: v Usteckém kraji bylo mozné staréi byt
poridit za méné nez 10 000 K¢/m?, takze tam by stacilo tfeba 4 az 5 roénich
platl, zatimco v Praze ¢i Brné presahovaly ceny 40 000 K¢/m? a dostupnost
byla vyrazné horsi."3

2025 —rekordné drahé byty: V letech 2016-2022 doSlo k masivnimu rdstu
cen rezidencnich nemovitosti. Jen od roku 2015 do konce 2019 stoupaly
ceny byt tempem pres 10 % ro¢né. Pandemie covid-19 a levné hypotéky pak
vyhnaly ceny jesté vy$e. Ceska republika se stala jednou znejméné
dostupnych zemi v Evropé z hlediska bydleni — na primérny 70m? byt je
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tfeba zhruba 13 nadsobek roc¢niho platu, vibec nejvice vEU.* VPraze
dokonce kolem 15 rocénich plati. Koncem roku 2024 presahla primérna
hruba mzda 46 000 K¢, tj. ~550 000 K¢ rocné. Ceny byt po mirném poklesu
v roce 2023 ziistavaji enormné vysoké — primeér v 1. Ctvrtleti 2025 byl kolem
93 600 K¢/m? (transakéni cena)®. To znamena byt 60 m? za ~5,6 mil. K&.
Pomér k primérné mzdé vychazi na ~10 ro¢nich primérnych mezd. Pokud
vSak vezmeme v (vahu medianovou mzdu (nizSi nez primér) a fakt, ze
mnoho proddvanych bytl je novostaveb ve méstech snadprimérnymi
cenami, redlné dostupnost odpovida spiSe zminénym 13 nasobkim pfijmu.
Tato situace je horSi nez vroce 1995 i 2005 - tehdy se pohybovala kolem
9-10 platdl. Za poslednich ~15 let ceny bytd predstihly riist mezd. Ceska
televize v roce 2019 uvedla, ze od roku 2005 vzrostly ceny bytd mimo Prahu
na dvojnasobek, v Praze na 2,5nasobek, zatimco primérna mzda se zdaleka
tak nezvysila'®.

Shrneme-li segment bytd: V 90. letech stal byt kolem 10 rocnich platd,
v prvni dekadé 21. stoleti se dostupnost mirné zlepSila (diky riistu mezd), ale
po roce 2015 se vyrazné zhorSila a vroce 2025 dosahuje historicky
nejhorsich hodnot (~12-15 platl podle metriky). Bydleni je tedy relativné
méne dostupné nez dfive, zejména ve velkych méstech.

Stavebni parcely: ceny pozemk( a mzdy

U stavebnich pozemki sledujeme cenu typické parcely uréené k vystavhé
rodinného domu orozloze cca 700 m% Historickd data o trznich cendch
pozemk( jsou Utrzkovita — v 90. letech existovaly tzv. cenové mapy, ale trh
nebyl plné rozvinuty'”. Vanalyze vychdzime ze studii vyvoje cen
ve vybranych méstech (napf. Olomouc) a trend(l uvadénych CSU. Cenu
pozemku budeme uvadét jako celkovou ¢astku za modelovych 700 m?
a zéroven pro lepsi srovnaniicenuzalm?
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1995 — levnd pulda: V poloviné 90. let byly stavebni pozemky velmi levné
v porovnani s dneSkem. Trh s pozemky se teprve formoval a poptavka byla
mala. Podle cenové mapy Olomouce zroku 1993 byla primérna cena
stavebniho pozemku 320 K&/m?2. V Praze a Brné mohly byt ceny o néco vyssi,
v mensich méstech i nizsi, nicméné radové stovky korun za m2.'®V roce 1995
tedy 700 m? parcela vysla zhruba na 0,2-0,3 mil. K¢. Primérna mzda byla
~98 000 K¢ rocné, takze stacily pouhé 2-3 rocni platy na koupi pozemku
(medianové ~3-4 platy). V nékterych obcich se dokonce pozemky prevadély
za administrativni ceny nebo vramci restituci zdarma. Da se fict, ze
prozaméstnance sprimérnym pfijmem nebyla financni nedostupnost
pozemku vroce 1995 zasadni prekazkou — problémem spiSe byly drahé
Gvéry a naklady na vystavbu domu.

2005 — mirny rist cen pozemk(: Do poloviny 2000 z(stavaly ceny
pozemk{ relativné stabilni. Ve vét$iné mist CR nedodlo kvyraznému
zdrazeni od 90. let aZz do cca 2006. Opét vyuzijme priklad Olomouce: tam
od roku 1993 do 2006 stoupla primérna cena pozemki jen o ~200 K¢/m?
(z320 na ~520K¢/m?)"®. Podobny trend byl i jinde; cenovd mapa Prahy
z pocatku 2000 uvadéla ceny na okraji mésta v radu vysSich stokorun az
nizsich tisich v lukrativnich mistech K&/m?, ve vnitfni Praze vyssi, ale tyto
lokality nejsou pro rodinné domy typické. Pro rok 2005 mizeme odhadnout
primérnou cenu stavebni parcely vCR kolem 500-700K¢/m? co? za
700 m? ¢ini ~0,35 mil. K&. Primérna mzda 2005 byla ~220 000 K¢ rocné,
takze pozemek vychazel na cca 1,5nasobek roCniho platu. To je velmi
pfizniva dostupnost (medianové do 2 platt). Samoziejmé plati, ze v Praze Ci
Brné byly atraktivni parcely mnohonasobné drazsi — v satelitnich obcich
kolem Prahy se jiz tehdy cena za m? mohla pohybovat v nékolika tisicich K¢.
Obecné ale pozemky stale nepfedstavovaly vroce 2005 hlavni financni
zatéz prirealizaci bydleni; vyraznéjsi zdrazeni prislo az pozdéji.
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Graf — Vyvoj primérnych cen stavebnich pozemk{ v Olomouci 1993-
2016 (K&/m?). Zpotatku stagnace, vyrazny nérist po roce 2006 a dalsf
skok po roce 2014.2°

PRUMERNE CENY STAVEBNICH POZEMKU
v Olomouci v letech 1993-2016

emku (v Ké/m)

2015 — dramatické zdrazeni pidy: Po roce 2006 se zacala projevovat
zvySend poptavka po bydleni a s tim spojeny rdst cen stavebnich pozemki.
Do roku 2008 pozemky zdrazily, poté béhem krize stagnovaly ¢i mirné
klesly, ale kolem roku 2014—-2015 opét nastartoval prudky rdst. Z grafu vySe
(Olomouc) je vidét, ze mezi roky 2005 a 2015 vzrostla primérna cena
pozemkd z~500 na ~1400 KE¢/m2 Vjinych méstech to bylo podobné.
Pro nd$ model 700 m? parcely vroce 2015 budeme uvazovat cenu okolo
1000-1500 K&/m?, tedy zhruba 0,9 mil. K¢ za pozemek. To uz je vice nez
trojnasobek stavu vroce 2005. Primérna ro¢ni mzda 2015 (~320 000 K¢)
pokryla jen tfetinu az polovinu ceny takového pozemku — bylo tfebacca 3 az
4 rocnich platd. Dostupnost pozemki se tedy v priibéhu jednoho desetileti
citelné zhorsila. V okresnich méstech a obcich byly samoziejmé i levngjsi
moznosti (nékteré pozemky na venkoveé $lo pofidit pod 500 K¢/m?, zejména
bez inzenyrskych siti). Naproti tomu vokoli velkych mést nebo
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v atraktivnich lokalitdch uZz ceny dosahovaly Ctyrmistnych, nékdy
i pétimistnych ¢astek. Celkoveé vSak rok 2015 znamenal, Ze cena pozemku se
stala vyznamnou polozkou v rozpoctu na bydleni a pro mladé rodiny zacala
byt ptida nedostupna podobné jako byty.

2025 - pozemky jako luxusni komodita: V poslednich letech se dostupnost
stavebnich pozemk( déle zhorSovala. Trend nedostatku volnych ploch
a pomalé vystavby a developmentu vede k explozi cen pldy. V Praze dnes
neni vyjimkou cena 10-20 tisic K¢/m? za stavebni pozemek v obytné zéné,
coz znamend, ze 700 m? parcela mdze statipres 10 mil. K¢. Celorepublikovy
3000-5000K¢é/m? vroce 2025 dle typu obce. To by pro nds model
znamenalo cenu 2,1-3,5 mil. K& za pozemek. Primérna roéni mzda 2025
(~540 000 K¢) by pokryla jen zlomek této Castky — potfeba by bylo 5 az
7 primérnych platd (a pfi medidanu spiSe 7-9). Je tedy ziejmé, Ze
pro jednotlivce je koupé pozemku témér tak financné narocna jako koupé
samotného bytu. U parcel sledujeme jeSté vetsSi regionalni rozdily nez
u bytd: v nékterych krajich (Ustecko, Moravskoslezsko) lze stale stavebnf
pozemek pofidit za nékolik set tisic korun, zatimco v Praze, Brné Ci jejich
okoli se ceny Splhaji do milionl za pozemek mensinez 1000 m2 Celkové se
z pozemkdi stalo do znaéné miry zbozi pro movitou klientelu a nedostupnost
pozemk( je jednim zfaktor(l, ktery nadale zdrazuje vystavbu novych
rodinnych domad.

Rodinné domy: cenovy vyvoj a porovnani s prijmy

Metodika pro rodinné domy: U rodinnych domU zohledfiujeme, Ze jejich
cena se sklada zceny pozemku a stavby domu. Pro srovnani v case
pouZijeme primérné trzni ceny rodinnych domi, jak je sleduje CSU - tyto
statistiky vyjadfuji cenu za 1 m? podlahové plochy domu (véetné pozemku).
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Ddm mé obvykle vétsi podlahovou plochu nez byt (uvazujme ~120 m?). Tato
metodika umoznuje srovnat tempo rlistu cen domu s byty. Je v3ak nutné
dodat, Ze v 90. letech byla kvalita a velikost rodinnych dom jina nez dnes
(mensi plocha, horsi stav); i to ovliviiuje vnimani cen.

1995 — vlastni diim jako dosazitelny sen: V poloviné 90. let byl rodinny
dim pro primérnou rodinu relativné dostupn&j$i nez dnes. Casto $lo
o starsi stavby na venkové, které bylo mozné koupit v fadu statisict korun.
Novostavby se teprve zacinaly vice rozjizdét s prichodem hypoték od roku
19957 Presto Groky kolem 11% ¢&inily financovani obtiznym. Cenu
pridmérného domu v roce 1995 lze odhadnout na 1,5-2 mil. K& (mimo Prahu;
v hlavnim mésté i vice). Napfiklad pokud byt stal 1 milion, pak dim mohl
vyjit na dvojnasobek kvlli pozemku a vétsi ploSe. S primérnym platem
~98 000 K& rocné to predstavovalo asi 15-20 rocnich plat(. Medidnové
mozna az ke 20+. Je to sice hodnég, ale je tfeba podotknout, ze mnoho lidi
ziskalo diim dédictvim Ci privatizaci (venkovské domy) a neSlo tedy vzdy
o trzni koupi. Navic statistiky v 90. letech eviduji i tzv. pofizovaci naklady —
napfiklad skutecné stavebni naklady na novy rodinny diim kolem roku 1997
byly cca 17 500 K&/m?,2coz u domu 120 m? gini ~2,1 mil. K&. Dam v roce 1995
tak stal kolem 1,5x toho, co byt, v poméru k mzdam cca 1,5 vice let prace
nez byt.

2005 —cenovy rlst i u doma: Do roku 2005 zdrazily rodinné domy podobné
jako byty. Podle odhadi CSU dosahla kolem roku 2005 primérna cena
rodinného domu cca 13 500 K&/m?,2 tedy pro 120 m? dim asi 1,62 mil. K¢ (to
vSak m0ze byt podhodnoceno, nebot v té dobé se prodavaly i velmi staré
domy na venkové Llevné; novéj$i domy mohly stat 3—4 mil.). Ceska bankovni
asociace uvadi, 7e primérnd transakéni cena rodinnych domd vCR
(bez rozliSeni plochy) byla v 1. étvrtleti 2025 5,7 mil. KE? — coz naznaduje, ze
v roce 2005 mohla byt primérna cena domu vyrazné nizsi, feknéme kolem
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2-3 mil. KE. Vychazejme z Cisel: ~2,5 mil. K¢ za dlim v roce 2005. Primérny
rocni plat 220 000 K¢ znamenal ~11 primérnych mezd na pofizeni domu.
Oproti bytu (9 platd) je to vice, protoze diim obsahuje i pozemek. Medianové
to vychazelo ke 13 platdim. VSimnéme si vSak rozdilu mezi regiony — v Praze
v té dobé stal mensi rodinny diim ¢asto pres 5 mil. K¢, zatimco na venkové
Slo starSi diim pofidit i pod Tmil. K& Dostupnost domu tak byla velmi
rlznorodd. Obecné se ale dalo fict, ze kolem roku 2005 se rodinné domy
stavaly pro stfedni tfidu dosazitelné zejména diky hypotékam, které zacaly
byt nabizeny s delsi splatnosti a klesajici sazbou.> Napriklad prodlouzeni
hypotéky z 10 na 25 let a pokles sazby z10 % na 5 % zvySil dostupnou vySi
Gvéru z 750 tis. na 1,7 mil. KC pri stejné splatce. To vyrazné pomohlo
financovat koupi domu i pfi rostoucich cenach.

2015 - rozmach vystavby a rlist hodnoty: V roce 2015 byly ceny rodinnych
domé mirné nad Grovni predkrizového maxima. Podle CSU staly rodinné
domy vroce 2016 primérné kolem 30000K¢/m? coz by u 120 m?
odpovidalo ~3,6 mil. KC. Transakcni ceny vSak Casto zahrnuji i zahradu,
garazapod., takze primérna kupni cena domu byla o néco vy$si. Odhadujme
~4mil. K¢ na dim vroce 2015 (celorepublikové). Roéni primérny plat
320 000 K¢& naznacuje ~12,5 ro€nich platd. To je podobné jako v roce 2005
nebo mirné vice. Data Ceské spofitelny ukazovala, Ze dostupnost bydleni
(pocty platd na nemovitost) byla v letech 2017-2019 nejhorsi v historii, coz
implikuje, ze kolem 2015 byla jen o0 malo lepSi. Zaroven je nutné zminit, ze
do této kategorie se promita i vystavha modernich a vétSich domd -
primérna obytnd plocha novych rodinnych domd vCR se dlouhodobé
pohybuje kolem 100-150 m?, coz se zvétSuje. Kazdopdadné, vroce 2015
platilo, Zze rodinny diim byl zhruba stejné (ne)dostupny jako pred deseti lety
— ceny domd i pfijmy se totiz za dekadu zvySily podobnym tempem.
Individualné si mnohé rodiny pomahaly tak, Ze stavély svépomoci a
na levnéjSich pozemcich v satelitech, ¢imz uSetfily.



2% LIBERALNI
34 59|Nsmur

2025 — dim jako vrchol nedostupnosti: V aktualnim roce 2025 je pofizeni
rodinného domu pro mladou rodinu finanéné naro¢né. Kombinuje se zde
drahy pozemek i vysoké stavebni naklady. Jak uz bylo zminéno, primérna
transakéni cena rodinného domu vCR Q12025 je cca5,7 mil. K&%. To
zahrnuje malé i velké domy napfiC regiony. Pokud bychom uvazovali spiSe
standardni novy dim v okoli mésta, ¢asto se pohybujeme vrozmezi 8-
10 mil. K& v&etné pozemku. Pro zlstani u priiméru vezméme ~6 mil. K.
S prdmérnou roéni mzdou 540 000 K¢ to &ini ~11 ro¢nich mezd. Nicméné
medianové (a pro mladé rodiny, které ¢asto nedosahuji celostatniho
pridméru mezd) se bavime spiSe o 15-18 letech prace. Regionalni rozdily
jsou i zde extrémni — zatimco v nékterych obcich v pohranici lze starSi dim
koupit za 2-3 miliony, v metropolitnich oblastech nové domy vyjdou i pres
15 miliond K¢&. Rodinny diim se stal pro znacnou ¢ast populace luxusem, coz
potvrzuji i demografické statistiky — roste poCet mladych rodin, které
na vlastni dim nedosahnou a zdstdvaji v bytech nebo najmu.

Zaver

Porovnani dostupnosti bydleni na zakladé prdmérnych a medidnovych
mezd v letech 1995, 2005, 2015 a 2025 ukazuje, ze dostupnost bydleni se
nezlepSila. Pohybujeme se ale v pasmech, vnichz je mozné najit urcité
prekryvy — leckdo mozna predpokladal horSi poméroveé vysledky.

Zatimco v 90. letech stala vlastni nemovitost (byt ¢i dim) typicky 10-15
roCnich platd, na zacatku tisicileti se situace mirné zlepSila vlivem rlstu
mezd. Avéak od roku 2015 do 2025 ceny nemovitosti v CR rostly rychleji nez
prijmy obyvatel, coz vedlo khistoricky nejhor$i dostupnosti bydleni.
Primeérny byt vyzaduje kolem 12 nasobku ro¢niho pfijmu (medianové jesté
vice), rodinny diim pfes 15 ndsobk(l. Stavebni pozemky, které byly dfive
relativné levné, se staly samostatnou prekazkou — v nékterych lokalitach
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prevySuje cena prazdné parcely nasobky rocni mzdy kupujiciho. Regionalné
je situace variabilni: v bohatych a urbanizovanych oblastech je dostupnost
nejhorsi, vméné rozvinutych regionech o néco lepsi (ale Casto za cenu
odchodu z ekonomicky silnych center).

Primérné hrub4 e .. Nasobek mzdy
S Byt 60 m? (= cena) A/M)
~98 000 Ke ~10x primér
005 (priimér) 1000 000 K& b
~82 D00 Ke (bezny byt ~12-13x medidn
(median)
~220 000 K¢ ~9x oriimer
2005 (priimén) 2000 000 K& P
~200 0'010 K¢ (prameérny byt) ~10-11x medidn
(median)
~320 000 Ke ~9-10x priimér
2015 (priimér) 2,5-3.0 mil. K¢ b
~270 000 K¢ (pramér CR) g
L, ~11-12x median
(median)
~550 D00 Ke ~10x primér
2095 (priimér) 5,6 mil. K& (60m? b
~450 000 K¢ byt, 2025) .,
., ~13x median
(median)

Zaroy; Vlastni zpracovani.

Z pohledu primérné vs. medianové mzdy analyza potvrzuje, Ze domdcnosti
s medianovymi prijmy maji na koupi bydleni jeSté obtiznéjsi situaci, nez by
naznacoval prdmér — musi vynalozit zhruba 0 10-20 % vice ,pracovnich let"
kvali niz8im pFijmam.
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Primérnd hrubd  Pozemek700m?  ..ndsobek mzdy
mzda (ro¢né) (=cena) (A/M)
~98 000 Ke ~2,5x primér
(priimér) 250 000 K& (bézné XD
1995 .
~85000 K¢ parcela) .
. ~3-4x median
(median)
~220 000 ke ~1,5x pramér
2005 (praimer) 350 000 Ke P
~200 000 K¢ (primér CR) .,
g ~2x median
(median)
~320000Ke ~3-4x primér
2015 (priimér) 900 000 K p
~270 000 K¢ (primér CR) .
., ~4-5x median
(median)
~550 000 K¢ ~BX Driimer
2095 (priimér) 2800 000 K& P
~450 000 K¢ (model 2025) .,
iy ~8x median
(median)

Zaroy; Vlastni zpracovani.

