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| Pro¢ koncept dostupného bydleni

1 Pro¢ koncept dostupného
bydleni

V dusledku dlouhodobé nefe$eného systémového uchopeni situace v oblasti
bydleni dochazik tomu, Ze roste pocet obyvatel, ktefi nedosahnou na vlastni
bydleni, nebot to se pro né stava finanéné nedostupné.

Podle dat Eurostatu vzrostla od roku 2015 do tietiho kvartalu 2023
nominalni hodnota bytovych nemovitosti v celé zemi v priméru o 112 %".
Nejvyraznéji pak ceny nemovitosti rostly v krajskych méstech — predevsim

v Praze a Brné — v priméru dokonce o témeér 140 %. Primérny nardst

v Evropské unii (EU) ve stejném obdobi dosahoval 49 %. Evropské srovnani
dale ukazuije, Ze v Ceské republice (CR) pottebuje &lovék nasobek trinacti
ro¢nich plat k zakoupeni pramérného bytu (70 m2) k vlastni koupi. Hlire je
na tom ze srovnavanych zemi jiz pouze Slovensko.

obrazek 1: Finanéni dostupnost vlastniho bydleni v Evropé (2023) — nasobek hrubych ro¢nich

platt potiebny ke koupi bytu o velikosti 70 m2 2
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1 Eurostat (2024), House price index — quarterly data. Doi: https://doi.org/10.2908/PRC HPI Q.Dostupné na: https://ec.europa.eu/eurostat/

databrowser/view/prc hpi q/default/table?lang=en&category=prc.prc hpi.prc hpi inx

2 Slovensko, Srbsko, Rumunsko a Belgie - vypoget zaloZen na nabidkovych cenach. Delitte (2023). Property Index: Overview of European Residential
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Pro¢ koncept dostupného bydleni |

Oproti tomu hrubé mzdy i prdmeérné ro¢ni prijmy ¢eskych domacnosti

za stejné obdobi vzrostly o cca 40 % (CSU 2022). V dusledku tak v CR
vyrazné klesa finanéni dostupnost vlastnického bydleni vyjadiena pomérem
rastu cen bytovych nemovitosti a disponibilnich pFijma domacnosti — tzv.
price-to-income ratio v CR3. Ten se mezi roky 2015 a 2022 zhorsil 0 42 %.
Vy$si cenova hladina byt a zhor§ena moznost financovani vlastniho
bydleni ma za nasledek rust cen najemniho bydleni. Pro urcité skupiny lidi

je vlastni bydleni jiz nedosazitelné anebo povazuiji aktualni situaci na trhu
za nevhodnou pro nakup bydleni. Stoupa tak pocet zajemcl o najemni byty
a tim stoupa i cena pronajmd.

Bydleni v najemnich bytech je spojeno zejména s bydlenim ve méstech,
pricemz tento zpUsob bydleni voli spise doméacnosti s niz§imi a strednimi
prijmy. Z hlediska véku jde predevsim o osoby mladsi, které zac¢inaji budovat
svou pracovni kariéru, zakladat rodinu a pro které je forma najemniho bydleni
finanéné nejdostupnéjsi.

Markets 12th Edition. Dostupné na: https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/property-index-2023.pdf

3 OECD (2024), Housing prices (Price-to-income ratio). doi: 10.1787/63008438-en (Accessed on 11March 2024). Dostupné na: https://data.oecd.org/

price/housing-prices.htm?context=OECD
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| Pro¢ koncept dostupného bydleni

obrazek 2: Najemni bydleni v obcich podle po&tu obyvatel a podilu zastoupeni vékovych

skupin4

H do30let m 30az40let 41az50let m 51az60let 61az70let m 71az80let 81a vicelet
100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%
do 50 tisic nad 50 tisic celkem

Pro mladé lidi je ¢asto doporuc¢ovano prave najemni bydleni kvuli obvykle
mensim mési¢nim nakladim a vyssi flexibilité — tj. niz&§im transak&nim
nakladim. Flexibilita je vyhodna také z dlivodu mozZnosti zmény mista
prace, zmény v po¢tu osob nebo standardu bydleni. Najemni bydleni tak
umoznuje vys$si mobilitu pracovnich sil a vzhledem k nizkym, popf. nulovym
pocate¢nim nakladim umozriuje zajisténi bydleni osob s riznymi prijmy,
véetné seniort. Navic lépe umoziiuje prizpusobovat bydleni ménicim se
potfebam a moznostem obyvatel v pribéhu celého Zivotniho cyklu. Najemni
bydleni také hraje nezastupitelnou roli v obecni bytové politice. Jeho nizké
zastoupeni na mistnim trhu s bydlenim neumozZriuje obcim dostate¢né zvysit
atraktivitu své lokality.