Z dostupnych dat a srovnanilze vyvodit, ze dostupnost vlastnického bydleni
vCR se mezi lety 1995 a 2025 zhorsila. Zhordeni je markantni zejména
v obdobi 2015-2025. Vysledkem je klesajici finan¢ni dostupnost bydleni,
na kterou domacnosti reaguji adaptacné — voli takové bydleni, s takovou
rozlohou a v takové vzdalenosti od mésta, kterou si mohou dovolit. To je ale
charakteristické pro vSechny vyspélé ekonomiky a zejména pro intenzivné
urbanizovana velka mésta. Pro feSeni této situace odbornici doporucuji
zvySovat tempo vystavby, podporovat najemnia socialni bydleni ¢i usnadnit
mladym rodindm financovani - to uz je vSak nad ramec tohoto srovnavaciho
clanku.
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Priimérné hrub4 Rodinny diim .. Nnasobek mzdy
mzda (rotné) 120 m? (=cena) (A/M)
~98 000 Ke o e ~15-20x prameér
1995 (pramér) ~1,5-2 mil. K¢ (diim
~85000K¢ mimo Prahu) .
. ~20x median
(median)
~220000Ke ~11x prdmér
(priimér) ~2,5 mil. K& (odhad p
2005 . .
~200 000 K¢ pramer) .,
., ~13x median
(median)
~320 000 K¢ .
o R ~12,5x primér
2015 (pramér) ~4 mil. K&
~270000 K¢ (primérny diim) .,
., ~15x median
(median)
~550 000 K¢ ~11x prdmér
(priimér) ~B mil. K& (odhad P
2025 . o
~450 000 K¢ pramer) .
., ~16x median
(median)

Zaroy; Vlastni zpracovani.
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Problém bydleni nenijen v cenach, ale
vrozhodnutich statu
David Mencl

feditel spoleénosti Ekonomické stavby

Jak jsem zminil v Gvodnim slové, souCasny obraz Ceského bydleni neni
vrealu jen pribéhem o rostoucich cenach. Dovolim si proto do diskuze
detailnéji prinést Ctyfi teze, které podle mé stoji za ivahu a mohou pomoci
vést debatu o bydleni smérem k G¢innym feSenim:

1) Situace dostupnosti bydleni je zatim lepsi, nezli je obecné prijimany
nazor. ProtoZe bydleni nejsou jen byty. A Cesko neni jen Praha.

2) Hledani napravy se zatim soustfedi na feSeni dlouha s nejistym
vysledkem a zcela opomiji feSeni rychla a GcCinna. Dostupnost
bydleni dokaZzeme vyznamné zlepSit s Gcinnosti kratkych mésicd.
Najemni vystavba obci FeSeni neprinese.

3) Pokud nevratime obcim chut se rozvijet, jsou vyhlidky Ceska
chmurné.

4) | malé zvySeni vystavby roztoCi inflaci ceny prace
ve stavebnictvi.Obor ma zdsadni nedostatek  kvalitniho
femesla. I maly rlst poptavky povede k velkému narlistu cen
prace. Usilujeme o stavéni vice bytovych jednotek. Toto Usili vSak
povede k vyraznému nardstu cen.
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v V2V

Bydleni je zatim dostupnéjsi, nezli vétSina tvrdi

Ve stfednédobém a dlouhodobém horizontu potfebujeme zahuSténou
bytovou vystavbu mést. Taz mnoha divodi selhava. Pro budouci prosperitu
zeme je nevyhnutelné bytovou vystavbu odemknout. Nejsnazsi cesta vede
pres mala a stfedné velka mésta.

Zaroven neni pravdivy soucasny obecny narativ, ze bydleni se stalo naprosto
nedostupnym. Ze ,dobre uZ bylo”. V Ekonomickych stavbach stavime domy
30 let. Soucasti nasi prace je pravidelné porovnani dostupnosti rodinného
domu oproti primérné mzdé. Ve své analyze nejsme odkazani na obecna
data statistického Gradu. Ve svych vypocCtech pracujeme s pfesnymi daty
stavénych domd.

e Vroce 2003 stalo postavit rodinny diim 4+1s pozemkem v okresnim
mésté 2 686 000 K& a potiebovali jste k tomu 170 primérnych
mezd.

e V roce 2013 stejny set domu a pozemku stal 4 083 000 K¢
a 153 primérnych mezd.

e V roce 2025 pofizeni stejného domu a stejného pozemku pfijde
na 8 300 000 K¢ a 177 primérnych mezd.

Pro pofizeni domu a pozemku dnes potfebujete o 7 primérnych platd vice
nezli pfed 22 roky. A 0 24 platd vice nezli pfed 12 lety. Rychlym pohledem se
tedy zd4, Ze pofizeni domu a pozemku je mirné hire dostupné nezli pred
22 roky.
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Mnohem Gspornéjsi domy zvySuji dostupnost bydleni

Obraz se zméni, pokud se podivame na energetickou efektivitu dom(
stavénych dnes a v pribéhu ¢asu. Dostupnost bydleni ndm vytvafi vzorec
splatka hypotéky + naklady na tdrzbu + naklady na energie.

Energeticka efektivita domu postaveného v roce 2025 je naprosto
nesrovnatelna s domem stavénym pred 20 10 roky.

e V roce 2003 Vas vytapéni, sviceni a ohfev teplé vody vySlo
u uvazovaného domu 4+1na 7 439 K& mésicné.

e Vroce 2013 zvySenou schopnosti tepelné izolace tojiz bylo 4 772 K&
mesicné.

e Avroce 2025, kdy si diim ¢ast energie sam vyrobi a plynovy kotel
nahradila tepelna Cerpadla, je naklad 981 K¢ mésicné.

Pokud pricteme naklady na energie (50 let uzivani domu) k cené pozemku a
cené domu; nebudeme uvazovat o pozdéjSich Upravach dom(; a vezmeme
stfedni cenu energii po celou dobu uzivani, pak nam vyjde tento vysledek:

e Dim postaveny v roce 2003 — pofizeni a energie 7 149 000 K¢
a 454 tehdejSich primérnych mezd.

e Dim postaveny v roce 2013 — pofizeni a energie 6 946 000 K¢
a 261 primérnych mezd v dobé pofizeni domu.

e Dim postaveny v roce 2025 — pofizeni a energie 8 888 000 K¢
a 189 primérnych mezd.

Tvrzeni, ze bydleni je mnohem méné dostupné nezli drive, nema oporu
v realnych datech. Pofizeni rodinného domu i s velmi drahym pozemkem je
dnes méné narocné nezli pred 12 a 22 roky. Pridat musime dovétek zatim.
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V horizontu jedné dekady se také dostupnost bydleni v rodinnych domech
maze rychle zhorSit. To pokud:

e (Obce nezacnou znovu usilovat o svij rozvo;.

e Pokud nezacneme systémoveé feSit dopravni infrastrukturu.
e Apokud nevyreSime dostatek remesla, které budouci domy postavi.

Detailni rozklad cen

Diim Pozemek Prdmérna
Rok Ekonomik N7 (Beroun, 900 Energie (ro¢né) meésicni
m?) mzda
271 MWh plyn +
2003 | 1900000 K¢ 786 000 K¢ 3,32 MWh 15761 K¢E
elektfina
14,6 MWh plyn +
2013 | 2450000 Ke | 1633 000K¢ 3,32 MWh 26 637 K¢
elektfina
Tepelné Cerpadlo
v v + v
2025 | 4300000KE | 4000000Ke¢ 225 MWh 46 924 K¢
elektfina
Vice na davidmencl.cz.

Bydleni miZzeme udinit podstatné dostupnéjSim

V4 o

do ¢tyf mésicu

PrifeSenislozité Glohy je rozumné na pocatku hledat kroky snadné —rychlé

vivys

s mensim dopadem. Trham nejprve ovoce, na které dosahnu, nezli vezmu
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dlouhy Zebfik, ktery mi musi drzet dva dalsi lidé. Rychlé, snadné vysledky
motivuji k dalSimu usili.

Pokud sleduji pocCinani statu, vidim postup presné opacny. Ignorujeme
snadné rychlé kroky. A soustrfedime se na velmi narocné agendy s velmi
nejistym vysledkem. Stat tak podstupuje riziko, ze o feSeni bydleni budeme
hodné mluvit, redlny vysledek nedoru¢ime a opét tim ztratime ddvéru ¢asti
obyvatel ve fungovani zemé.

Narocna agenda s velmi nejistym vysledkem — takova je snaha statu
za utracené miliardy naucit obce stat se developerem a stavét najemni
obecni byty. Velmi narocnym Ukolem se nakonec ukazala i digitalizace
stavebniho Fizeni Ci zkvalitnéni Gzemniho planovani. To vSe jsou myslenky
na dlouhy béh, s vysledkem velmi nejistym.

Narovnani hypoték skokem zlepSi dostupnost bydleni

Stat si vSak neuvédomuje moznost ucinit bydleni vyznamné dostupnéjsi
velmi snadno a s vysledkem hned. Timto snadnym a efektivnim krokem je
zpétné narovnani podminek hypoték.

Zmény podminek hypoték, které v roce 2020 vynutila CNB zpUisobuii jejich
nedostupnost pro stfedni tfidu. A pravé zmény podminek hypoték vedou
obecny spoleensky nazor, ze bydleni je jiz nedostupné. Nar(st tohoto
pocitu beznadéje je piimo spojeny s dobou, kdy CNB zagala regulovat
hypotéky.

Od roku 2017 Ceska narodni banka usilovala 0 zménu zakona, ktery ji umozni
diktovat bankam parametry hypotéky. Dvakrat poslanecka snémovna tuto
74dost CNB odmitla s tim, Ze jde o pravomoc nepotfebnou. Ceska narodni
banka ma svoji pozornost soustredit na banky potencialné nezdravé. Nikoliv
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na detaily produktd bank zdravych. Tento nazor poslanecké snémovny byl
osviceny a odpovidal situaci velmi zdravého bankovniho trhu v Cesku.

Bohuzel v dobé covidové pandemie CNB sviij pozadavek propasovala znovu
do baliku covidovych opatfeni. V té dobé se balik zakon( projednaval
ve zrychleném rezimu v prvém cCteni. Poslanci si neuvédomili, Ze jim
centralni banka predklada stejny, jiz dvakrat odmitnuty zakon. Poslance
uklidnila slova viceguvernéra: ,Nebojte se nam dat tuto pravomoc.
Nechystame se ji pouzit. Jde jen o pojistku v pfipadé nouze." Dva mésice
po pridéleni nové pravomoci CNB slib porusila a nadiktovala bankdm nové
velmi restriktivni podminky hypoték. Toto je bod nejvétSiho zhorSeni
dostupnosti bydleni za posledni tfi dekady. A také podvodu na poslancich,
a tim celé zemi, v pfimém prenosu.

Z pestrého konkurencniho prostiedi, kde si banky konkuruji, soutézi,
a prinaseji rizné produkty, se stalo prostiedi centralniho planovani, kde je
produkt hypotéky v kazdé bance stejny. Takovy, jaky rozhodl guvernér.
Od stejné doby vétSinova populace povazuje bydleniza nedostupné, protoze
hypotéky jsou pro né nedostupné. Cést populace pocit nedostupného
bydleni radikalizuje a vede do naruce extremismu.

Vliv Ceské narodni banky na hypotéky pfinesl ve véech ohledech zésadné se
zhorSujici dostupnost bydlent.

e Snizila se splatnost hypoték ze 40 na 30 let.

e ZruSilose100% LTV hypotéky a nahradilo ji 80% LTV.

e Nutnost vysokého vlastniho kapitalu se stala nejvétsi prekazkou
pro stredni tfidu v Cesku.

e Posuzovani rizika na Grovni bank CNB nahradila jednotnym
pohledem DTl a DSTI, ktery zavadi, rusi, zavadi, rusi.
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Nastavena mira opét z moznosti hypotéky vystrcila mladé rodiny a stfedné
prijmové skupiny. Jen vraceni situace pred ¢erven 2020 — vraceni produktu
hypoték zpét do rukou poskytujicich bank — vyrazné zvysSi dostupnost
bydleni v Cesku.

Pokud bychom chtéli na Grovni financovani Cinit dostupnost jesté vyssi,
stoji za Gvahu podporit:

e Vicegeneracni hypotéky.

e Prevzit ¢ast garance za mladé rodiny. A tim jim vyznamné otevfit
moznost bydleni.

e A moznostibydlenisi nastartovat vySSi miru porodnosti, ktera bude
velkym bolehlavem zemé.

Cast garance pro mé neni forma dotace. Spiée forma likvidity nemovitosti,
kterou je oproti hypotéce ruceno. Podobnou garanci mohou pfinaSet sami
stavitelé bankam. Viz i program Vraceni domu ES.

Pokud nechceme o dostupnosti bydleni roky mluvit. Pokud hledame rychlé
a (tinné fedeni, pak zména zakona o CNB a vraceni pravomoci tam, kam
patfi, je nejrychlejSi mozny vysledek.

Vystavba najemnich byt obcemi nebude fungovat

Ministerstvo pro mistnirozvojvénuje mimoradnou energii tomu naucit obce
byt developerem. VyfeSeni bytové otazky ministerstvo spojuje s mySlenkou,
ze obce budou stavét byty, které nasledné pronajmou za 90 % bézného
trzniho najmu.

Starostové, se kterymi mluvim, takovou myslenku naprosto odmitaji. Stat
se developerem v podstaté znamena vytvofit velmi naro¢nou strukturu
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firmy. Na tu nemaji starostové lidi, zkuSenosti, a rozhodné ne chut. Dobfe si
uvédomuji, jak velké korupCni prostfedi by vzniklo, pokud by obec stavéla
byty, a ty pak podle uvazeni Grednika pfidélovala za zvyhodnéné najemné.

Presto Ministerstvo pro mistni rozvoj utraci miliardy, aby obce i pres jejich
nechut stavét byty nauCilo. Potkal jsem se s lidmi tento program
prosazujicimi, abych se zeptal, pro¢ za ty miliardy radéji obce uz néjaké byty
od mistnich developerd nekoupily? Pro¢ se musi na obci desitky lidi ugit byt
stavebnim podnikatelem, kdyz jednoduSe mohou byty pro obec jiz hotové
koupit? Ve velkém jisté vyhodné. NejspiSe vyhodnéji, nezli si je pro sebe
postavi. Odpovéd na otazku, proC radéji nekoupite hotové byty, proC radéji
budete stovky lidi ucit byt developerem, jsem nedostal. Myslim, ze
jednoduchou odpovéd na jednoduchou otazku na ministerstvu neméli.

| pokud bych napad ministerstva pfijal s nejvySsi mérou optimismu. | kdyz
budu predpokladat, e presvédéi obce, které stavét nechtdji, aby stavély. Ze
ze Spatné zaplacenych Gfednikl bez zkuSenosti ucini skvélé stavebni
podnikatele. Ze ty obce postavi bytové domy stejné dobfe, & snad i lépe nezli
developerské firmy, které to délaji desitky let. Ze nikdo nespadne do pasti
aplatkd. Urednik nebude uplacen od dodavateld staveb. Urednik nebude
upldcen pfi rozdélovani bytd. | kdyz vSe pojmu az pohadkové optimisticky
avée bude fungovat skvéle — pak dopad na bytovou situaci v Cesku bude
nepatrny.

Ministerstvo uvazuje, Ze takto postavené domy snizi trzni najemné o 10 %.
Moznosti takového programu jsou maximalné na Grovni vysSich stovek
postavenych byt za rok. Podle scitani lidu, domd a bytd z roku 2021 se
v Cesku nachdazi zhruba 900 000 pronajatych bytd. 10% sleva u desetiny
procenta bytového fondu ovlivni trh na Grovni promile. Tedy vibec. Jinymi
slovy utratime miliardy, abychom obce naucili, co nechtéji a co neni jejich
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role. Abychom celkovy trh ovlivnili vahou tak malou, Ze tuto nikdo nepozna.
Pokud nékdo, tak téch par Stastlivych Gfednik(, ktefi zbohatnou
na Uplatcich a nebudou chyceni. A nepatrné ti, co za pfiméreny Uplatek
dostanou moznost obecniho bytu s najem 90% oproti najmu béznému.
Myslenka tak nevyznamna, Ze nestala ani za ten Cas, co jsem o ni psal a vy
cetli.

| malé zvySeni vystavby prehfeje trh = cena prace rychle poroste. VSichni
celkem jasné chapeme, ze z nedostatku nabidky dobrého bydleni se
musime prostavét. Ze jen velké mnoZstvi postavenych bytil a rodinnych
domd vyrovna poptavku s nabidkou. Ze situace se nejde vyklabosit, ale
prostavet.

My, co jsme u femesla kazdy den, pak vidime jeSté druhou, temnou vrstvu.
V Cesku i nejbliz&i Evropé zoufale schazi kvalitni femeslo. | maly nardst
stavénych domu a bytd povede k velkému zvySovani ceny prace. S cenou
prace pfirozené rychle poroste i cena stavénych dom a bytd.

Chceme-li téma bydleni opravdu resit a vyfeSit, musime nutné resit vyrobni
kapacity, které byty a domy postavi. Ve stfednédobém horizontu musime
vratit bfink ucnovskému Skolstvi. O tom nékdy pfisté samostatnou Gvahou.
Chceme-li udélat z femesla sexy alternativu pro mladé lidi, budeme muset
zmeénit Uplné vSechno. Nejsem si jisty, Ze novy pfistup ve vyuce pljde délat
s lidmi, ktefi desitky let razili pfistup stary.

Rychlé a nutné opatfeni je otevieni se mimoevropské pracovni sile. Pokud
do Ceska nenaldkdme nové pracovniky, kazda snaha o vyfeeni bydleni
nakonec zkolabuje na rukou, které by diim postavily.
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Obce ztratily chut se rozvijet

NaSe pozornost lezi u velkych mést. KLiC k rychlému zlepSeni situace
bydleni jsou mala a stfedni mésta. U téchto bohuzel vidim nejvétsi ztratu
zajmu se rozvijet.

Posledni dekada pfinesla zbésilou mysSlenku kriminalizovat hlasovani
zastupiteld. Statni zastupci hnali pfed soud starosty a zastupitele
pro hlasovani, ktera realizovali. Vysledkem je naprosty propad zajmu byt
spoleCensky aktivni — stat se zastupitelem. Ti, co zastupiteli jsou, pak
nemaji zajem pouStét se do jakékoliv ,zbyteCného" rizika, do vétSich
rozvojovych pland.

Uvaha statnich zastupc( si nevidéla na $picku nosu. Pro osobni slavu
podkopali systém, na kterém stoji demokracie statu a fungovani obci.
Napravou této chyby je pfijeti zdkona, kdy samo rozhodovani zastupitell
nemuze byt kriminalizovano, neni-li spojeno s prokazanou korupci.

Druhym problémem umrtveni rozvoje obci je rozpoCtové urceni dani. Obec,
ve které mam firmu, nema zadny profit z dani, které tam platim. Ma
z provozu mé firmy jen naklady. Pfi souCasném rozdélenidanilogicky zadna
obec neusiluje o to, ziskat do svého katastru jakoukoliv firmu, jakykoliv
provoz. Viibec si neumim predstavit mySlenku, Ze bych pfisel za starostou
afekl mu, Hele, otevfu siv katastru obce lom."

Chceme-li nastartovat Cesko a také rozvoj bydleni, musime zménit
rozpoctové urCeni dani. Obce museji dostat ¢ast dani z pfijmu firem
plsobhicich na jejich tzemni. Obce, které se rozvijeji, kde se zvySuje pocet
obyvatel, museji ziskavat zvyhodnéni v rozdéleni dani. Uz také proto, ze
rozvoj je nakladny, spoleCensky mimoradné uzitecny. A tedy vétsi podil
na danich si zaslouzi.
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Zaver

Dostupnost bydleni v Cesku neni tak $patna, jak kazdy den &teme v médiich
a jak vétSina spoleCnosti predjima. Pofidit si moderni dim s drahym
pozemkem a zaplaceni 50 let energii dnes vyjde na souCasnych 189
primérnych mezd. Kdyz pred 22 roky to bylo 454 tehdejSich primérnych
mezd.

Situace se mize rychle zhorSit, pokud rychle neotevieme moznost privést
do Ceska kvalitni Femeslo. A pokud neobnovime chut obci znovu se rozvijet.
Tu obnovime tim, Ze odstranime obavu zastupitel(i o ¢emkoliv hlasovat ze
strachu z kriminalizace. A také tim, ze chytfeji rozdélime dané. Vice
dostanou obce aktivni a rozvijejici se. Méné ty, které zadny rozvoj
neprinaseji.

Existuje mnoho skvélych myslenek, které mohou v dlouhém horizontu
zlepSit dostupnost bydleni. A jedna velmi rychla. Napravme chybu hypoték,
kterou jsme dopustili. Vezméme rozhodovani z rukou CNB a vratme tam,
kde vzdy byla — do jednotlivych bank. Jednim krokem ucCinime bydleni
za 4 mésice vyznamne vice dostupné, neZzli je dnes.
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Problematické oblasti povolovani
staveb — priklady z praxe developera

Martin Benroth a Vojtéch Brix

spoluzakladatelé Silverline Real Estate

Uvod

Povolovani nové vystavby v Ceské republice je klitovym krokem kazdého
developerského projektu, typicky vSak také predstavuje jednu
znejproblematictéjSich a nejméné transparentnich Casti celého
investicniho procesu. Prestoze existuje formalni pravni ramec, ktery ma
ambici ukazat povolovani jako nekomplikovany a pomérné rychly proces,
realnd praxe se zasadné lisi. Kvili slozitosti zakon(, nejednotnému Ci
zbyte¢né komplikovaného postupu jednotlivych spravnich organi
aminimalni vymahatelnosti se developer Casto ocita v kolotoCi
nepatficnych pozadavk(, zdanlivé nekonecného ¢ekani na vyjadreni tradd
a dobéhnuti Lhdt, ¢i opakovanych dopliiovani dokumentace. A s odvolanim
zacina vSe znovu.

V tomto pfispévku se vénujeme vybranym problémovym oblastem, v nichz
Ufedni aparat svym jednanim vytvari nadbytecné komplikace, prekracCuje
ramec svych pravomoci, snizuje predvidatelnost a transparentnost
povolovaciho procesu, coz vede k neefektivnimu vyuzivani zdroji jak
nastrané vefejné spravy, tak na strané investor(. Naopak se zamérné
nezabyvame jinymi zasadnimi tématy, ktera se rovnéz vyznamné podileji
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na sloZitosti vystavby v Ceské republice — zejména dlouhodobymi problémy
Uzemniho planovani, jako jsou neaktualni nebo blokované zmény izemnich
pland, a dale spolecenskymi faktory, jako je fenomén NIMBY ("Not In My
Backyard"), ktery byva ¢asto diskutovan v médiich i odbornych kruzich.

1. Zasahovani do navrhu projektu nad ramec platnych
regulaci Gzemi

Jednim z nejéastéjSich problémd, se kterym se developefi v praxi setkavaji,
je prekracovani kompetenci (fednik(l pfi posuzovani projektd. Misto toho,
aby se Grady drzely formalniho ramce Gzemné planovacich dokumentaci (t].
zejména Uzemniho planu a pripadné regulacnich plan(, tzemnich studii
atransparentné definovanych stavebnich predpis(), dochazi Casto
k situacim, kdy jsou po developerovi vyzadovany Upravy navrhu, které
nejsou podlozeny zadnym pravné zavaznym dokumentem.

V nékterych pfipadech mize jit i o GCelové obstrukce, kdy Gfednici fakticky
supluji roli urbanisti a architekt(, ackoli k tomu nemaji ani odborné, ani
pravni opravnéni. To vytvari nerovnovahu v systému a odrazuje investory,
predevSim v menSich obcich Ci regionech s konzervativnéjSim pfistupem
krozvoji Uzemi, kde takové poZadavky Casto pfichazi od mistnich
zastupitelstev.

Pro developera neexistuje efektivni mechanismus, jak se proti takovym
zasahim branit, a ¢asto tak radéji pfistoupi na kompromis, nez aby se
vystavil nékolikaleté pfi vramci stavebniho fizeni. Vkazdém pripadé
prohral a nezbyva mu nez zvolit mensi zlo.

Role statniho aparatu vramci povolovani by méla byt jednoznacné
vymezend. Na strané obci spociva vtransparentnim a konzistentnim
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nastaveni pravidel pro novou vystavbu, na strané dotéenych a stavebnich
Urad(l spoCiva v kontrole, zda projekt odpovida platné legislativé
azavaznym Gzemnim regulacim. Role statniho aparatu naopak neni
vtvlréim ¢i hodnoticim zasahovani do architektonického feSeni nebo
investic¢niho zameéru jako takového.

Jedinou mistné-specifickou regulaci, vic¢i niz se vhodnost zastavhy
posuzuje, ma byt Gzemné-planovaci dokumentace. Pokud nestaci prosty
Uzemni plan, mGze obec vydat transparentni stavebni predpisy, nebo
pro komplikovanéjSi Uzemi zadat zpracovani tzemni studie ¢i regulacniho
planu. Obec tak nastavuje jasna pravidla, jak maji navrhy vystavby vypadat
— a ty poté vyzadovat. Jakékoliv zasahy nad ramec téchto pravidel, byt
mU0zou znit legitimné, musi byt pouze dobrou vili investora, nikoliv

standardem, ke kterému je pod natlakem nucen.
Typické pfiklady z praxe:

e Pozadavky na snizeni vySky budovy, Ci zmenSeni hmoty, prestoze je
navrh v souladu s limity Gzemniho planu a neporusuje limity dané
normami: , 7o se mi zad masivni... " ne ,Zde jsme byli zvykli na jedno
podlazi.”

e Pozadavky na architektonické feSeni, jako napf. zména tvaru
stfechy z ploché na sedlovou, zména barevnosti, ¢i Uprava
materidlového feSeni, ackoli takova feSeni regulace Gzemi
umoznuje: ,U nds stavime domy takto.."”

e /asahovani do ucelu budouciho vyuziti (Casti) objektu, acCkoliv
Gzemni plan nechava rozhodnuti ohledné Gcelu na investorovi:
. 1aady byl vzdy obchod a my ho zde prosté chceme...”

e Specifickda prani ohledné urbanistického navrhu lokality: ,Mez/
témito domy chceme prichod.”, ,Tento pozemek nemize byt
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soukromy, chceme zeleri pro vsechny..” nebo ,Zde jsme si
predstavovali jen jeden dum...”

2. Protahovani schvalovaciho procesu pfipominkami
¢i ne€innostiorgand

Druhou kliCovou oblasti, ktera komplikuje vystavbu, je zbytecné zdlouhavy
schvalovaci proces, ¢asto zpulsobeny opakovanymi pfipominkami
jednotlivych organ( statni spravy nebo jejich faktickou necinnosti.

Pritahy maji zasadni dopady na ekonomiku projektd, zvySuji nejistotu
investor(l, komplikuji planovani pracovnich kapacit a dodavatelskych
vztahi a v konec¢ném dusledku zdrazuji vysledny produkt pro koncového
zakaznika.

V ramci procesu schvalovani dochazi k paradoxni situaci, kdy formalné jsou
dané zakonné lhiity, ale redlné nejsou dodrzovany. Urad mize reagovat
svelkym zpozdénim, a i kdyZz neposkytne zamitavé stanovisko a vici
projektu nema vyhrady, svym postupem cely proces efektivné zastavi nebo
zpomali. Kromé nekonani jsou Casté i formalni ¢i procesni chyby, které
zpUsobuji nékolikanasobné prodluzovani Lhit ¢i opakovani procesnich
Ukond. A vzhledem k tomu, ze je kazdy Gkon spojen s patficnou Lhdtou,
i drobnd chyba mdze znamenat prodlouzeni procesu o mésice, ackolivnema
de facto zadny prakticky dopad.

V systému povolovani dnes chybi jasny mechanismus odpovédnosti
za necinnost a zdrzeni. Pfestoze existuje moznost obratit se na nadfizeny
organ nebo vyuzit institutu opatfeni proti necinnosti, v praxi se jedna
o0 zdlouhavé a pravné narocné procesy. Vétsina investor( se proto radéji
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snazi Gfedniky ,presvedcit® neformalni cestou, coz zvySuje riziko
netransparentniho jednani a subjektivniho rozhodovani.

Uredni apardt méa fungovat transparentng, vyzadovat dodrzovani norem
astejné tak je dodrzovat sam. Pokud v projektu vneshleda vyznamné
rozpory, které by mély branit jeho realizaci, ma jej automaticky schvalit.
Z&konna Llhdta pro vydani rozhodnuti je dle slozitosti zaméru 30-60 dni —
a tato Lhita by méla byt pro Gfad zavaznd. Bud béhem ni odmitne stavebni
zameér povolit a svij postoj zddvodni, nebo jeho realizaci umozni.

Typické pfiklady z praxe:

e Rizeni neni zahdjeno po podani zadosti s odkazem na jind Fizen &i
nedostatek personalu: , Vyrizujeme ted Zadosti z minulého roku,
navas se dostane tak za 5-6 mesict..”

e Nerespektovani zakonnych Lhit a proces( pro vyjadieni dotéenych
organl: ,Reknéte na stavebnim Urfadé Ze je to za nds ok, ale
vyjadrovat se jim nebudeme...”

e Nerespektovani fikce vyjadrfeni, acCkoliv je vdaném pfipadé
umoznéna: ,Reknéte jim, Ze to budu chtit pisemné fikci tady
nechci..”

e Opakované pripominky ¢i zadosti o doplnéni v dokumentaci, které
mohly byt Zadany najednou a pokazdé proces prodlouZzi o nékolik
mésicl: , 7ed'mé jesté napadlo...”

e Procesnichyby v zahrnuti G¢astnik(, rozesilkach ¢inedodrzeni lhit,
zpUsobujici opakovani diléich procesl: ,Nikdo se neodvolal, ale
zapomnél jsem rozhodnuti poslat jesté panu Novékovi, takZe
rozhodnuti mize nabyt pravnimoci aZ za 2 mesice... ”

e Vracenidokumentace k doplnéni, ackoliv veSkeré pozadované tdaje
jsou jiz obsazeny, a to se slovy: , 7o /sem prehliagnul... ”
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3. Vyjednavani o kontribucich bez transparentnich
pravidel

Castym problémem pfi reziden¢nim developmentu mensiho a stiedniho
rozsahu, zejména ve meéstech mimo Prahu, je neexistujici systém
dobrovolnych kontribuci vyuzitelnych municipalitou pro budovani vefejné,
technické a dopravni infrastruktury vlokalité. Vysledkem je
netransparentni proces vyjednavani individualnich kontribuci, ktery tvori
pravni nejistotu jak na strané municipality, tak na strané developera.
Typicky se jedna o feSeni kapacit parkovani, vody, kanalizace, resp. Cistiren
odpadnich vod apod. PricemzZ developer pro reSeni potrebuje funkcni
protistranu, které je alespon schopna se dohodnout a predlozit navrh(y)
reSeni.

Tento stav ma za nasledek zvySenériziko pro developera, které musi zacenit
do business planu kazdého projektu. Pokud by existoval transparentni fond
méstské Ci obecni infrastruktury, kam by za jasné stanovenych podminek
a transparentnich smluv developer odvadél kontribuce, nejistota by byla
mitigovana. Prakticky by tedy zastupitelstvo stanovilo ,cenik”
pro developery napf. za zajisténi pfipojeni bytové jednotky na obecni
vodovod a kanalizaci, nebo za zajiSténi parkovacich mist mimo vlastni
pozemek zameéru, ktery by také pro transparentnost a predvidatelnost
zverejnilo.

Zéaroven by verejnost mohla transparentné sledovat vyuzivani prostredki
z méstského i obecniho fondu na projekty v dané lokalité. Prostredky je
také mozné alokovat participativnim zplsobem a zaclenit vefejnost
do rozhodovani o jejich vyuziti. Tim padem by mohlo dojit i ke zlepSeni
vefejného minéni o developerech a potlaceni NIMBY fenoménu.
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V Ceské republice jiz existuji dobré priklady, kde tyto spoluprace mezi
verejnym a soukromym sektorem dobie funguji. V Praze jsou kontribuce
transparentni a vybrané meéstské ¢asti (napf. Praha 7) dokonce vykazuji
na co byly penize developera vyuzity.

Typické pfiklady z praxe:

e Neexistujici manual kontribuci schvaleny radou mésta: ,Nene, nic
Standardniho nemame, poslete Zadost a pak se zacneme bavit... "

e Netransparentni jednani ohledné vySe kontribuce: ,Aontribuce si
S namestkem dohodnete individualneé... "

e Netransparentnost ve vyuzivani prostfedk(l ziskanych do fondu:
,INa co penize vyuZzijeme je nase véc, do toho vam nic nent... "

ZkuSenosti z praxe ukazuji, ze souCasny systém povolovani staveb je
prodevelopery nadmérné slozity, nepredvidatelny a Casto postrada
zakladni principy pravni jistoty a transparentnosti. Misto jasné
definovanych pravidel a efektivniho postupu se investofi potykaji
snejednotnym vykladem predpis(, prekratovanim pravomoci Gfedniki,
zbyte¢nymi priitahy a netransparentnim vyjedndavanim o kontribucich.
Pokud ma byt vystavba dostupného a kvalitniho bydleni Ci obCanské
vybavenosti v Cesku realizovatelna v pfimérené dobé, je nezbytné posilit
vymahatelnost Lhit, vymezit hranice pravomoci UGfad( a zavést
predvidatelny a férovy systém spoluprace mezi vefejnou spravou
ainvestory.
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Bydleniv Cesku? Mdj dim, maj hrad

Petr Musil

¢len Narodni rozpoctové rady

Nejen v médiich na nas v poslednich letech doslova GtoCi informace
o zhordujici se dostupnosti bydleni v Cesku. Neustdle jsme masirovani
zpravami, jak uz ani stfedostavovské domacnosti nemaji Sanci dosahnout
na hypotéku, pomoci niz by ufinancovaly pofizeni pfimérené velkého bytu.
Aruku v ruce s timto nemovitostnim armageddonem se objevuiji ,zaruceng”
recepty na to, jak nastalou situaci f'esit. Nikoho neudivi, Ze frekvence navrh(
acinnych rfeSeni se zvySuje pred volbami. Politici nas totiz radi presvedcuiji,
Ze jsou to prave oni, kdo znaji pficiny a védi, co s tim.

Problematika bydleni a jeho dostupnosti (nejen) v Cesku nenf jednoduché,
nybrz velmi komplexni oblast. ZjednoduSené feCeno, realita je mnohem
0 konstatovani nanejvys banalni, je nutné jej zminit pravé na zacatku tohoto
textu. Uz jen proto, abychom si uvédomili, Ze na slozité problémy neexistuji
jednoducha reseni.

Pojdme si na Gvod uvést nékolik faktl, které by nam mohly pomoci udélat
si obrazek o stavu bydleni v Cesku. Pfedesilam, Ze je velmi pravdépodobné,
Ze i ja se dopustim nékterych zjednoduSeni. Neni tedy mou ambici
do posledniho detailu vysvétlit zmapovat realitu realitniho trhu v Cesku,
stejné jako neni mou ambici pfedlozit navod, jak situaci na trhu s bydlenim
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vyrazné zlepSit. Jde mi spiSe o poukazani na okolnosti, které jsou podle
mého nazoru ve verejné debaté na toto téma prehlizeny.

Usti neni Praha

Prvni véc, kterd mé v diskusi o dostupnosti bydleni v Cesku zarazi, je,
s jakymi daty se pracuje. KdyZ na mé nékde vysko& titulek ve stylu ,Cesi
maji nejdrazsi bydleniv Evropé”, zpravidla pfi pozorném Cteni zjistim, ze se
jako meéritko berou naklady na bydleni v Praze. Takovouto praci s daty
povazuji za donebevolajici manipulaci, byt tim nijak nezpochybnuji, ze
bydleni zdrazuje v celé Ceské republice.

Jenze pro jeho dostupnost neni ddlezité tempo, jakym se ceny bytd, domd
¢i najma zvySuji, nybrz jaka je jejich skutec¢na aktualni hladina ve vztahu
k pfijmdm domacnosti. A zde uz vidime zna¢né rozdily napfi¢ republikou.

Je logické, ze nejdrazsi bydleni je v Praze a krajskych méstech. Ale i mezi
krajskymi mésty najdeme rozdily, zejména v zavislosti na tom, jak snadno
lze v daném regionu najit praci, respektive dobre placenou praci. Je tedy
jasné, ze Usti nad Labem neni Praha, ale stejné tak Karlovy Vary nejsou
Liberec.

Neni tedy prekvapivé, Ze relativné nejdrazsi bydleni je pravé v naSem
hlavnim mésté, které je nasledovano Jihomoravskym krajem (efekt Brna)
akrajem StredoCeskym. Na opacném konci zebfiCku najdeme kraje
Karlovarsky a Ustecky. Jen pro srovnani, trzni cena byti v Praze je zhruba
dvojnasobnd oproti dosazitelné cené pro prazské domacnosti
s medianovym pfijmem pfi financovani hypote¢nim Gvérem, zatimco
v Usteckém kraji je dosazitelna cena na trovni 20. pfijmového percentilu,
uvadianalytici Ceské narodnibanky' v jedné z gerstvych publikaci. Znamend
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to, Ze by lidé pfi pofizovani bydleni méli Castéji uvazovat o Zivotu dale
od Prahy? No ano, ale o tom si vice fekneme dale v textu.

M(j diim, muj hrad

V souvislosti s bydlenim v Cesku se také &asto opomiji jind dileZita
skutenost. A sice, ze Cedi jsou v jakémsi zajeti predstavy, ze bydlet
znamend své obydlivlastnit. Jen pro predstavu, v Cesku v roce 2023 bydlelo
ve vlastnim byté ¢i domé 76 procent domacnosti, tedy tfi ze ¢tyf. Primér
Evropské unie Cini 69 procent, ovSem v zapadni Casti sedmadvacitky je
némecky hovoficich sousedd, v Némecku (47,6 procenta) a Rakousku
(54,3 procenta), jak ukazuji data Eurostatu?.

Jakkoli tomuto charakteristickému rysu Stfedo- a Vychodoevropani
rozumim (sam jsem si splnil sen bydleni ve vlastnim rodinném domé), je
tfeba si uvédomit, ze lpéni na vlastnickém bydleni pfispiva k tomu, ze
bydlenijako takové je hiife dostupné. Jisté budou mit pravdu kritikové, ktefi
namitnou “ale ndjem se od ceny domd a bytt odviji", problém ale spociva
vtom, Ze trh s realitami, kde zcela dominuje bydleni vlastnické, je méné
pruzny. Ostatné kdo se nékdy svého domu €i bytu zbavoval, moc dobfe vi, jak
dlouho trva nejen samotny prodej, ale i vyfizeni financovani ze strany kupce,
o0 pfevodu na nového majitele ani nemluvé. Dominance vlastnického bydleni
rovnéz snizuje ochotu stéhovat se za praci, ale to uz je jiny pribéh.

Nové, stavajici, nabidkové, realizované

V zastupu faktl, které komplikuji obrazek trhu s hydlenim, nelze
opomenout riizné pristupy, které se k vycislovani cen bydleni pouzivaji, coz
jen prispivda k vSeobecnému kvasu naStvanosti, jez v fadé ceskych


https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2024
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domacnostiv této oblasti panuje. Média nas totiz rada Sokuji, trh s bydlenim
neni vyjimkou. Proto kdyz vas néjaky server chce presvédcCit ke kliknuti
na clanek zvéstujici prekonani dalSiho cenového rekordu za metr Ctverecni
bytu, je tfeba se peclivé divat, o jaké nemovitosti je vlastné fec.

Jde o novostavbu? O starsi (tedy stavajici) nemovitost? Jde o nabidkové
ceny néjaké konkrétni realitni nebo developerské spoleCnosti? Je to
primérna cena realizovanych nakupd, respektive prodeji? Seriézni média
vam tyto informace v Clanku s clickbaitovym titulkem podaji, ta
senzacechtiva se bliz§im detailem vibec neobtézuji. | zde vas proto opét
odké&zu na zmifiovany text Miroslava Plasila ze sekce finanéni stability CNB,
ktery na dalSi statistické nuance nemovitostniho trhu trefné upozornuje.

Bydleni méa byt drahé

Nez prejdu k moznostem, které ve vztahu ke zlepSeni dostupnosti bydleni
vidim, chtél bych dodat je$té jednu diilezitou véc: Bydleni ma byt drahé.
Z éry realného socialismu si dosud neseme, fekl bych, zlozvyk. Jsme totiz
presvedceni, ze bydleni je jako bézné spotrebni zbozi, tfeba jako ponozky,
a tak ma naSe rodinné rozpocCty zatézovat jen minimalné. Ve skutecnosti je
to jen iluze. Bydleni je jedna z celozivotnich investic, a je proto logické, Ze
jde 0 vzacny statek. Z principu by tedy bydleni mélo byt na vydajové strané
rodinnych financi naprosto dominantni.