Mladé rodiny s détmi se na trhu s vlastnickym bydlenim dostavaiji

do nevyhodné pozice. Casto nemaiji dostate&ny vlastni kapital na pofizeni
bydleni, na rozdil od vlastnikl nemUizZou ruéit stavajicim nemovitym

4 Cesky statisticky Urad (2023). Vybérové $etieni prijm a zivotnich podminek domacnosti 2022 (SILC)
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Pro¢ koncept dostupného bydleni |

majetkem, jejich pFijmy jsou na za¢atku kariéry nizké a vydaje jsou vys$si
v souvislosti s péci o déti.

Aktivni snahu hledat rfeseni v oblasti dostupného najemniho bydleni lze
zaznamenat v celé radé evropskych statl. Stejné jako u nas je mozné

v téchto zemich sledovat iniciativy, které vnimaji dostupné najemni bydleni
jako jednu ¢ast reseni dostupnosti bydleni.

V Evropé je tak mozné vidét riznorodé snahy a pokusy o rfeseni.

Tabulka 1: Priklady dobré praxe v Evropé

Irsko Affordable Homes Ireland

Svédsko Affordable Housing in Sweden

Spanélsko Plan de Vivienda en Alquiler Asequible

Polsko Social rental housing construction programme
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https://affordablehomes.ie/
https://www.eib.org/en/projects/pipelines/all/20180756
https://www.mitma.gob.es/vivienda/plan-estatal-de-vivienda/plan-vivienda-alquiler-asequible
https://www.en.bgk.pl/programmes/social-rental-housing-construction-programme/

| Zakladni prehled

2 Zakladni prehled

V dusledku dlouhodobé neregené situace v oblasti bydleni se Ceska

republika potyka s pokro¢ilym problémem v oblasti bydleni.

Za hlavni pfi¢iny lze povaZovat:

Rostouci finan¢ni nedostupnost bydleni predevsim v krajskych méstech.
Roztristénost vlastnictvi u najemniho bydleni.

Vysoky podil bytového fondu nevyuzivaného pro plnéni bytovych potteb.®
Nedostate&ny bytovy fond ve vlastnictvi mistnich samosprav.

Pozitivni demograficky vyvoj v poslednich letech v kombinaci s velkou
poptavkou po bydleni v tzv. prosperuijicich regionech, a naopak odlivem
obyvatelstva ze strukturalné postizenych regionu (coz v dusledku vede
i ke zvySovani nerovnomérného rozvoje regionl a k oslabovani socialni
soudrZnosti). Navic roste poget jedno¢lennych domacnosti.”
Poznamka: Pandemie COVID-19 a ruskéa agrese na Ukrajiné vyse
uvedené jevy v nékterych ohledech jesté posilily.

08

Marianovska, V., Kubat, V. & kol. (2023). Struktura neobydlenych bytt v Cesku a nastroje pro jejich aktivaci vyuZivané v zemich OECD. Praha:
Ministerstvo pro mistni rozvoj. Dostupné na: https://mmr.gov.cz/getmedia/ef940402-53fa-4622-86a0-f981ac65a49f/Neobydlene byty online.pdf.
aspx?ext=.pdf

Marianovska, V., Kuna, V., Hajkova, A., Svec, J. (2023). Vysledky Setreni ,Obecni bydleni. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj. Dostupné na: https://

mmr.gov.cz/getattachment/c77d69d1-044d-4403-a596-a5e68cffac26/ Vysledky-setreni-Obecni-bydleni-2023 pdf.aspx?lang=cs-CZ&ext=.pdf

Udaje SLBD 2021 ukazuji, Ze roste pocet svobodnych, roste rozvodovost a ubyva Zenatych a vdanych muzu a Zen. Sougasné postupuje proces starnuti
populace, kdy pocet osob ve véku 65 a vice let vzrostl za obdobi poslednich deseti let o pll milionu osob a zvysil se primérny vék obyvatel na 42,7 let.
V&echny tyto faktory se nasledn& odrazeji napt. ve sniZzovani po¢tu osob Zijicich v jednom byté. V roce 2011 bylo 29,6 % obyvanych pouze 1osobou, v

roce 2021 to bylo uz 35,7 % byt obyvanych 1 osobou.