Podivame-li se na Zapad, ke kterému se od listopadu 1989 chceme pfiblizit
a dosahnout jeho zivotni Grovng, tam je bydleni skuteCné relativné
nejnakladnéjéi polozkou. Zatimco u nas podle nejnovéjiich (dajt Ceského
statistického Gradu® €ini podil vydaji na bydleni (véetné vody, elektfiny
a vytapéni) pfiblizné 26 procent z celkovych vydaji domacnosti, v Némecku


https://csu.gov.cz/household-budget-survey?pocet=10&start=0&podskupiny=162&razeni=-datumVydani
https://csu.gov.cz/household-budget-survey?pocet=10&start=0&podskupiny=162&razeni=-datumVydani
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tento podil dosahuje (podle Spolkového statistického Gradu) pres
36 procent (ve spolkovych zemich byvalé NDR mirné pres 34 procent).

Nabidka nestiha poptavku

Naprosto zasadnim faktorem, proC bydleni zdrazuje (nékde vyrazné vice nez
jinde), je nesoulad dynamiky poptavky a nabidky na trhu. Navic je nutné
nechapat trh s bydlenim v CR jako jednolitou hmotu. Uz jen proto, e ochota
Cech(l se stéhovat, je miniaturni, &/mz sami prispivaji k fragmentaci trhu s
bydlenim na trhy v Praze, krajskych meéstech, venkové a, feknéme,
ve strukturalné postizenych regionech.

| kdyZ se ale podivdme na tempo vystavby novych bytd v celé CR, jsme
svédky prakticky nezménéného poCtu rocéné dokoncenych bytd,
porovname-li pocatek roku 2024 s pocatkem roku 2010, jak ukazuje dalsi
zdafily text z dilny Ceské narodni banky®. Od roku 2022 dokonce vidime
mirny pokles tohoto ukazatele, coz jde ruku v ruce s mirné klesajicim
poCtem vydanych stavebnich povoleni. Situace v Praze je jeSté o néco horsi.

Na strané poptavky ale pozorujeme spiSe faktory, které ji minimalné
od doby zotaveni z financni krize stimuluji. Tedy zejména zvySujici se kupni
sila tuzemskych domacnosti a pfiznivé podminky pro poskytovani Gvérd
na bydleni. UrCitou kratkodobou brzdou sice byla inflacni epizoda vCetné
vyrazného zvySeni drokovych sazeb, ale iz té, zda se, se realitni a hypotecni
trh dokdazal otfepat. Pokud tedy v Cesku zasadné nevzroste tempo riistu
vystavby bytl, mdZzeme na dostupnéjsi bydleni zapomenout. Nezmohou
s tim nic ani politici, pokud tedy dramaticky neodbouraji regulace tykajici se
povolovani staveb.


https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Einkommen-Konsum-Lebensbedingungen/Konsumausgaben-Lebenshaltungskosten/Tabellen/liste-gebietsstaende.html#115402
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-menove-politice/boxy-a-clanky/Rezidencni-trh-a-ceny-nemovitosti-v-Ceske-republice/
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Rozlijme se do krajiny

Jednou z moznosti, jak se dobrat relativné dostupného bydleni, je hledat
mimo velka mésta Ci jejich bezprostredni okoli. S notnou davkou nadsazky
svym kamaradim z Prahy, ktefi si stéZuji na mistni nemovitostni drahotu,
rikam ,to mate z toho, ze vSichni musite bydlet v Praze”. Jenze ono to tak
do jisté miry skutecné je. Koncentrace poptavky v kombinaci s nizkym
tempem vystavby byt( vede ke stale nedostupnéjSimu bydleni v Praze.
Hledat mimo ni je tak pomérné pfirozena volba.

Jistéze jednim z dlsledk(l bude (a v mnoha pfipadech uz je) rozlévani
nemovitostni bubliny takzvané do krajiny. Napfiklad v Usti nad Labem
stouply ceny byt( od roku 2015 témér na ¢tyfnasobek, ale i tak jsou zde
nesrovnatelné dostupnéjsi nez v Praze ¢&i StredoCeském kraji
(0 dosazitelnych cenach jiz byla fe¢ dfive v tomto textu).

Mobilita Lidi i prace

Jenze i hledani dobrého mista k zivotu mimo Prahu a velkd mésta ma své
limity. Lidé téZko pdjdou zapoustét kofeny na misto, které snizi jejich Sance
na sludny vydélek. Praha (a dalSi velkd mésta) tak zlstane pfirozenym
magnetem pro pracovni silu. Proto je klicové, aby se zvySovala jeji mobilita.
Proto potfebujeme kvalitni dopravni infrastrukturu, aby lidé mohli za praci
dojizdét a na cesté nestravili pal dne.

Ale pozor, neni to jen o kilometrech dalnic, milionech kubickych metrd
betonu nebo stovkach kilometri poloZenych kolejnic a elektrického vedeni.
Kdyz hovoiim o mobilité, mam tim na mysli nejen mobilitu lidi, ale i samotné
prace. Vzdyt u profesi, jez lze vykonavat odkudkoli, neni nutné, aby lidé
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dojizdéli za praci, nybrz aby prace byla schopna ,dojet” za nimi. A téchto
profesi bude spiSe pribyvat nez ubyvat.

Proto bychom méli chtit po byznysu (@ mozna i statu), aby zlepSoval
internetovou konektivitu, abychom mohli pracovat na dalku a nebyli
do takové miry odkazani na kapacitu silnic, dalnic nebo Zeleznic. Pak lidé
budou mit mnohem mensi motivaci ,hahnat" se v Praze, Brné nebo Hradci
Kralové. Do krajiny se tak bude rozlévat nejen poptavka po bydleni, ale
i po dalSich produktech a sluzbach, coz prospéje lokalnim ekonomikam.

Tady bydlim j&

Pravé vykreslend vize Ceska zalitého sluncem ovéem miZe narazit
na problém, ktery zname rovnéz vSichni: NIMBY, tedy not in my backyard.
Nesmime pfi tom vSem sluniCkovém uvazovani nad feSenim “bytoveé krize"
zapomenout na lokalni politiky. Ackoli se na prvni pohled mize zdat, ze
jejich zajmem je rozkvét obci a mést jim svérenych do spravy, pravy opak
byva Casto pravdou.

Inu, kdo z nas by byl Stastny, kdyby mu vyhled tfeba na MileSovku z jeho
prave dostavéného domku mél pokazit prave tfeba takovy pouceny Prazak,
jemuz doslo, Ze je lepSi zakotvit v Teplicich, odkud se do prazské kancelare
dostane za 50 minut? Starostu jsme si prece zvolili proto, aby hajil zajmy
nase, a ne zajmy néjakych naplav, které si chtéji postavit taky na tom
pékném misté jako my. To by tak hralo! Takzvana ,denimbyzace” vyzaduje
nesmirnou odvahu od mistnich politik(l, coz m{ze znamenat, Ze na konci
dne stejné budeme ¢ist lanky o tom, jak Cedi musi na pofizeni bytu dFit
nejvice z celé Evropské unie.
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Dovétek

Prestoze jsem to vétSinu Zivota o sobé nevédél, jsem optimistou. A tak
verim, ze kazdy nakonec svij sen o bydleni zrealizuje. To je ta lepSi zprava.
Ta horsi je, ze Gspéch i nedspéch nejvic zalezi na kazdém z nas. Dostupné
bydleni nikdo nezafidi za nas a politici uz viibec ne. Vérte ve své sily a své
schopnosti a vSechno dobre dopadne.
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Byt Ci nebyt? To je o€ tu bézi

Radim Dohnal

reditel Capitalinked

MUZeme si za to sami

vvvvv

bydlet. Shohatnutim spole€nosti, zvySovanim narok( a spoletenskym
tlakem rostou naroky na velikost a vybaveni, jen ty nejlepsi lokality jsou uz
pryC. Lidé travi méné Casu v praci a vice volnym ¢asem, a ten travi i doma.
Jisté znate dobové fotografie Ci filmy z doby prvni republiky, a tam obydli
pro chudinu aleipro nejbohatsi. U prvnich nas jisté zaujme, kolik lidi bydlelo
v jednom obydli a u obou, jak technicky jednoducha obydli byvala. Problém
scenou bydleni nastava zejména voblastech slepSim ekonomickym
vyhledem, protoZe penize nehledaji bydleni, ale bydleni hleda penize. Takze
bydlenije typicky drazsiv atraktivnich mistech s horSim parkovanim. Nadto
si dovolim predlozit hypotézu, Ze vprizkumech nazor(i obyvatel
za poslednich 100 let by vzdy pfevazil nazor, ze bydleni je nedostatek Ci je
(cenoveé) nedostupné.

Ceny nemovitosti vCR se podle véech méfitek vzdalily ekonomickému
fundamentu, a to i vsegmentu prdmyslovych nemovitosti. Ve své
poradenské praci pfi prodejich firem vidim, Ze velmi ¢asto je hodnota
dospélé firmy silné koncentrovana do provozni i neprovozni komercni
nemovitosti. Kdy vlastni podnikani pfispiva do celkové hodnoty minoritné.
To jisté neni stav zobrazujici zdravy ekonomicky vyhled.
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Nedostupnost bydleni se vCR zhorsila také vdisledku dafiovych zmén
vroce 2020, kdy se zruSilo zdanéni superhrubé mzdy a téchto 80 az 140 mld
K¢ vypadku prijm(i rozpoétu roéné se uvolnilo zejména pro vysokoprijmové’,
ktefi toto nevrhli do spotfeby (jak se ve Snémovné prezentovalo), ale
do koupé druhé Ci dalSi nemovitosti a soucasné byla zruSena dan z nabyti.
Podobné nyni vySSi irokové sazby a ceny nemovitosti na trhu vlastnického
bydleni drzi jen nejvySSi pfijmovou kohortu, ke které se dale koncentruje
vlastnictvi bydleni.

Témto a mnoha dalSim fenomén(im, a tak i pficinam se ve svém prispévku
budu vénovat. Pokud popisuji poptavku bez dalsi specifikace, pak tim
myslim zajem o pofizeni bydlenii zajem o najem.

1. PriCiny rostouci poptavky po objemu bydleni
1.1.  Demografie

Lidé v CR a celém vyspélém svété se postupné dozivaji déle. K tomu jisté
netfeba doddvat 7adna data. Clovék vkazdém véku potfebuje Zivotni
prostor a pokud Zije déle, tak prostor uvolni dalSim az pozdéji. Lidem se
prodluzuje délka zivota vnemoci. Vtakové situaci stimto seniorem
malokdo chce sdilet obydli, pokoj Ci snad postel.

Pocet déti na jednu matku ¢i jedno manzelstvi silné klesalo a dale klesa.
Niz3i pocet déti nevede vSude k adekvatnimu poklesu velikosti byt( jedné
rodiny, a tak jedna osoba obyva vétsi prostor nez dfive. PoCet osob na jeden
byt (tedy jedna pfipojka elektfiny, vodu, plynu, jedna koupelna, kuchyné)
klesl 2,76 vroce 1991 na 2,26 v roce 2021.2
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1.2. Sociologie

Vztahy jsou méné pevné a klicové kroky vrodiné a reprodukci odkladané.
Zeny se stavaji prvorodi¢kami &m dal pozdéji. Poget lidi Zijici sami v jedno-
osobové domécnosti za 30 let vzrostl o 755 tis lidi, tedy 755 tis byt(.2 Jde
omladé lidi ve véku, kdy by dfive davno byli rodici, tak o dlichodce.
SendviCové domacnosti, kdy v jednom obydli Ci snad byté bydlely tfi ¢i snad
Ctyfi generace, jsou ¢im dal vzacnéjsi. Nejen na venkove vidime velké domy,
které byly konstruovany pro 5 lidi, a tak i vytapéni, ze nyni vném bydli
osameély senior. Je spoleCensky pfijatelné a ekonomicky Gnosné, nechat
svoje rodice dozit ve velkém domé na venkové a sam bydlet ve vyrazné
menSim ve mésté. Jednou z pficin vysoké miry osamélosti seniorl je i
na mezinarodni pomeér velmi vysoky nahradovy pomeér pro nizkoprijmové
zaméstnance. Porovnejte s Polskem.

4.4. Net pension replacement rates by earnings

Individual eamings, multiple of mean for men (women where different)

Pension age 0.5 1,0 20 Pension age 0.5 10 20
Australia 67 72,2 (69.7) 33,7 (30.9 37,9 (347)  Mexico 65 754 62,4 54,4 (49.9)
Austria 65 855 874 659 Netherlands 70 94,6 92 875
Belgium 67 84,3 60,9 451 New Zealand 65 65,0 435 27
Canada 65 545 442 24,7 Norway 67 754 548 36,8
Chile 65 60,1 (57.5) 45.7V43) 36,1 (347  Poland 65760 379 (37.4) 403 (31.5) 39,1 (324
Colombia 62Y57) 1035 731 715 (70.6)  Portugal 68 97,0 %8 9,1
Costa Rica 65763) 69,1 (66.3) 67,8765 65,7763 Slovak Republic 69 81,0 725 67,2
Czechia 65 89,7 58,9 a5 Slovenia 62 87,8 63,4 59,6
Denmark 7 175 73 625 Spain 65 86,4 86,5 576
Estonia n 536 344 219 Sweden 70 66,5 65,3 82,9
Finland 69 649 65,1 66,1 Switzerland 65 5,5 453 2,1
France 65 67,7 79 618 Tirkiye 65763 828 (79.5) 95,4 (91.6) 104,2 (100.7)
Germany 67 59,2 55,3 432 United Kingdom 67 74,9 544 39,0
Greece 66 1026 90,0 827 United States 67 60,6 505 38,9
Hungary 65%2) 82,5 (77.4) 788 (73.7) 710 (71.8)  OECD 66,3 (65.8) 73,2 (72.6) 61,4 (60.6) 52,8 (52.0)
Iceland 67 7 52,1 513
Ireland 66 60,5 361 216 Argentina 65760 1261 (119.6) 90,1 (86.9 722 (7.5
Israel 6765) 56,9 (53.3) 41,3 (43.9) 21,3 (254)  Brazil 65%62) 95,7 (101.1) 96,9 7102) 94,1 (99.6)
Italy 7 8 826 875 China 60755 12,6 (90.7) 883 (70.1) 1 (60.9
Japan 65 495 388 318 India 58 442 (429 4.2 (429 26,0 (24.1)
Korea 65 509 358 23,0 Indonesia 65 558 (51.7) 558 (51.7) 55,5 (51.4)
Latvia 65 65,7 528 50,3 Saudi Arabia a 66,2 66,2 66,2
Lithuania 65 401 29 213 South Africa 60 172 9.2 50
Luxembourg 62 95.7 86,9 78,7 EU2T 66,7 (66.4) 76.2 (15.9) 68,1 (67.5) 60.9 (60.3)

Tabulka 1 - Cisté ndhradové poméry podle nasobkd primérd prijmu, OECD
2024

Lidé se nadale Casto rozvadi, ziji v nepevnych svazcich. Par s dvéma détmi,
ktery za manzelstvi obyval jeden byt 3+1, typicky jeSté dva roky po rozvodu
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obyva dva podobné byty. Déti, které jsou pfedmétem stfidavé péce maji
¢asto k dispozici jeden pokoj u své biologické matky a druhy u biologického
otce, a to bézné do véku 25 let. Jak odliSné proti situaci jejich prarodicd,
ktefi do 18 let véku jediny pokoj sdileli se sourozencem Ci sourozenci,
a kratce poté zalozili rodinu a svétu prinesli déti.

Vy$&i naroky maji i turisté, ktef do CR a zejména Prahy nyni mifi uz v lehce
vysSich poCtech nez v poslednim roce pred Covidem, a to i pres velky pokles
poctu turistll z Ciny a Ruska. Pravé turisté ze Zapadni Evropy masivné
vyuzivaji portaly jako airbnb pro ubytovaniv bytech, které jsou kolaudovany
jako byty nikoliv jako ubytovaci jednotky.

Zmeény v sociologickém nastaveni rodin ma velky dil pficiny vbohatnuti
spoleCnosti, kdy si jednoduSe tyto vystrelky (pohledem pfedminulého
stoleti) mizeme dovolit. Dil pficiny je mozno hledat také ve velmi malé
Uloze katolické viry, ktera by jinak podporovala zivot SirSich rodin a nizsi
rozvodovost. Myslim, Ze toto je hlavni pficina nasi souCasné dajné krize
bydleni.

1.3. Migrace

Pres véechny problémy v CR a pres velmi pfisnou migraéni politiku, je CR
jednou mala zemi byvalého vychodni Evropy, kterd ma dlouhodobé pozitivni
migraéni saldo. Mozna prekvapivé ma CR kazdoro¢ni pozitivni migraéni
saldo (s malou vyjimkou velké krize 2009), i pokud odeCteme migraci
ze Slovenska a Ukrajiny. Dynamika migrace ztéchto zemi slabne, jak
postupné prichazi deglobalizace a mimoradnych ekonomickych pfilezitosti
ubyva, ale migrace ze Slovenska, Ukrajiny a dalSich zemi byvalého SSSR
pokraduje. Lidé prichazejici do CR zejména zpocétku bydli spige v hordich
podminkach a lokalitach, a pozaduji mensi vymeéry, ale i tak nepochybné
prispivajik ristu poptavky. Jako u v3eho, pozitivni pfinos migrace k chlazeni
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prehfatého trhu prace, tvorbé domaciho ekonomického vykonu a inkasa
dani pro vefejné rozpoCty maisvé opacné stranky. Pdvodnimu obyvatelstvu
bez vlastniho bydleni komplikuji situaci, a obyvatelstvu s vétSim objemem
vlastniho bydleni pfinasi ekonomickou vyhodu.

Graf — Cizinci v Cesku bez Ukrajinct a Slovaki
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450000 40000
400000 7., 51390 35000
350 000 g e 30000 2
300000 oot 25000
250000 : : 18963., 20878 20000 -3
12569 ,° ST 11051 S
200000 . S 18610 %, e 15507 15000 =
. : s et e 13268 S
150000 : T o, 000 €
100000 : R ‘-*'5%52.. 5964 5 5000 g
50000 Vet 13 0
0 "o 5000
3885833252122 E228858888
SSSSSSRRRRR]IRIR]L]IRLRLRRR
cizinci bez UA+SK oo eeee Mezirotnizména

Graf 1 — Migrace do CR (bez Ukrajiny a Slovenska), celkové saldo, rocni
priristky, CSU 2025

Fenoménem je migrace uvniti CR, kdy nadale pokratuje ekonomicka
migrace ze strukturalné postizenych regiond a tzv vnitfni periferie do Prahy
a nékterych krajskych mést.* Toto vytvari poptavku po bydleni vPraze
anékterych krajskych méstech a klade naroky na vznik nového bydleni
pro tyto pfichozi. Logicky se stéhuji ekonomicky aktivni a mladi a starsi
zlistavaji.
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Pokud bude pokraCovat trend poklesu narozenych déti a soucasné
stéhovani do Prahy a velkych mést, a ekonomika CR se zagne vice orientovat
periferii s prazdnymi nemovitostmi, o které nikdo nema zajem. Takové
situace zndme z Japonska®, Francie, Italie® i Svycarska’. Tedy nedostupnost
bydleni se bude koncentrovat zejména do velkych mést, kde ovsem bude Zzit
vice lidi, v menSich bytech, tedy celkoveé efektivnéji pokud jde o energetiku,
dopravu a sité. Volici z Prahy budou nadale dominantni voli¢skou skupinou,
ale ¢astecCneé zasazeni nedostupnym bydlenim.

2. PriCiny rostouci poptavky po kvalité bydleni

Kazdy, kdo rekonstruoval byt, diim ¢i chalupu se jisté zamyslel nad tim, jak
skromné pribytky stavéli naSi pfedci, a i pfes takovou skromnost v nich vedli
spokojeny a kvalitni zivot. Nejde jen o vybaveni bytu, které je typicky
predmétem mezinarodniho srovnani (jako mikrovinka, pracka, internet), ale
o0 stavebni soucasti bytu jako poCet koupelen, poCet a velikost garazi, tam
nabijeni elektroaut, tepelné Cerpadlo, klimatizace, pracovna Ci posilovna
jako oddélena mistnost, solarni panely pro elektfinu ¢i ohf'ev vody, stfidace,
zasobniky na teplou vodu, baterie pro akumulaci elektrické energie,
rekuperace, domaci COV, vsaky destové vody, bazény, pergoly, zahradni
domky, pfedokenni zaluzie, sauny, vestavéné vysavace, vytahy, vSemozna
dalkova ovladani, datové kabely, servery, zabezpeceni, atd. Toto vSechno
nebylo soucasti bydleni pred 30 lety ¢i nedavno, a nepochybné to ma vliv na
stavebni naklady, proces stavebniho Fizeni, na naklady na drzbu a obnovu.
Typicky to pfinasi pokles nakladl na vytapénia chlazeni. Investi¢ni naklady,
které jsou Castéji sledované, to oviem jediné zvySuje, a to v¢ nakladl
a pozadavk( na riizné posudky pfirodnich podminek.
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Velkou pficinou poslednich let je i pfesun mista vykonu prace z kancelare
domd. To zvySuje poptavku po bydleni a snizuje poptavku po kancelafich.

V obcich pod 3 tis obyvatel je Casty jev, kdy na navsi Ci blizko nameésti se
necha zpustnout ¢i pomalu spadnout diim starsi 100 let a stejni majitelé Gi
jejich potomci postavi za humny stejné obce (typicky za hrbitovem)
na kvalitni zemédélské pldé energeticky perfektni novostavbu, napi 50 m
od posledniho soucasného obydli. Zda se to ekonomicky opodstatnéné,
efektivni. Pro celkové zhodnoceni si dovolim ovsem pfidat hledisko naklad(
na infrastrukturu, a to nakladd soukromych i verejnych. Nova pfipojka
elektriny se musivést vykopem, podobné plyn, opticky kabel, pfipadné voda
a kanalizace. Méni se Ci spiSe zvySuji naroky na dopravni obsluznost, svoz
odpadu, udrzba (novych) obecnich cest v¢ Uklidu snéhu. To vSechno stoji
investicné i provozné vysSi jednotky procent zceny nového domu, ale
investor do domu tyto naklady nese zcela nepatrné.

3. Porovnanis Evropou

Podle dostupnych informaci je CR a téméf celd vychodni Evropa
v dostupnosti bydleni (ndjem i pofizeni vlastniho) na tom znatelné hlife nez
zbytek EU, pokud nepoCitame metropole celosvétového vyznamu jako
Londyn, Pafi? a turistické regiony ve Spanélsku. Mésta Praha a Brno jsou
v kontextu Stredni Evropy velmi nedostupnd, pokud jde o koupi nemovitosti,
a nedostupnd podobné jako Krakow a Wroclaw pokud jde o ndjem.®
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Rent affordability spending 40% of monthly income (m?)

DISCLAIMER

This map is a first proof of concept that shows the extent ’ ( -
of what will be produced in the framework of the I
HOUSEAALL project. \ .23 A
Itis work In progress and there are a number of steps that a%
need to be taken towards a final version of the map, s ’ ~ o
namely:

&

- data cleaning
- data harmonisation
- gap completion

Final maps will be available in 2025
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Graf 2 — Kolik n? bytu si lze pronajmout za 40 % primérného platu v 2024,

ESPON 2024, House for All: Access to Affordable and Quality Housing for
All People

O priCinach se jisté vede a povede diskuse a bohuzel bude hodnotové
a politicky zabarvenda. Budou existovat ti, ktefi se chtéji spolehnout zcela
na zjednoduSeni povolovani, jini budou véfit ve zruSeni Green Dealu i

zamezeni migrace, ale ¢im dal silnéjSi budou i zastanci zestatiovani Ci
cenové regulace.
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Affordable m* with 40 percent of 10 years income

DISCLAIMER

This map is a first proof of concept that shows the extent
of what will be produced in the framework of the
HOUSE4ALL project.

It is work in progress and there are a number of steps that
need to be taken towards a final version of the map,
namely:

- data cleaning
- data harmonisation
= gap completion

Final maps will be available in 2025 4%
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Graf 3 — Kolik n? bytu si (ze koupit za 40 % primeérného platu placeno 10 let
vroce 2024, ESPON 2024, House for All: Access to Affordable and Quality
Housing for All People

4. ZvySeni nabidky bydleni

Populista (vydajovy) feSeni vidi v pomoci slabym na strané poptavky, tedy
keynesiansky. Typicky tak, Ze jim poskytne dotaci z vefejnych prostiedkl
(nebo zvyhodnil prostrednictvim Grokové sazby), aby slabé posilil a priblizil
jejich postaveni zbytku poptavky. Timto ovSem disproporci mezi celkovou
poptavkou a celkovou nabidkou spiSe prohloubi a problém presune v ¢ase Ci
prostoru. Nevznika tak motivace Ci tlak pro takto podporované. Naposledy
jsme vidéli vdobé energokrize v2022 nebo jarni mraziky pro ovocnare.
Nadto nyni diskutované vladni programy voblasti bydleni vobjemu
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jednotek miliard korun mohou (za ceny distorzi vySe) pomoc postavit
maximalné 1500 bytd, a to na trhu nebude viibec poznat.

Mimo popisu sociologickych pficin, které ekonom neumi ovlivnit, budu
hledat opatfeni na nabidkové strané, zvlasté se snazit aktivovat nevyuzita
aktiva.

4.1, Aktivizace majetku statu

Stat vlastni desitky az stovky budov, které nevyuziva vlbec ¢&i velmi
neefektivné.

Mam na mysli Zelezni¢ni nadrazi, a tam nejenom hlavni budovy pivodné
koncipované jako byt pro prednostu stanice, jeho sluzku a dalSi uZivatele,
ale i vedlejSi budovy koncipované pro vyrazné vySSi objem Zzeleznicni
nakladni prepravy. Stat by mél vSechny nepotfebné budovy prodat, a to
najednou, aby pfispévek do vysledovky Ceské Drahy s.o. nepomdhal
zkreslovat vysledky CD kazdy rok, a tak byt nefér a skrytou dotaci pro CD.

Stat prostrednictvim Ceskd posta n.p. vlastni desitky post, které byly
koncipovany pro vétSi a méné automatizovany poStovni provoz, pro jiz
neexistujici provoz spoju, a také pro byt vedouciho poSty. Stat by mél
privatizovat CP, dokud ma néjakou hodnotu, a béhem tohoto procesu se
zbavit vSech nemovitosti vobcich menSich nez krajska mésta. Nyni ma
o budovy posty zdjem armada.’® Té dejme urcité prednost, hned poté
vSechny neefektivni budovy zcela nebo z¢asti prodat na bydleni obcim nebo
soukromym vlastnikim.

Podobné stat vlastni ¢i si najima desitky tisic m? podlahové plochy FU, CSSZ
¢i UP. Nejen vmistech zru$enych Gfad ale mnohdy neefektivné &i
v jednom mésté na vice lokalitach. Pro¢ by nemohl finanéni (fad ¢i UP sidlit
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v budové nadrazi v okresnim mésté? UrcCité prijdou namitky, ze nadrazni
nemovitosti maji specifické pozadavky na technicky stav a bezpeCnost. Pak
je otazka, zdali takové predpisy maji smysl a zruSenim bychom ekonomiku
zefektivnili a vyuzili tisice kubikl obestavéné plochy. Podobné [ze
prestéhovat i mnohé dalsi slozky statu napf v vyzkumnych Gstavd.

Zefektivnéni nejenze zlevni provoz statu, ale pom0ze na trh dostat znacné
objemy obestavéné plochy v mistech s existujiciinfrastrukturou. Takto jisté
vzniknou stovky hytd, a to bez velkych verejnych vydajd. Naopak stat pfi
prodejich ziska prostredky do statniho rozpoctu.

4,2, Aktivizace majetku samosprav

Posledni roky vidime opét rekordné nizké poCty narozenych déti. Brzy tedy
uvidime rekordné nizké poCty déti nastupujicich do Skolek a pozdéji
zakladnich Skol. Nevypada to, ze by z Ukrajiny pfiSla nova uprchlicka vlna
s vysokym poctem détido Skol. Mnohé obce tedy budou znovu (podobné jako
v30. letech) feSit otazku poloprazdnych Skolek. Myslim, Ze by mély
uvazovat o zefektivnéni, tedy zmenSené Skolky sestéhovat do Skol, a tak
uSetfit na energiich, Gdrzbé a Skolnf jidelné. Uvolnéné nemovitosti nemusi
prodavat, ale konvertovat na obecni bydleni, nejspiSe na socialni bydleni
pro matky s détmi.

VErim, ze digitalizace a uméla inteligence a slucovani obci umozni zmenSit
pocet zaméstnancli na méstskych Gfadech, a ty tak uvolni prostory, které si
mnohdy meésta ¢i magistratni mésta musi pronajimat ve vedlejSich
budovach mimo hlavni budovu v jejich vlastnictvi. Podobné sluc¢ovani obci
uvolni prostory obecnich Gfadd, které (ze jisté vyuzit pro bydleni.

Obce by nové mély byt opravnény zadat o dotace (ze statniho rozpoctu Ci
rozpoctu EU), které ve vysledku znamenaji vétSi obestavény prostor
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pro bydleni Ci kancelare, jen pokud prokazi, Zze v obci vyCerpali moznosti
konverze stavajicich obecnich nemovitosti a podobnou stavebni Gpravu
nejde realizovat po odkupu soukromé nemovitosti.

4.3. Zmeénazdanéni nemovitosti s cilem aktivace

Protoze statni rozpocet Ci spiSe jeho vydaje okamzité zvyknou na novy
prijem, je tfeba zménu dani koncipovat jako prijmové (z pohledu statu) jako
neutralni.

Navrhuji zdanit vSechny trvale neobyvané nemovitosti (vC. chalup), a to
nejen v majetku cizinc(l, jako se to chysta v nyni socialistickém Spanélsku,
ale vSem majiteldm. V téchto pfipadech dan z nemovitych véci zvysit az
na pétinasobek stavajiciho stavu. Politicky velmi nepopularni, zvlasté
u naroda chalupar(, ale takto se na trh dostanou nevyuzivané chalupy dfive,
nez k tomu rodinu donuti imrti hlavniho spravce. Nékdo to m(ize povazovat
za levicové reSeni, protoze zdanéni majetku chapeme jako zdanéni néceho
zajednoujiz zdanéné pfijmy, ale jisté lepSi nez zestatiovani bytd ¢iregulace
najmu. Politik mize nepopularitu u chaluparl prebit pravdépodobnou
popularitou u lidi ochrozenych bytovou chudobou.

Dale bych zvySil dan z nemovitych véci u vSech obyvanych nemovitosti
na dvojnasobek soucasného stavu a dodatecny prijem stanovit jako prijem
statniho rozpoctu.

Na grafu 4 vidime, jak jsou na dani z nemovitych véci zavislé obce v tzv.
vnitfnich periferiich a malé obce, kde lidé odchazeji ale nemovitosti
zustavaji. Velmi pravdépodobné vSude tam jsou nemovitosti cenové velmi
dostupné. NavySeni sazby dané z nemovitych véci v téchto oblastech obci
pfinese dodatecné prijmy, které miize vyuzit k rozvoji vefejného prostoru Ci
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casto potiebné dodatecné dotaci na verejnou dopravu, a tak udrzeni rodin s
détmi.

Navrhuji navySit dan z nemovitych véci u pozemkd splatnym Gzemnim
planem, ale bez podané zadosti o stavebni povoleni na pétinasobek. | takto
budou majitelé pozemki pod tlakem stavby urychlit nebo prodat nékomu,
kdo bydleni opravdu postavi.

Prijem obci z dané z nemovitych véci (podil na dafiovych pfijmech obce,
2024) po obcich

PFijem obci z dané z nemovitych véci (podil na daiovych pfijmech obce, 2024)

|
3% 6 9 12 15 >18%

Primér CR: 7,4 %

+ Vyhledat obec...

fy‘faf 4- Pbb’/’/ dané z nemovitych véci na dariovych prijmech obce, data z
Finacni zpravy zpracoval PAQ

O objem téchto dani snizit inkaso dané z prijmu fyzickych osob pfes zvySeni
slevy na poplatnika (nyni 30 840 K¢ ro¢né). A nové dan z nemovitych véci
i slevu na poplatnika indexovat podle inflace, mj pro zamezeni tzv. studené
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danové progrese. Cilem neni navysit pfijmy statniho rozpoctu, ale dostat
na trh malo vyuzivané budovy a pozemky.

4.4, 7Zmeéna Gzemniho planovani

Méla by skoncit praxe parazitujici na vefejnych nakladech, kdy na navsi
chatra nemovitost v izemnim planu pro bydleni a zastupitelstvo obce zada,
aplatiza to projekéni naklady pro zménu Gzemniho planu, a kdy se plivodné
zemeédélska plida preménuje na plochy pro bydleni. Obci takto nyni vznikaji
naklady se zménou UP, vystavbou a (drzbou novych obecnich cest
a utilitdm na nové pripojky. Investor do nové nemovitosti tyto naklady
nenese, a tak je Cernym pasazérem.

Navrhuji, aby obce mély pravo zadat o uznani novych ploch pro bydleni, az
prokazi, ze v obci nevyuzivané nemovitosti maji vydano stavebni povoleni
pro celkovou adaptaci, jsou ohlaSeny rekonstrukéni prace Ci je vydan
demolicni vymeér. Toto by mélo pokryt také tzv brownfieldy, kde je typicky
zcela funkéni infrastruktura snad s vyjimkou optickych kabeld a vyborna
dopravni obsluznost. Podobneé poplatek za vynéti ze ZPF by se mél zvysSit na
pétinasobek a stat se nové pifjmem SFZP a obce. Hleddm cesty, jak uginit
stavby v intravilanu obce atraktivng;si.

Situaci s bydlenim zhorSuji i obce, které si do Gzemniho planu zapsaly
minimalni velikost pozemku pro bydleni napf 1500 m2 Takto se verejné
zdroje komunikaci a dopravni obsluznosti a spoleCné zdroje ve formé
pripojek siti vyuzivaji méné efektivné. Aby tyto malo viditelné naklady nesli
vlastnici téchto pozemk(, je vhodné platit dan z pozemku okolo domu
na vy$Si Urovni, tedy zplsob stanovit vyuziti napf. jind plocha, nikoliv jako
zelen.
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Jiz vydané plochy pro bydleni maji nové platnost v izemnim planu jen 5 let.
Poté se méni na soukromou zahradu Ci verejny park a posledni majitel je
povinen obci uhradit jeho podil na nakladech na zménu Uzemniho planu.
Problém s pomalym povolovanim neni jen ve fazi tzemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni, ale i spekulativnim chovani majitelt pozemk( ve fazi
Gzemniho planu.

Projednani izemniho planu ¢i jeho zmén je treba Cinit vice transparentné.
Znakem zhorSené transparentnosti je kompletni odchod zahraniCnich
devoloper( z Prahy ¢i CR v poslednich letech. Potifebujeme je tu pro vy3si
konkurenci mezi developery i mezi novymi stavbami.

VSechno vtomto bodé ma za cil zahuStovat mésta a obce, protoze husta
vystavba je efektivni, tedy cenové dostupna. Pfi zapocteni i verejnych
nakladd.

vivys

4.5, Snadnéjsi konverze nebytt na byty

Covid pfinesl tfi znacné a trvalé zmény ve sluzbach — i) Gpadek kamennych
obchod( a rdst ecommerce; i) lidé se méné setkavaji, a tak rostou bistra,
ale upadaji tradicni restaurace a hospody pro sezeni; iii) lidé vice pracuji
zdomova. Prvni dveé jsou pfilezitosti pro navySeni bytového fondu.

Stavebni Grady by nemély klast zadné prekazky pro konverzi nebytové
jednotky na bytovou, tyto konverze by mély mit prfednost ve fronté
na stavebni povoleni. Pravidla pro osvit, poCty dvefi vtéchto i jinych
pripadech je treba zmirnit. Pokud je takova nebytova jednotka soucasti SVJ,
pak by pro konverzi na bytovou nemélo byt tfeba 100% souhlasu vlastnik(
jednotek v SVJ ale prosta vétSina, mozna ani to ne.



- LIBERALNI
82 59|Nsmur

vivys

Zejména u elektfiny se vedla diskuse, zdali platba za distribuované
mnozstvi elektfiny ma byt dominantni i se ma vétsSi pozornost zamefrit
na zavedeni nové pfipojky, nastaveni pfikonu. Nejen z diivodu pfechodu na
OZE, ale i zdivodu férovéjsiho sdileni naklad(i na Gdrzbu siti, je tieba silné
navysit platby za pfikon CijistiCe, u elektriny a snizit platby za distribuované
mnozstvi. A stanovit podstatné kapacitni platby u plynu a vody. | takto se
na trh dostanou malo vyuzivané nemovitosti, které maji mizivy odbér ale
funkcni pripojku. Pro distributory elektfiny, plynu a vody jsou tito
odbératelé ztratovi a pro ostatni odbératele jsou v postaveni Cerného
pasazéra.

4,7. Podporadrevostaveb a modularnich staveb

V diisledku existence a cen emisnich povolenek cena cementu a tak betonu,
a dale cihel, palenych tasek a obklad(i nadale roste. Toto jisté prodrazuje
nové stavby vC bydleni. Pokud nechceme slevit z klimatické politiky nebo
nesystémove emisni povolenky pro bydleni vyjimat, pak je vhodné podpofit
drevostavby. Nemyslim na zadné dotace, nesystémovou podporu jedné
konstrukcni technologie, ale umoznit vyuzit dfevo jako zakladni material
pro stavby az do vySky 22,5 m, jak se delSi dobu déje ve Skandinavii a regionu
DACH. 24.7.2025 ministr VICek pfedlozil takovou normu pro obytné stavby
v CR.”® Pfipominam, Ze ty nejlépe cenové dostupné nemovitosti v USA jsou
ze dreva; v Britanii a Kanadé to jsou stavby modularni.

Drevostavby ¢i modularni stavby maji také vyhodu ve vyrazné vyssirychlosti
stavby a pfipravy, tedy vyrazné nizsi naklady financovani béhem stavby.
Skoro bych poradil zastupcim téchto firem, aby snékolika typickymi
projekty objeli stavebni Gfady a prezentovali jednoduchost a parametry,
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vyvratili myty a ziskali si jejich podporu pro snadné schvalovani v ramci
Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni.

4.8. Konec NIMBY azmény v povolovani

V CR mame velmi roztFisténé vlastnictvi véeho, zejména pozemkd. To velmi
komplikuje jakykoliv rozvoj. Méli bychom zrychlit zaloby na vypofadani
spoluvlastnictvi, ukondgit cirkevni a jiné restituce a komplexni pozemkové
reformy provadét také vintravilanech obci. Davam ke zvazeni se vratit
k pfedkupnimu pravu spoluvlastnik(. V zakoné o obchodnich korporacich
existuje § 375 a nasl." o vytésnéni mensinovych akcionard, pokud hlavni
akcionar ma 90 %. Davam tedy k (vaze zavést podobnou moznost zejména
u pozemkid a tam podilovych spoluvlastnikd. Davam k (vaze moznost
zavést vécné bfemeno vedeni vody, plynu a elektfiny jako vefejny zajem,
tedy moznost zfizeni prava rychle vyzalovat.

Ztejmé bude pokracovat trend rozpadu rodin, a tak zmenSovani byt(.
Pfidéleni vétSich bytd na menSi by nemélo dochédzet ke zvySovani
pozadavk( na parkovani ¢i nutnost plnit aktualni pozadavky na pozarni
ochranu. Davam k Gvaze zmirnit pozadavek na vybudovani vytahu pro paté
a dalSi podlazi, napi vyménou za prispévek obci pro bydleni zdravotné
postizenych v téze obci, a tak usnadnit a zlevnit pldni vestavby. Davam
k Gvaze zakonem zruSit nutnost 100% souhlasu ¢len(i SVJ pro nastavby nad
panelaky a netrvat na nutnosti prodlouzit vytah do nového patra. Postacil
by 80% souhlas. Davam kvaze obecni referendum vPraze kotazce
vystavby mrakodrapd i za cenu rizika ztraty UNESCO pamatkové rezervace
v Praze. Davam k (ivaze vét$i benevolenci NPU v otazce solarnich paneld
nadvorni stfechy a zvySovani vySky stfeSniho krovu pfi stfesSnich
nastavbach, to vSe v pamatkovych zénach.
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Uzemni rozhodnuti a stavebni souhlas vydavat rychleji nez nyni. To je
vyhoda pro investora. Na druhou stranu stavebni povoleni nema byt jen
pravem Ci opci ale také povinnosti. Tedy stavebni povolenilze prodlouzit jen
jednou. Okoli vlastnici musi ziskat jistotu o délce trvani stavby a stim
souvisejicim poklesem komfortu. | to by mélo okolni vlastniky pfimét se
stavbou souhlasit.

Davam ke zvazeni praxi v Holandsku, kdy stat nebo kraj miize precislit
mistni nédmitky,”? pokud vybuduje v dané lokalité podstatnou dopravni
infrastrukturu.

4.9. Podporavétsich rodin, tedy vétSich obydli

Cim vétsi podet méné pocetnych domécnosti, tim nutnost mit k dispozici
vy$Si pocet bytl, a tak vyS$Si nedostupnost. Pomohlo by zpomalit indexaci
vSech dlchod( zejména starobnich, upustit od vychovného, marginalizovat
vdovské, vdovecké a sirotéi ddchody. USetfené rozpoCtové naklady
neutracet za vladou Ci obci financované dostupné bydleni ale jen zCasti
zaslevy na danich pro poplatnika ¢i vyzivované déti. | vtomto bodé by
neuSkodilo masivni zvySeni plateb za pfipojené odbérné misto elektriny.

Zaver

VCiné a USA, tedy zemich, které nas ekonomicky dohangji ¢i ddvno
predstihly, jsou vynucované standardy bydleni vyrazné horSi a soucasné
urbanizace silné roste. TameéjSi vesnické Ci odlehlé bydleni nema k dispozici
vedkerou infrastrukturu za prostredky ostatnich. V Ciné a USA se bydlenf
ani zdaleka nepovazuje za takovou investiéni modlu, a tak investice sméfuji

do aktiv s potencialem vysSi Skalovatelnosti, zivotni flexibility investora
azahranicniho obchodu a zahranicniho vlivu. MenSi koncentrace
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do vlastniho bydleni nadto umoznuje vyssi pracovni mobilitu, ve které jsme
vEUi CR slabi.

Pokud jde o nemovitosti jsme velmi bohata zemeg, a kdyz pripoCteme chaty
a chalupy®, pak obestavény prostor na jednoho obyvatele, bude v rdmci
Evropy ohromujici. Drtiva vétSina nemovitosti by v mezinarodnim srovnani
kvality obstala velmi dobfe. MGZeme chtit nemovitosti nejvice
energeticky efektivni, svelkym pozemkem, velkymi odstupy,
na skvélych mistech, pamatkové chrénéné, ale pak se nemGzeme divit
se, Zze vdobé rozpadlych rodin je bydleni drahé. Nékde musime slevit
nebo to umét zaplatit.

Véc komplikuje i panicky postoj vétSinové Ceské verejnosti, ze bez vlastniho
bydleni, Clovék neni Clovékem, a to vytvari iracionalni postup k investicim
teské verejnosti. Lidé v CR extrémné investuji do bydleni na Gzemi CR
aopomijeji daldi t¥idy aktiv — dluhopisy akcie vCR i zahranigi, fondy,
zemeédélska plda, lesy, startupy, private equity, komercni nemovitosti
v zahranici. K tomu investice do nemovitostije nyni daroveé velmivyhodna —
nicotna dan znemovitych véci, vyhodné vydajové pausaly pro pfijmy
znajmdl, v mezindrodnim srovnani relativné pfiznivé &asové testy
pro zdanovani pfijmd z prodeje nemovitosti a od zafi 2020 zruSena dan
z nabyti. Vedle toho investice do dluhopis(, akcii ¢i do kapitalu obchodnich
spole¢nosti v CR jsou zdariovany vyznamné prisnéji. Neni divu, ze v CR jsou
investice do nemovitosti volbou ¢islo 1, 2 a 3. Doporucuji obsahlou studii
PAQ Research z 3. 4.2025 o chytfejsim zdanéni nemovitosti."

Nehledam néjaké jediné reSeni, tedy Casto sklonované rychlé ¢i snadné
povolovani novych staveb, ale komplexni opatfeni smérem k efektivnéjSimu
vyuZiti stavajicich staveb a pozemkd, kterych je vCR znaéné mnoZstvi.
Protoze si myslim, ze urcita ¢i domnéla nedostupnost bydleni je spiSe
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prfiznakem mnoha spoledenskych zmén a bez poznéani &i feSeni pficin,
bychom jen donekoneéna a nikladné Lé&ili priznaky.

Jako ekonomicky problém vnimam nedostupnost bydleni, jen pokud jde
o alokaci zdrojil. VétSim spolecenskym problém se to mize stat, pokud
néjaka destruktivni politicka sila komunistickd nebo ndrodné socialni
aktivizuje nespokojené (mladé) volice mimo bohaté rodiny, a ti budou
pozadovat cenovou regulaci Ci zestatnovani bydleni.

Kazdopadné se domnivam, ze cenové nizky mezi perspektivni a turistickou
Prahou a méné perspektivnimiregiony zlistanou rozeviené. Je to nutna dan
za relativni ekonomickou stabilitu v celé CR, bezpeéi vzemi, a znaéného
arostouciho vyznamu hlavniho mésta vramci CR, podobné jako
na Slovensku, v Madarsku, Slovinsku, ve Velké Britanii, ale odliSné
od Némecka ¢i Polska. Cekdm, Ze nedostupnost v Praze bude trvalym jevem
a bude to problém hlavné pro zaméstnance ve verejné sféfe. Magistrat
amestské ¢asti budou pod tlakem pro tyto kupovat méstské byty nebo
najmy dotovat. Nedostupnost byla, je a snad uz nebude podporovana také
vysokym nahradovym pomérem, ktery umoznuje, aby diichodci tak snadno
zili osaméle. Starnuti populace a pfiliS pomalu rostouci vék odchodu
do diichodu tak povede k rostouci poptavce pro malé byty pro seniory, tedy
prohlubovani nedostatku bytd. Uvidime, zdali se v dalSich letech budeme
diskutovat také priciny a feSeni nedostupnosti lékarské péce jako dlisledek
rostouci poptdvky po lécbé z divodu vice volného Casu, fenoménu

Vv

Prostfednictvim nadmérné Cirostouciinvesti¢ni pozornosti na bydlenijsme
na nejlepsi cesté stat se Hobitinem Ci si zit v PeliSkach. Takto se ovSem
mezinarodni vliv Ci perspektiva neda ziskat.
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NIMBY efekt v Ceské republice — kdyz
rozhodovani je ovlivnéné emocemi
a stoji nas to miliardy

Adriana Krnacova

vedouci projektu DeNIMBYzace

Co je NIMBY a jak vznika

Kdyz jsme pred nékolika lety na jedné z pfednasek zahraniénich architektd
v Primatorské rezidenci slySela poprvé pojem NINBY (,Not In My Backyard")
nevénovala jsem mu az tak velikou pozornost. Povazovala jsem jej jako
jeden zdalSich, pro mé malo pochopitelnych, jevd, kterymi jsou
konfrontovani pfedevsSim ti, co maji o néCem rozhodovat. Psal se rok 2017
a byla jsem tehdy jeSté ve funkci primatorky hlavniho mésta. ProSlo nékolik
let a to, Cemu jsem vénovala tehdy pouze letmou pozornost se plizivé
udomacnilo i u nas. Mozna ,to" zde vzdy tady bylo, nicméné, kdyz jsme se
zacal zabyvat pfiCiny, zjistila jsem, Ze v Ceském kontextu na NIMBY vyrazné
sociologické, psychologické ale i politologické aspekty. Z hlediska
sociologického predstavuje tento fenomén odpor proti nové vystavbé Ci
infrastruktufe Casto obranu komunitni identity a soudrznosti. Obyvatelé
vnimaji zasah do svého prostiedi jako ohrozeni dlouhodobého charakteru
obce Ci ¢tvrti, poSkozovani svych investici (cely zivot jsem si stradal na byt
anyni mi nékdo chce znehodnotit mllj majetek), pficemz tento postoj je
umocnén tradi€né vysokou mirou nedlvéry k vefejnym institucim
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ainvestorim, které plynou predevSim z ,bezbfehé a nekoordinované®
vystavby v90.letech. Ackoli se tzv. kultura participativniho planovani
udomacnila snad uz v kazdém vétSim mésté, verejnost se aktivizuje i proti
projektdm, které jsou verejné prospésné, zda uz to jsou domovy dichodcd,
Skoly, nebo i potfebné infrastrukturni stavby. Prikladem tohoto protestu
L,proti vSéemu, nebot mohu” je nedavna ,sabotaz" vystavby Skolky na Praze
9, kdy se nelibilo, Zze Skolka ma jedno patro navic. Nakonec protest neuspél,
nicméneé se ze stézovani stal komunalni sport, ktery hypertrofoval i pomoci
nastrojl, které jsme si ve své bezbiehé naivité schvalili a legislativné
upravili, jako je napfiklad Zakon o svobodném pfistupu k informacim, tzv.
106-ka.

Z psychologického pohledu se uplatiuje zejména tzv. ,status quo bias" —
prirozena lidska tendence preferovat stavajici stav pfed zménami, jez jsou
vnimany spiSe jako hrozba nez pfilezitost. Emoce jako strach a hnév
a obyCejna zavist (proc¢ by tu mél stat dalsi barak, ja uz bydlim, pokazi nam
vyhled na...), jsou posilovany pocitem ztraty kontroly nad vlastnim zivotnim
prostorem. Kognitivni zkresleni, napfiklad zvySené vybavovani si spiSe
negativnich prikladd (availability bias), dale pfispivaji k iracionalnimu
odmitani i kvalitnich projekt(. Tato zkreslend obava je Gasto posilovana
socialnimi sitémi, na nichz se odehrava nékdy naprosty neuvéfitelny
,dzihad" vici projektim, které jsou popisované jako to nejvétsi ,zlo
aneStésti®, které mdze mésto postihnout. Misto faktickych argumentd
nastupuje negativni emocionalné vypjaty popis, ktery zkresluje celou
podstatu projektu a prispiva kodmitnuti nikoli na zakladé redlnych
argument(i a faktd, ale strachu a nejistoty, emoci, které parazituji
na socialnich sitich a prispivaji k socialni atrofii spolecenstva.

A nakonec tu je politicka rovina fenoménu, ktery poukazuje na to, ze NIMBY
postojje Casto vyuzivan nejenom jako nastroj v komunalni politice — politici
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v menSich obcich a méstskych ¢astech na ném snadno ziskavaji podporu
voli¢(, aby pak posléze zjistili, Ze je to dvousecna zbran, ale i odpor obyvatel
vaci dalezitym infrastrukturnim stavbam, jako napfiklad Gigafaktory
v Dolni Lutyni. Jedna skupina, hlasité protestuje proti projektu a druha
skupina tiSe doufa vrozvoj obce a mésta. Nakonec jsou obé skupiny
zklamané, nebot vsoudobé politice uz nerozhoduje ,zdravy rozum®
a potrebnost projektu, ale permanentni referendum na socialnich sitich.
Vitézem je pak hlasita menSina a porazenym je mésto a jeho rozvoj. Ani
tvorba legislativy neni uchranéna pred agresivnimi aktivistickymi spolky,
které se pod heslem ,zvySovani transparentnosti® prosazuji zameérné
a cilené zvySovani regulatorni zatéze, ktera je pak pouzivana proti vsem,
ktefi chtéji néco vzemi postavit, a je jedno, zda je to stat, obec nebo
soukromy subjekt. Ke zpomaleni nebo nékdy i Gplnému zastaveni projekti
prispiva i znaCné rozdrobené kompetence mezi obcemi, kraji a statem
anejasna legislativa v oblasti tzemniho planovani, hbity vyklad pfistupu
kinformacim, bezbfehé zneuzivani spravniho prava, zakonu o pristupu
kinformacim, zejména U(Celové zakladanym spolkiim, nebo rlznym
neziskovym podnikateldm, velmi G¢inné blokovat prospésné stavby. Tento
trend podporuje i transpozice smérnice EP a Rady 2011/92/EU (EIA)
a Aarhuska imluva., kdy smutnym zvykem Ceskeé legislativy a zakonodarcl
je, ze zneznamych pficin maji potifebu smérnice pfi transpozici zpfisnovat
takovym zplisobem, Ze jejich aplikace pak v praxi je Casové, personalné
afinantné mimoradné naro¢na. Ceska pravni Gprava totiz i v sou¢asnosti
poskytuje vefejnosti a organizacim Siroka procesni prava, ktera v nékterych
ohledech presahuji minimalni standardy pozadované pravem EU.
Vysledkem je Casté zablokovani nebo dlouholeté zdrzeni projekt(, které
maji vyznam pro celé spoleCenstvinebo stat. Verejnost o tom ¢asto ani nevi,
Ze se organizace zaStituji tzv. vefejnym zajmem a bohuzel si ani
neuvédomuje, Ze tyto organizace si zalozili svoji pfedevSim financni
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existenci na tom, Ze Cerpaji verejné prostredky v zajmu blokovani vefejné

prospésnych projektd.

Zde je n&kolik pikladt z Ceské republiky

Stinéni, doprava,

Bytové4 vystavba . -
, Petice, pravni ochrana
(Pankrac, Smichov Praha
. spory, UNESCO charakteru
City) .
Ctvrti
Bytové4 vystavba . NarusSeni
(Sadova, Kravi Brno Pe;Lce\;;tiFfor charakteru
hora) y Ctvrti, pfiroda
Domov senior( Praha 6 Petice, odpor Doprava,
(Patoctkova) obyvatel parkovani, hluk
Chrér.1éné bydleni Odpor obyvatel, Oblavy z, “
(Vinohrady, Brno stice .problémovych
ZabovFesky) P najemnika
DlniceD35  Pardubicky  ~CU9™MSPONY: by iiagie, hluk,
(Litomysl) kraj ekologicke zabory pudy
zaloby
Silniéni okruh Praha Spitrlce’glri;\éil, Doprava, hluk,
Prahy (DO) P y'ﬂpak y ekologie
Vétrné elektrarny . Petice, odpor = Estetika krajiny,
. Vysocina ) .
(Vysoc€ina) obci zdravi
Solarni parky StredoCesky Odpor obci, Kr?p[]a, )
(Polabi) kraj petice zemedelska
plda
Amazonv StfedoCesky  Petice, odpor Doprava, hluk,
Dobrovizi kraj obce znecisténi
CTPark Hradec  Kralovéhrad = Petice, pravni Zéabor pldy,
Kralové ecky kraj spory doprava
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A co nas to stoji?

Jisté, fenomén NIMBY neni jediny zpozdovac¢ nebo destruktor projekt(.
Hojnou mirou je tato spoleCenska sabotaz projektd zapficinéna
byrokratickymi pritahy, komplikovanou legislativou, nerespektovanim Lhiit
pfi odvolacich fizenich odpor(l mistnich obyvatel, nekompetentnosti
politik(l a neochotou, tedy ne-odvahou rozhodnout. Tento toxicky koktejl,
ktery je predmétem snad kazdé konference o staveni a developmentu,
zpUsobuje ndrodnimu hospodarstvi ztraty, které lze hvalifikované
odhadnout, samoziejmé v urCitém intervalu — protoze presna data
0 "nepostavenych stavbach kvili NIMBY" nejsou verejné evidovana.

K naSemu odhadu mdzeme pouzit:

e statistiky o zpozdéni/ poklesu realizace projektl oproti schvalenym
planim

e rozdil mezi potfebou arealizaci (bydleni, infrastruktura)

e odhady ekonomickych pfinost z neuskutecnénych nebo odlozenych
projekt(

e vlivy na HDP, ceny nemovitosti a mobilitu

Tak si zkusme spoleCné vypoCitat hruby negativni financ¢ni dopad.
Rozdélime naSi rozvahu na dveé ¢asti: rezidencni a infrastrukturni.

1. Rezidenéni vystavba (byty)

Cesko ma dlouhodobé poddimenzovanou vystavbu oproti potfebam
(zejména v Praze, Brné, krajskych méstech) a podle analyz CEEC Research,
Deloitte, CSUa CNBYv letech 2013-2023 rocné chybélo cca 10-12 tis. novych
bytd, které nebyly realizovany. Diivody jsme uvedli vySe.
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Pokud 1 prdmérny novy byt ma hrubou hodnotu (pro HDP) cca 6 mil. Ké
(stavebni produkce + multiplikacni efekty)

Potencidlné nepostaveno za 10 let: 10 000 byt roéné x 10 Llet = 100 000
bytd.

100 000 x 6 mil. = 600 miliard K& nevyuzitého ekonomického potencidlu
(vcetné multiplikacniho efektu: cca +1,4 na HDP)
> redlné cistd ztrata pro HOP za 10 let: odhadem 350-450 mld. K¢

2. Infrastrukturni stavby

2.1. Doprava (obchvaty, dalnice, okruhy):

Zpozdéné/neudélané: napf. Praha DO (20 let), D35, D49, obchvaty Litomysl,
Chrudim, aj.

RSD odhaduje ztraty z neexistence kligovych dalniénich spojek na 30-50
mld. K& ro€né (vy3Si naklady na dopravu, €as, emise).

Za10 let odhadem ztrata cca 300-500 mld. Ké.
2.2, Energetika (OZE, pfenosova sit):
Zablokované projekty FVE, VTE (v kraji VysoCina, jizni Morava).

Podle Komory obnovitelnych zdroji nebylo realizovano min. 2-3 GW
planovaného vykonu (vliv NIMBY + legislativa).

Ztracena produkce elektfiny v hodnoté cca 4—5 mld. K€ ro&né - za 10 let
cca 40-50 mld. K&.
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Celkovy odhad (rezidenéni + infrastruktura) za poslednich 10 let:

Segment Hruby odhad Skod (K&)

Reziden&ni vystavba 350-450 mld. K¢

Dopravniinfrastruktura 300-500 mld. K¢
Energetika (OZE) 40-50 mld. K¢

Celkem 630-1000 mld. K¢

Celkové odhadovana hrub4 ztrata za poslednich 10 let ¢ini cca 700-1000
miliard K€ coz jerocné ccal,5-2 % ¢eského HDP. A to je odhad do roku 2023.

K celkovym zmarenym Sancim pridejme jeSté naprosto nezvladnutou
digitalizaci stavebniho fizenf, kterd méla byt zpu$téna k 1.7. 2024. Ze to
nakonec nedopadlo je smutnd skutecnost, nicméné celkové naklady
azmarenou Sanci, kterd spocivala v urychlenia stavebniho fizeni, lze rovnéz
vycCislit a rozdélit mezi pfimé naklady a nerealizovany potencial, v tomto
piipadé ztratu. Podle NKU, MMR a Hospodafskych novin z r. 2024 ¢inily
piimé vydaje na IT systémy, konzultace a na spravu v letech 2020 az 2024
celkové 1,3 mld. K¢. Tyto naklady byly vynalozeny bez odpovidajiciho
vystupu. Portal je zatim nefunkéni a prakticky nepouzitelny pro realné
fizeni, coz nakonec potvrdil i audit pravni kancelare Portos z dubna 2025.

Potencionalni ztrata z nenasazeni projektu je ale podstatné vySSi. Zase si to
celkem jednoduse mizeme vypocitat. Roéné se v CR povoluje cca 25-30 tis.
stavehnich projektd, které by teoreticky spadly pod digitalizované procesy.
Celkové administrativni transakcni naklady spojené s témito procesy (¢as
urednikd, developerd, pravniki() se odhaduji na cca 15-20 mld. K& roéné dle
studie Hospodarska komora CR. Digitalizace mohla usetfit cca 20-30 %
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téchto naklad(l coz je rocni prinos cca 4—6 mld. K&/rok. Za 3 roky zpozdéni
(2022-2025), kdy mél byt systém plvodné nasazen je tedy potencidlni
ztrata cca 12-18 mld. K¢&.

’

Zahranicni priklady a zpusoby FeSeni

Nemysleme si ale, ze jsme sNIMBY fenoménem osamoceni. Zije v celé
Evropé, vSude tam, kdy je vefejny prostor preregulovan a neustale
utahovan, kdy politicka reprezentace jiz nerozhoduje a delimituje tuto

Vv

vvvvvv

Projekt Zemé Typ odporu Hlavni divody
Vétrné
elektrarny  Némecko = Pravniomezeni + Estetika, hluk,
(pravidlo  (Bavorsko) odpor komunit ochrana krajiny
10H)
Vétrné . Mistni petice, pravni = Krajinny raz, vliv na
Francie ,
elektrarny spory turismus
TAV Lyon- . Masové protesty, Ekologle, nedtfverla K
, Italie P projektu, mistni
Turin nasilné strety ) .
identita
spgn s (el 0oty
Speed?) Britanie blokady kompenzace
Letisté
Notre- Francie Obcanska okupace Ekologie, politicky
Dame-des- (ZAD), pravni spory symbol odporu

Landes
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Lokalni protesty,

Datova Spotreba energie a

centra Irsko komuln:jllr}l vody, uhlikova stopa
odmitani

Datova “ Petice, tlak na Energetlcka' .

Svédsko . spotreba, ekologicka
centra samospravy vy

zatez

Spalovr]a o Petice, odpor Znecisténi ovzdusi,
odpadd Italie olitik(, protest zdravi obyvatel
Jaderné Dlouhodoby odpor, ,
(lozi&t&  Finsko diskuse v Obbae"zy Ze (E:]r?gsotliju
Onkalo komunitéch P
Jaderné Masové protest Ned(véra v
Ulozisté Némecko révas or y bezpecnost,
Gorleben P bory dlouhodoba rizika

Rada zemi si uvédomuje negativni ekonomické dopady, které zplisobuje
NIMBY, na hospodareni obci a statu. Na vycisleni financnich dopadii v EU,
které jsou zplsobené timto efektem nebylo cilem této studie, nicméné
budou nejspi$ stejné znaénd, jako vCR. Proto se omezime na vydet
nekterych efektivnich strategii, jak se stimto devastujicim fenoménem
vyporadavaji nékteré evropské staty. Kazda zemé ma svoji strategii, které
vychazeji z mistnich zvyklosti, moznosti legislativy a také politické odvahy.

V Némecku se aplikuje tzv. “early participation”, kdy pred formalnim
Fizenim planované stavbé vétrnych elektrarni, dalnic nebo Zeleznic musi
probéhnout informacni kampané, verejna setkani a workshopy. Obce, kde
stoji vetrniky, dostavaji podil z vynosu (tzv. Wind Euro), tim se zmirfiuje
odpor obyvatel. Pro strategické dopravni a energetické stavby se od r. 2020
zkratila povolovaci fizeni pomoci Zakonem o urychleni planovani
(Planungsbeschleunigungsgesetz), kdy nékteré namitky maji Casové nebo
vécné omezeni.
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V Nizozemsku plati “Right to build" jako princip narodného zajmu. Pokud je
bytova vystavba soucasti vladniho planu ktery reSi nedostatek bydleni,
NIMBY odpor obci je omezen a stat mlze vystavbu prosadit. Centralni
Gzemni plan je zavazny a komunalni rozhodovani nesmi jit proti nému.
Zapojeni obyvatel do diskuse o navrhu novych Ctvrti ovSem zlepSuje
akceptaci.

Ve Francii kazdy vétSi projekt ma povinnost nabidnout ekologickou
kompenzace (napf. zalozeni novych parkd, zelenych pasd) a tzv. “pact
territorial”, dohodu mezi investorem a obci, néco jako planovaci smlouvy.
O vétSich projektech (dalnice, letisté, OZE) se vedou verejné diskuse, které
organizuje CNDP (Commission nationale du débat public), cozZ je nezavisly
organ, ktery organizuje verejné diskuse v zajmu zajisténi transparentnosti
avyvazovani.

A jak je to v USA? Tam jsou o kousek dal v uvédomeni si, Ze nekone¢né
bezbfehé protestovani Skodi obcim, méstim a celému statu. ProSli si
podobnym vyvojem jako v Evrope a nékteré jejich pfistupy jsou opravdu
podnétné.

Mésta jako San Francisco nebo Seattle prijaly YIMBY (Yes In My Bachkyara)
politiky, tj. podporu vystavby prostfednictvim zjednoduSenych povoleni
a minimalnich povinnych vefejnych slySeni. Pro urCité typy projektl napf.
affordable housing (dostupné bydleni) existuje automatické pravo na
vystavbu, pokud projekt odpovida platnému Gzemnimu planu. Obce, které
schvali projekty socialniho nebo dostupného bydleni, ziskavaji vétsi podil
z danovych vynos(. Soudy ¢asto rusi NIMBY obstrukce, pokud nejsou opfeny
orelevantnizakonné argumenty. Velmi aktivnije vtom napf. stat Kalifornie.
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A jak z tohoven?

K prolomeni NIMBY efektu je nezhytné cilené kombinovat nékolik pFistupd,
které je potfebné aplikovat soucasné. Opravdova participace obcand jiz
vranych fazich planovani a skuteCné zapojeni do koncepce a podoby
projektd je dllezitd pro zdarnou realizaci projektu. Komunikace
adlouhodobé budovani ddvéry a snaha propojit nové stavby s mistni
identitou  mohou zasadné snizit odpor komunity. Z hlediska
psychologického je nutné pracovat s pfirozenym strachem ze zmeény —
status quo bias- a se zkreslenymi predstavami nékterych obyvatel,
Ze postavenim nové budovy se jim snizi hodnota jejich nemovitosti. Pomaha
vysvétlovat smysl projektl, umoznit ob¢anim pocit kontroly (napfiklad
participaci na konkrétnich prvcich) a aktivné predchazet Sifeni dezinformaci
— napfiklad ukazovanim pozitivnich referencnich pfikladd. To ale zdaleka
neni vSechno. Zasadni a ddleZitou ¢ast zmirnéni nebo eliminaci NIMBY
efektu je nutné zasadné zlepsit legislativniramec a institucionalni procesy.

To znamend jednak zprehlednit a zrychlit povolovaci fizeni a zaroven
omezit moznosti G€elovych obstrukci. Pro projekty ve vefejném zajmu je
tfeba posilit roli statu jako koordinatora a garantovat spravedlivé
kompenzace a pozitivni motivace pro obce. Pro kazdého politika, ktera se
chce vzevrubnéji zabyvat urbannim rozvojem a stavebnictvim je potfebné,
aby si uvédomil, Ze se lidi budou stéhovat do ekonomicky vykonnych mest
za praci nikoli do mist, kde prace nebude. Dle odhad( (Habitat, UNESCO)
bude do roku 2050 Zit v urbannich aglomeracich vice nez 70% obyvatel
planety. Proto je potfebné pfi planovani zohlednit tento trend a nikoli
populisticky zapirat vyvoj. Je snadné, ale i zbytecné stavét tam, kde lidi zit
nechtéji. Hospodarska komora Ceské republiky vydala pét priorit, kterd jsou
nutné prosadit, aby se u nas “znormalizovalo” stavebni fizeni a Uzemni
planovani a které nesnesou odklad:
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vvvvv

e /rychlit a zjednodusSit vSechny Grovné povolovani.

e Podporit profesnii materidlovou kapacitu Ceského stavebnictvi.
e Prestat pfidavat nové pozadavky a zacit odebirat ty zbytecné.

e Datobcimiinvestoriim dlvéru, stabilitu a podporu.

V podstaté to je jednoduché. Pomineme-li nesmyslné komplikovany
povolovaci proces, ktery nas posouva na konec svétového febFiCku,
pomohlo by, kdyby byla vystavba definovana jako verejny zajem obdobné
jako v Nizozemsku. Ale to neni jedina bolest ceského stavebnictvi. DalSim
problémem je Gzemni planovani, které nelze jenom tak jednoduSe
unifikovat. Velka mésta — zejména Praha — ma jiné pozadavky a vychodiska
jako napfiklad Zlin nebo Ceské Budéjovice.

Uzemni planovani nelze dirigovat z centralni pozice ministerstva, to je holy
nesmysl. DalSim dllezitym krokem je reformovat stavebni pravo — ano jiz
po nékolikrat — aby bylo predvidatelné a funkcni vCetné centralizace
komplexnich fizeni, revidovat a zjednoduSit normy, které vystavbu jenom
zbytecné prodrazuji a ve srovnani jenom s evropskymi zemeéni jsou
z nevystvetlitelnych ddvod( zavazné, nikoli doporucujici. V neposlednim
radé je nutné nastavit jasny a predvidatelny ramec spoluprace verejného
a soukromého sektoru, aby kazdy védél, co mize oéekavat. Pak by fenomén
NIMBY sice nezmizel, ale otupily by se hrany, Gstavni soudci by snad
pochopili, ze nesmyslné stézovani a blokovani staveb zneuzivanim
spravniho prava je mozné zamezit jenom tehdy, kdyZ se stiznosti zpoplatni.

V pfipadg, ze je stiznost nedlivodna, finanéni prostfedky propadaji statu,
v pfipadé dlvodné stiznosti se prostfedky/zaloha vraci stéZzovateli. Tim se
neomezuje rovnost pfistupu krovnému zachazeni, omezi se jenom
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zdlouhava a Casto obstrukeni blokace i verejnych staveb, jak jsou Skoly,
Skolky nebo domovy dlchodc.

Podohné pfistupy a reformy lze najit v mezinarodnim kontextu, kde rizné
staty i regiony experimentuji se zplsohy, jak efektivné zmirnit NIMBY efekt,
podpofit rozumny rozvoj a zaroven nezanedbat participaci obyvatel.
Inspiraci lze Cerpat jak z ekonomickych studii o dopadech NIMBYismu, tak
z praktickych pfipadd v oblasti energetické infrastruktury, obnovitelnych
zdrojl Ci vefejnych staveb v Evropé i USA. Pravé sdileni zkuSenosti napfic
staty a sektorovou spolupraci miize zdsadné prispét k nalezeni rovnovahy
mezi ochranou vefejného zajmu, efektivitou povolovacich procesl
a dlvérou vefejnosti v rozhodovaci mechanismy.
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O bydleni, které se nechce stavét

Hana Landova

predsedkyné Sekce tzemniho a regionalniho rozvoje,
Hospodéarsk4 komora CR

1. Uvodem

Kdysi jsem slySela, ze kazdy Clovék potrebuje tfi véci: stfechu nad hlavou,
praci a klid. A Ze kdyz se zadrhne jedno z toho, zacne se zadrhavat vSechno
ostatni. Rekla bych, e lidé potiebuji bydlet tam, kde maji praci. To
podstatné prispéje ke klidu.

V Cesku leti téma bytové krize uz roky, v historii se vriznych podobach
neustédle vraci. Prakticky nedostatek byt( byl téma vzdy, snad jen
s vyjimkou obdobi po rozsahlych morovych ranach, jak mi kdysi fekl prof.
Svécha (Rostislav Svacha (* 16. ledna 1952, Praha) je Aistorik a teoretik
umeni a architektury, vysokoSkolsky pedagog).

Pojem bytova krize neni tak désivy jako tieba valka, nezni jako siréna, ale je
to takové tiché, neodbytné skfipani ve stroji spoleCnosti. Nékde mladi
zlistavaji u rodicl, protoze na vlastni bydleni nedosahnou. Sdileji bydleni
s kamarady, coZ ovSem nemotivuje kzakladani rodin. Jinde seniofi ziji
v bytech, které uz davno nestaci udrzovat. Stovky tisic lidi dennodenné
bydleni se stale hovofi. Byty se nicméné tam, kde jsou zapotfebi, ,prosté
nestavi“. A problém bobtna. Ale proc?
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Kdyz se chcete pustit do vystavby, zjistite, ze v cesté nestoji jen cena cihel
nebo Groky z hypotéky. Neni to dlouho, co si mi jedna drobna investorka
postézovala, Ze uz ma za sebou nékolik menSich investic, ale teprve ted,
kdyzZ si troufla na maly bytovy diim v Praze zjistila, ze dosud neméla ani
potuchy o tom co vSe to obnasi (jeSté vice prekazek zatim ale neodhalila
a stale na ni ¢ekaji, pozn. autorky).

V cesté knovému bydleni stoji tam (zemni plan. A za planem (rad.
A za(radem dalsi Orad. A jeSté rada, vyklad, vyjimka, stanovisko, fizeni
a zakon, vyhlasky, nafizeni, normy, vyklady, stanovisky, rozhodnuti, soudy,
prezkumy, spolky, sousedi, politické zajmy, naroky financnich instituci, a to
vSe dynamicky se promeénujici. A mezi tim vSim sedi ¢lovék a chce ,jen"
bydlet.

2. Kazdy novy byt by mél byt maly zazrak. Ale u nas je
to spiS maly Gredni horor

Mame tu zdkony a mame normy — tolik, Zze by se z nich dalo postavit dim.
Pred par lety mi skupinka student( prav aktualizovala pfehled povinnosti,
které Cekaji na stavebniky. Vysledkem byla monstrozni tabulka
a jednoznacné rozhodnuti vétSin z nich — nic nestavét a vyhnout se tomuto
oboru pravav Zivoté.

Samotna vystavba je vlastné tim nejrychlejSim procesem. Jeho projektova
priprava je velice slozita a drahd, zalozena na koordinaci ¢innosti celé fady
vysoce specializovanych expertl, vygenerovani obrovského mnozstvi
vykresu, posudkd, stanovisek, vyjadreni, studii, analyz, rozhodnuti, smluv.
Projektova priprava zabere mnohonasobné vice ¢asu nez vystavba jako
takova, a tak dnes domy, které se stavi odpovidaji tomu, ze jejich pfiprava
byla zahdjena nikoliv vyjimecné pred vice nez 10 lety. Stat ma na stavby
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mnoho pozadavki a sam rezignoval na to, Zze vysledkem by mély byt
projekty ekonomicky efektivni a uzivatelsky privéetivé. Chrli dilci pozadavky
(vlastni a prenasi pozadavky vzniklé v EU) a na jejich soulad neni ochoten
odpovédné dohlizet.

Mame pravidla o Sifce vytahové Sachty, o poCtu parkovacich mist i o tom,
akustické pozadavky, reSime tepelnou stabilitu pozadavky, na svétlo,
na umisténi poStovnich schranek, domovnich zvonkd, na dvefe, na schody,
na ploty, na stfechy, na vodu, na obklady a dlazby.... nové pozadavky
pribyvaji a prezité a jiz nepotfebné Ci technologicky pfekonané zdstavaiji.
Kdyby to vSechno mélo slouzit dobrému bydleni, budiz. Ale ono to slouzi
hlavné k tomu, ahy se nehydlelo viibec. Nebo velmi draze.

A pfitom je to tak prosté: ¢im vic byt{, tim nizsi ceny. Existuje Fada mist,
ktera se vylidnuji, kde lidé nemaji pracovni prilezitosti a pak fada mist, kde
prace je, ale lidé tam nemaji Sanci ziskat byt. To se projevuje v cenach
trznich, ale aby trh en mohl fungovat predpokladem je, vyvazena nabidka
a poptavka na relevantnim trhu. Vi se to. Plati to. | déti to pochopi. Ale stat
se chova, jako by to byl néjaky podezrely vtip.

3. Uzemni plan neni mapa pokladu

Uzemni plan by mél byt mapou, ktera fika, co a kde je mozné v obcich stavét,
mél by umoznit vobcich rozvoj podnikani, femesel, vytvaret podminky
pro bydleni, vzdélanost, sport a rekreaci — prosté pro zivot moderniho
Clovéka. A to v realném Case dle potieb spolecnosti pro jeji rozvoj.

Ve skuteCnosti se potykame v Cimrmanovskym syndromem typu,,... a tak si
postavil hospodu u silnice na Pisek, ale chodili mu tam lidi....". Uzemni plany
definuji mista pro bytovou vystavbu, avsak, jakmile se objevi investor, ktery
by na takovém pozemku chtél stavét bytovy diim, aby v ném ve mésté mohli
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bydlet lidi, vyroji se pfipominky rdznych zajmovych spolk(, skupin i
individualnich osob, vyjadfeni a stanoviska dotéenych organd (razitka
Urada).

Zjisti se, ze prekazkou miize byt naletové kiovi (jako dfevina rostouci mimo
les) nebo i to, Ze na vedlejSim pozemku uz diim je a nékdo tam bydli a tfeba
si na toto pozemku zvykl vencit pejska nebo by byl radéji, aby tam bylo
fotbalové hristé. Prekazkou je i skutecnost, ze okolo vede tramvajova trat
a na ni skutecné jezdi tramvaj, nebo vedle stoji napfiklad radnice s vysokou
frekvenci dopravy. Nékde je moc Uzky chodnik, jinde nevyhovuje profil
zatacky, chybi kapacity vodovodu nebo v okoli je naplnéna kapacita zubniho
lékare nebo nedostateCna kapacita mistni poboCky poSty.

4. Brownfieldy a greenfieldy?

Mame tu spoustu mist, kde dfiv hucely stroje, dnes tam rostou naletové
dreviny, vznikaji cerné skladky nebo pospavaji lidé bez domova. Jsou to
mista, kterd uz mésto znd, kde jsou koleje, voda, silnice. Idedlni mista
pro bydleni. Ale ne. Z pravniho hlediska to je stale plocha pro vyrobu. Bytovy
dim zde ostavit nelze a je potieba projit procesem zmény izemniho lanu -
to je vpraxi celou fadu let trvajici narocny proces obsahujici desitky
posouzeni, provéreni posudk(, vykres(, hodnoceni a jednani. A to vSe jsou
¢asové i ekonomicky velmi naro¢né procesy bez predvidatelnych termind
avysledk(. Tedy svelmi vysokou mirou rizika, kterd nasledné akceleruje
rist nakladovych cen nové vystavby, aniz by realné tyto naklady byly nékde
skutecné vidét. Obce navic nemaji vramci souCasného usporadani
rozpoctového urceni dani zadnou pozitivni motivaci proto, aby se o tento
narocny proces pokousely, a tak vznikl novy institut planovacich smluv,
které by mély tuto skuteCnost bypassovat, avSak opét bez dalSiho opatreni
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v ramci danového systému jsou v tuto chvili ekonomickou pfitézi pro ceny
vyslednych produkt.

Greenfieldy jsou mista dosud nevyuzivang, uréena k vystavbeé, ktera Casto
¢ekaji na uskute¢néni podminecnych investic — jako jsou dopravni Ci dalsi
infrastrukturni investice a mnohdy jsou misty s vyskytem chranénych druh
rostlin i zivoCichl nebo v mistech svice ¢i méné kvalitni zemédélskou
pldou. Tedy jejich pouziti k bytové vystavbé sice nevyzaduje zménu
uzemniho planu, avSak realné fakticky zastavitelné nejsou nebo s velkymi
obtizemi, jejichz FeSeni trva mnohdy opét fadu let. A tak misto toho rostou
domy na polich. Tam, kde neni Skola, neni lékaF, neni obchod. Ale je tam klid
—az na tu dopravu a dalSi vybavenost, kterou pak vSichni fesi, kdyz se lidé
do téch satelitl opravdu nastéhuiji.

9. A kdyby se prece jen néco povedlo povolit, chybi ti,
kdo by to postavili

Kdybyste dnes sehnali projektanta, zednika nebo instalatéra, mozna byste
je museli nalozit do auta a vozit po celé republice jako vzacné zbozi.
Remeslnici ubyvaji, technici starnou a mladi lidé radéji programuiji aplikace,
nez tahaji kabely.

Udrzbare, ktery si poradi se softwarovymi i hardwarovymi problémy tieba
jen automatickych zaluzii nefku-li dalSich nové pozadovanych regulatorné
technologii de facto na trhu nenajdete.

A presto — namisto podpory uCilist a propagace stavebnictvi jako
moderniho oboru stat mlci. Mozna doufa, Ze to vyreSi samo. Ale stavby se
samy nepostavi. Ani ty vefejné, natoz soukromé.
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O nedostatku material(ia zdroj(, o nedostatku domaci produkce stavebnich
hmot a vyrobk( pro stavebnictvi a dopadech cen energii na tento aspekt by
bylo mozné napsat hned nékolik dalSich ¢lanki

a tedy spoléhdam na ¢tendfovu fantazii a vérim, Ze si dlisledky umi sam zivé
predstavit a mnohy mél jiz pfilezitost je okusit na vlastni penézenku.

6. Obce nejsou brzda. Brzdu jim nékdo nainstaloval

Casto se Fika: ,Obec to nechce." Jene zeptejte se téch starostd. Casto vam
reknou: ,Radi bychom. Ale nemame Skolku. Nemame kanalizaci. Lidé se
budou zlobit." A ja jim rozumim. Bez spoluticasti statu na infrastrukture se
kazda nova Ctvrt stava problémem. A kdyZ se z rozvoje stane problém,
logicky se mu vyhybame.

Obcim bychom méli fict: ,PomGzeme vam. Kdyz u vas vzniknou nové byty,
dostanete prispévek. Budeme spolu planovat.” Ne je nutit, ale presvédcit.
Ahlavné — dat jim ddvod, pro¢ Fici ano. Procesy obcim i stavebnikim
nekomplikovat, ale usnadnit. Pozadovat nezbytné a dat dostatek volnosti
pro hledani feSeni, ktera obcim a lidem vyhovuiji, chtéji a preji si je.

7. Bydleni neni luxus. Bydleni je zdklad. A stat ma
povinnost mu prestat prekazet

Nevim, jak lépe to fict. Bydleni je vefejny zajem. TeCka. A mél by to Fict
i zakon. Stejné jako Fika, ze verejnym zajmem je dalnice, Skola, nemocnice
nebo Zzeleznice. Myslim, Ze vefejnym zajmem mohou byt pravé proto,
protoze slouzi lidem. Pro¢ je tedy stavba pro bydleni lidi méné diilezita?
Copak je méné dilezité pro lidi bydlet nezZ jet vlakem? Kdyz nékdo postavi
dim pro 200 lidi, pomaha méné nebo vice nez ten, kdo postavi 1 kilometr
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asfaltu? A presto to zakon vidi odliSné a bydleni vidi jako potencialni
problém.

A tak by bylo hezké, kdybychom si jako spolecnost vzpomnéli, co je opravdu
sami. Ze k vtvoreni zdzemi pro rodinu potfebujete mit zejména kde bydlet
(pozn. autorky i ptaci spolecné snaseji vétiCky n hnizdecko, mravenci
jehlicky na mraveni$té a tato mista my jako lidé zakonem disledné
chranime). A ze stafi lidé by méli mit Sanci pfestéhovat se do néceho

v v s

Neni to revoluce. Je to jen ndvrat ke zdravému rozumu a kbazalnim
ekonomickym pravidlim. Bydleni neni problém, pfed kterym by nas mél
stat ochranovat. Bydleni je potfeba. Problém je v tom, ze mu zatim porad
rikame: ne. Je potfeba namisto debat ucinit realna opatreni.

Ale co kdybychom konecné fekli: ano?

8. Co se musi stat povolbach — at vyhraje kdokoli?

Dovolim si ted fict néco, co mozna nebude znit moc poeticky. Ale myslim,
Ze je Cas prestat tancCit kolem horké kaSe a zacit mluvit jasné: at po volbach
usedne do Strakovy akademie kdokoli, bude muset udélat Gplné stejné véci.
Ne proto, ze by to chtéla Hospodarska komora, developefi nebo stavebni
firmy. Ale proto, Ze jinak budou lidé dal bydlet u rodi¢d, v pfedrazenych
bytech nebo vilbec, bude se snizovat jejich ochota k zakladani rodin a jiz
dnes vidime starnuti populace jako zasadni riziko.

Co tedy musi udélat pfistivlada, pokud to s bydlenim myslivazné?
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Zrovnopravnit bytovou vystavbu vobcich jako vefejny zdjem — nejen
na billboardech, ale v zakonech. Stejné jako je vefejnym zajmem postavit
Skolu nebo silnici, musi se stat vefejnym zajmem i vystavba bytd. Jen tak se
odstrani zbyteCna posuzovani, absurdni blokace.

Uvolnit Gzemni planovani — bez toho se nelze postavit ani diim na papire.
Musi se zavést zrychlené rezimy pro zmeény plan( tam, kde uz mésta jsou,
omezit moznost blokaci bez vécného divodu a umoznit obcim i krajim
planovat nejen do Supliku, ale pro zivot.

Opravit stavebni pravo, aby nebylo déravé jako sito a tézké jako kotva.
Potfebujeme jedno Fizeni, jasné Lhiity, odborné stavebni (fady a funkéni
digitalizaci. Ne dalSi priveésky, odklady a novelizacni triky. Stavet musi byt
legalni, rychlé a bezpecné.

Odblokovat Skolstvi a primysl — jinak nebude mit kdo a z ¢eho stavét. Neni
to sexy, ale je to klicové. Podpora femesel, zjednoduSeni pracovnich viz,
investice do vyroby stavebnich materiald. Bez lidi Zadny zdkon stavét
nebude.

Deregulace — ne anarchie, ale racionalizace. Za kazdé nové nafizeni dvé
zruSit. Zavést ,cost-benefit” test pro kazdou normu. Ulevit, ne ublizit. Zbavit
vystavbu povinnosti naplnit stovky stran technickych pozadavkd, které
nezvySuji kvalitu, ale jen cenu.

Podpora obci — ne ,bud to zvladnéte, nebo nechte byt*. Mésta a obce
potfebuji  planovaci  partnery,  spolufinancovani  infrastruktury
a predvidatelny model pfijmd. Jinak budou dal fikat: “Nemdzeme." A to
nebude jejich vina.
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TakZe az budete po volbach Cist novy vladni program, zkuste si projit, zda
tam nékde najdete slovo ,stavét”. Ne ,podpofime”, ,prozkoumame”,
,Zvazime", ale prosté a lidsky — postavime vic bytd. A mozna to radéji
udélejte uz privybéru toho, koho budete volit.
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Nic jako byt zdarma neexistuje

Jakub Kune$

reditel Liberalniho institutu

Bydleni je statek, ne narok

Ceska spolegnost prodélala v nastaveni svého uvazovani za posledni roky
velké zmeény. Roli vtom samoziejmé hraly zahranicni udalosti, jako byla
ruska agrese na Ukrajing, ale také krize na Blizkém vychodé. Dnes uz mozna
mirné opomijenym obdobim byla pandemie COVID-19, ktera se mimo jiné
vyznaCovala bezprecedentnim nariistem objemu statnich transferd
domacnostem a podnikateltim.

Podle mého se jednalo o dobu, ve které se naplno zacala objevovat (nebo se
spiSe zacala nahlas a verejné projevovat) myslenka, podle které ma kazdy
na néco narok. Na cenové dostupné potraviny, na vysoce kvalitni
abezplatné vzdélani a zdravotnictvi, na dostupné bydleni. Samozfejmé
vSak, Ze definice pojmu ,dostupné” se bude LiSit Clovék od Clovéka, ale vzdy
plati, ze pokud je tato ,dostupna” cena nizsi nez trzni, vzdy musi nékdo nést
naklady tohoto rozdilu.

Nezfidka se vSak ve verejné debaté objevuje nazor, podle kterého je bydleni
preci zakladni lidské pravo, a proto neni mozné, aby stat pouze necinné
pozoroval ,utrpenivlastnich ob¢and", ale naopak se aktivné zapojil v feSeni
dostupnosti bydlent.

SoINSTITUT
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Pokud pristoupime na tuto tezi, nabizi se otazka, co jeSté mizeme, kromé
bydleni, zahrnout pravé mezi tyto zakladni lidska prava.

e Jidloa piti? Rozhodné, vzdyt bez jidla a piti bychom zemfreli

e (OSaceni? Bezpochyhy, bez obleceni bychom umrzli

e Domacispotrebice? Snad kazdy by mél preci doma lednicku, sporak
nebo pracku — bez téchto spotfebicl dnes v zasadé fungovat nelze

e Pravonaprdaci? Jisté — tak, jako v (stave z roku 1948

Asi chapete, kam tato argumentacni linie vede. Timto stylem mudzeme
prohlasit za zakladni lidské pravo v zasadé cokoliv a nasledné pozadovat od
statu prispévek na pokryti nakladd téchto lidskych prav.

| kdyZz ma bydleni nepochybné vysoky spolecensky vyznam, neznamena to,
ze nefunguje jako obycCejny statek, kdy cenu urcuje nabidka a poptavka.
Pokud po bydleni touzi vice lidi, nez kolik je byt( k dispozici, cena zkratka
poroste.

V situaci, kdy se bavime prave o previsu poptavky nad nabidkou, ma tento
jev jesté dalSiimplikace. Napfiklad to otvira pronajimateldim vice moznosti,
jak mohou diskriminovat potencialni najemce bez ohledu na to, ze
diskriminaci zpravidla ¢esky pravni fad nepfipousti. | v Listiné zakladnich
prav Evropské unie je pomérné podrobné zakaz diskriminace popsan.
Nicméné v situaci, kdy existuji v Cesku lokality, kdy neni neobvykly zajem
desitek zajemcll o najemni bydleni na jeden byt, dava to velky prostor
pronajimateli k tomu, aby se vi¢i najemnikiim choval tfeba i v rozporu se
zakonem — pokud se to najemnikovi nebude libit, ma smdlu, jelikoZ za nim
ceka zastup lidi, ktefi chovani pronajimatele snesou.

12 SoINSTITUT
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,Mam predsudky vici Zendm? Vporddku, vyskrtnu ze seznamu zajemci
vsechny Zeny. Nemam rad Slovaky? Stejné je to jejich chyba, skrtam. Vcera
mi néjaky Asiat nedal prednost na prechodu... skrtam vsechny Asiaty...”

State, nech nas byt

Asi kazdy z vas jiz nékde zaslechl, e za situace, kdy mame v Cesku ,krizi
bydleni”, je zapotfebi, aby stat podnikal stale vice aktivnich krok(l k tomu,
aby problém vyfesil, protoze ,samotny trh dostupné bydleni nevyresi®. Co
naplat, ze v otazkach bydleni je trh vSechno, jenom ne pruzna integrace
nabidky a poptavky, ale spiSe regulacni a byrokratické peklo. Proto prosim,

nenazyvejme soucasny stav v otazkach bydleni trhem.
Regulace ndjemnich vztah(

Jednim z asto sklofiovanych nastroji statu ma byt regulace najemného.
Samozrejmé to na prvni pohled zni jako jednoduché efektivni FeSeni, které
omezi rist cen najm( a ochrani najemniky pfed chamtivosti pronajimateld.

Ve skutecnosti se vSak jedna o statni administrativni nastroj, ktery problém
nefesi, ale spiSe ho uméle zakryva. V okamziku, kdy cena prestava plnit
jednu ze svych zakladnich funkci — tedy ukazatele vzacnosti — prestavaji byt
byty na trhu alokovany podle ,ochoty nadjemcii platit”, ale upfednostriuji se
vice jina kritéria, jako je napfiklad ochota najemcd pfistoupit na neformalni,
a nékdy i nelegalni, dohody.

Tam, kde se zavadi regulace najemného, a tedy vySe najemného
na smlouvach mezi pronajimatelem a najemcem je nizSi nez trzni, vznika
motivace pronajimateld si rozdil mezi trzni cenou a oficialni smluvni cenou
kompenzovat. Tim nejCastéjSim zplisobem mohou byt neformalni pfiplatky
nad ramec oficialné sjednaného najemného. Pomoci téchto pfiplatkd,
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zpravidla v hotovosti, které zlogiky véci nejsou uvedeny ve smlouve,
dochazi nejen kobchazeni najemnich dohod, ale i danovych povinnosti.
Obdohné problémy nastavaji u dalSich zptsob( regulace najemnich vztahi,
jako je napriklad zakaz fetézeni jednorocnich smluv.

Zajimavym pfikladem pro sledovani vlivu regulace mdze byt Argentina, kde
doslo ke zruSeni cenovych stropd a dalsi deregulaci najemnich vztahi, coz
ke konci roku 2024 v Buenos Aires vyustilo ve snizeni cen najemniho bydleni
0 40 % av narlst nabidky o vice nez 170 %.

Statni a obecni vystavba

DalSim Casto navrhovanym krokem statu, ktery se ve vefejném prostoru
objevuje, je statni, pfipadné obecni vystavba bytd. Cilem je ,vyvazit" trh
anabidnout urCitym skupinam obyvatel (napfiklad seniofi, mladi lidé,
nizkoprijmovy lidé) bydleni za regulované ceny.

Kazda verfejna investice do bytové vystavby je vSak financovana
z prostiedkd dafnovych poplatnik(. To znamena, Ze na vystavbu téchto byt
se skladaji vSichni danovi poplatnici, coz neni nic podivného, takto v zasadé
redistribuce funguje. Problém spociva jednak v tom, ze neni v silach statu
a obci kapacitné postavit tolik byt(, aby do3lo k uspokojeni poptavky celého
trhu. Vysledkem tak bude vznik relativné malého po¢tu obecnich byt(, které
budou administrativnim rozhodnutim pfidélovany.

Zatimco trzni systém alokuje byty podle ochoty a schopnosti platit, tento
statni alokacni mechanismus je zaloZeny na Gfednim uvazeni, coz je uz ze
své podstaty neefektivni, ale také vzasadé nespravedlivé, jelikoz
ve vysledku dochazi k paradoxu, kdy obCané (i ti, ktefi maji problémy
svlastnimi naklady na bydleni) financuji ze svych dani vystavbu bydleni
prorelativné malou skupinu vybranych jednotlivel, ktefi se
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k statnimu/obecnimu bydleni dostanou. Nemluvé pak o tom, Ze se tento
systém stava Zivnou pddou pro klientelismus (byty jsou pfidélovany
spfiznénym osobam) nebo korupci (obchod sporadniky a pristupem
k bydleni).

DalSi problém spociva vnakladovosti celého projektu. Pokud se
proilustraci podivame pouze na situaci v Praze, tak v roce 2021 byl vydana
strategie, podle které je zapotfehiv Praze stavét alespofi okolo 10 tisic byt
rocné. Mezi roky 2006 a 2024 to tak znamena minimalné 190 tisic bytd,
nicméné bylo zahajeno jen néco pres 101 tisic a pouze v Praze byl tak
vdasledku nedostatecné vystavby vytvofen ,bytovy dluh®, ktery Citd
necelych 89 tisic byt(l. Pokud uvazujeme, ze cena vystavby 1 m? se v Sir§im
centru Prahy u bytu srozlohou 55 m? pohybuje na Grovni 150 tisic korun,
pokud odeCteme cenu pozemku (ktery mize byt ve vlastnictvi obce), tak
priblizné 115 tisic korun. V konec¢ném dusledku to tak znamena pfi snaze
zahlazeni tohoto bytového dluhu pozadavek na verejné zdroje ve vysi
odhadem 562 miliard korun. Pro pfedstavu — pokud bychom chtéli tuto
¢astku kompenzovat na prijmové strang, muselo by tfeba dojit ke zvySeni
zakladni sazby DPH z21 % na 60 % (Jedna se o ilustrativni priklad, ktery
nezohlednuje dynamické reakce ekonomickych subjekt(, které by mohly
ovlivnit velikost dafiovych zakladQ).

Obecné mi moc neni jasny zpdsob, kterym by zejména obce mohly vyrazngji
prispét k vyreSeni soucasné situace. Zvlasté mé zaujalo, s jakou pompou
bylo oznameno, ze obce diky programu Dostupné najemni bydleni, ziskaly
celkem 1,9 miliardy korun jako dotaci pro vystavbu obecnich najemnich
byt(, a tedy mohou konecné zacit stavét. Zaujalo mé to proto, ze na konci
¢ervna 2025 mély obce a kraje na béznych Gctech celkem 500 miliard
korun.
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Prispévek na bydleni

Je tu jesté jeden ,elegantni* zplsaob, jak vyfesit problémy s pfilis velkymi
vydaji na bydleni. Tim je pfispévek na bydleni. Logika je jednoducha — osoba
dava za bydleni 20 000 korun meésicné, coz je pro doty¢ného pfilis mnoho,
tak si poda zadost a od statu kazdy mésic dostane 10 000 korun, coz snizi
naklady na bydleni na polovinu a problém se zda vyreSen.

Vyplacenim prispévku na bydleni vSak neroste pocet bytd, ale jediné, co
prispévek déla, je zvySeni platebni schopnosti strany poptavky (zajemcl
o najemni bydleni) — a tim i ochoty ndjemnik(i akceptovat vySSi ndjemné.
Stat timto pfistupem de facto dotuje trh a dochazi k oddéleni skutecnych
trznich signald, jelikoz dochazi k situaci, kdy najemnici plati za bydleni vice,
nez kolik by byli ochotni platit bez pfispévku. Opét se také jedna o pfipad,
kdy stat vybird od ob&an(i penize, které pak obCanim vraci. Z pohledu
UCetnictvi se v zasadé jedna o hru s nulovym souc¢tem, nicméné z pohledu
efektivity se jednd o prelévani verejnych prostredk( do soukromych kapes
bez systémového feSeni problému, navic se snizenou efektivitou.

DalSim dlsledkem je tedy zvySovani cen najmu, ¢imz se dale zvySuje pocet
lidi, ktefi budou zadat o prispévek a namisto koncepcCniho feSeni, které by
zlepSilo sobéstacnost, spiSe vznika dlouhodoba zavislost na socidlnim
transferu. O dopadech na vefejné rozpoCty uz se nemusime dlouze
zminovat — obcané jsou povinni odvést statu prostredky (dané), které se
nékterym z nich posléze ,vrati* spolecné s pokfivenim trhu.

Takto pokfiveny trh sbydlenim pak znamena, ze byty jsou neefektivné
alokovany mezi najemniky. V drahém najemnim byté v centru mésta bydli
najemnik, pro kterého je ndjemné samo o sobé prilis vysoké, nicméné diky
prispévku na bydleni si bydleni mdze dovolit, zatimco v SirSim centru mésta
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bydli vysokopfijmovy najemnik, ktery by byl ochoten platit vySSi najemné
onoho bytu v centru, ale nema tu moznost, protoze byt je obsazen.

Disledky selhavani bytoveé politiky

Pokud bude i v budoucnu stat prehlizet problémy na nabidkové strané trhu
s bydlenim a misto toho volit cestu regulaci a pfimych transfer( (stimulace
strany poptavky), nezmizi krize dostupnosti, ale pouze zméni svou podobu.
Dlouhodobé tak hrozi cela rfada negativnich disledkl — ekonomickych,
socialnich i politickych — které mohou situaci dale zhorSovat.

Logicky, vysoka cena je to, co kazdého napadne (a kolem ¢eho se neustale
to¢ime). Pfi situaci, kdy je regulacemi a obecné nespravné nastavenymi
pravnimi predpisy omezena nabidka a vefejnymi vydaji stimulovana
poptavka, nemdze byt ani jiné vylsténi. Mlzete si to pfedstavit jako situaci,
kdy stanek na jarmarku zac¢ne prodavat vino z Francie, o které ma zajem
v podstaté kazdy navstévnik. Lahvi je pouze 100, ale zajemcu je 1000. Co se
asi stane s cenou tohoto vina...

Snaha statu o ,vyfeSeni“ vysokych najm0 pomoci riiznych transfer(
(prispévek na bydleni), je sice velmi pohodlna a nenarocna, jelikoz se jedna
0 snahu feSit problém v zasadé pouhou U¢etni operaci — vezmu hromadku
penéz a rozpoSlu ji. Problematicnost tohoto pfistupu je vSak zfejma i
z dlouhodobého hlediska, kdy se tyto transfery stanou strukturalni soucasti
pfijmd domacnosti, coz snizuje témto domacnostem motivaci
k sobéstacnosti, coz jen dale posiluje zatéz na vefejné rozpocty.

Pokud se navic podivame na strukturu a dynamiku vydajové stranky

vvvvvv

predcovidovy rok) praveé polozka socialnich davek. Je vSak nutno zminit, ze
trh sbydlenim neni jedinou oblasti, ve kterém se objevuje ono feSeni
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problému ve stylu ,zasypme to penézi“. Jako prvni mé dale napada treba
oblast Skolstvi.

Snaha o nadmérnou regulaci najemnich vztah( pak zvySuje motivaci
pro odchod drobnych pronajimateld z trhu. V situaci, kdy by dochazelo
ke stale vétsiregulaci najemnich vztah(, nékterym vlastnik(im nemovitosti
uz by se nevyplatilo byt pronajimat a radéji by jej nechali prazdny, coz by
znamenalo snizeni nabizeného mnozstvi bytd a tim i dalSi prohloubeni
previsu poptavky nad nabidkou.

Tato regulace navic mlze paradoxné uSkodit tém, které ma ,chranit” — at
uz jsou to napriklad studenti, mladi lidé, cizinci, singles apod. Stoji za tim
podobna logika, jako napfiklad u pracovniho trhu — pokud budou urcité
skupiny nadmiru chranény a ze strany zaméstnavatele bude zapotfebi
vynalozit zvlastni Gsili (pfi propuSténi nebo administrativnim vedeni),
zacnou se témto skupinam radéji vyhybat uz pfi naboru.

Podobnéipronajimatelé zacnou ,predvidat problém" — pokud bude narocné
se najemnika zbavit, pokud nebude mozné flexibilné nastavit délku smlouvy
nebo reagovat na zmény situace, zacnou tito pronajimatelé selektovat
zajemce preventivné a diskriminacné. Vysledkem bude, Ze pravé ty skupiny,
které mély byt ochranény, budou vylu¢ovany z trhu jeSté dfive, nez se do néj
vibec dostanou.
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