https://mmr.gov.cz/getmedia/ef940402-53fa-4622-86a0-f981ac65a49f/Neobydlene_byty_online.pdf.aspx?ext=.pdf
https://mmr.gov.cz/getmedia/ef940402-53fa-4622-86a0-f981ac65a49f/Neobydlene_byty_online.pdf.aspx?ext=.pdf

Vlivem prudkého rdstu cen nemovitosti se pro fadu doméacnosti stredni tiidy
stalo nemoznym usilovat o vlastni bydleni a vyrazné proto stoupla poptavka
po najemnich bytech. Tuto tendenci jesté zesilil priliv uprchlika z Ukrajiny,
kteti také primarné hledaji ubytovani ve formé najmu bytu.

Nemovitosti nabizenych k najmu tak znateln& ubylo, sou¢asné v§ak vzrostla
jejich cena a problém s nedostupnosti bydleni zejména pro mladé rodiny

a nizkoprijmové domacnosti se tak jesté zvétsil. Soutasné pretrvava
potieba reagovat na vykyvy trhu prace zejména v malych obcich a ve
strukturalné postizenych regionech, kde se v nékterych oborech nedari
ziskat nebo udrzet dostatek zaméstnancu.

Stat a obce vlastni v sou¢asné dobé& pouze minimum bytového fondu,

a tak je vystavba jednim z mozZnych reseni, jak zvysit pocet dostupnych
najemnich bytd pro skupiny obyvatel ohroZenych nedostupnosti bydleni

a zaroven snizit cenu najemného v najemnich bytech. Zvyseni po¢tu
najemnich obecnich bytl a najemnich bytu, které budou obsazeny

ve spolupréci s obci anebo jinou verejnou instituci, zaroveri pomize reagovat
na vykyvy na trhu prace, kdy se v nékterych profesnich oborech nedari
ziskat anebo udrzet dostatek zaméstnancu.

Celkovy poget bytli v CR podle poslednich dat ze S¢itani lidi domu a byt
(SLBD) z roku 2021 ¢&ini 5,3 mil., z toho témér 4,5 mil. bytd bylo v dobé
s¢itani obydleno.

« Nejvice obydlenych bytd v CR je v osobnim vlastnictvi (25 %) nebo se
nachazi ve vlastnim domeé (35,6 %). Najemni byty predstavuji necelych
20 % v8ech obydlenych bytu, pri¢emz nejvice najemnich bytd najdeme
v Praze (32 % ze v$ech obydlenych bytu).
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| Zakladni piehled

obrazek 3: Podil najemniho bydleni a poéty najemnich ¢i pronajatych byt podle spravnich

obvodU obci s rozsifenou plsobnosti 8

8 Vlastni zpracovéani na zakladé dat SLDB 2021.
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Koncept dostupného najemniho bydleni |

3 Koncept dostupného
najemniho bydleni

Hlavnim cilem navrZenych opatieni je zvy$eni po&tu ndjemniho bydleni,
které bude cenové dostupné, a to jak ze strany Uzemnich samosprav, tak
ze strany soukromych subjektt (developefi, bankovni a dalsi instituce).

K tomuto cili se ma dojit:

« ze strany obci novou vystavbou, rekonstrukci stavajiciho bytového
fondu, rekonstrukci nebytovych prostor ¢i objektl na byty, nebo
vykupem developerskych projektl / bytovych domu, které zmeéni ucel
na poskytovani dostupného bydleni s cilem poskytnout ho pro najemni
bydleni;

» motivaci developeru stavét nebo ¢aste¢né alokovat ¢ast nove
postaveného bytového fondu na dostupné najemni bydleni;

« zvysit objem finan¢nich prostiredkl poskytnutych z verejnych
i soukromych penéz do systému (pozitivni efekty tykajici se podpory
pracovnich prileZitosti, rozvoje ¢asti pramyslu apod.).

Dostupné najemni bydleni je specialni kategorii najemniho bydleni (na rozdil
od vlastnického, druzstevniho &i jinych forem).

Najem bytu musi byt vZdy poskytnut za U¢elem zajisténi dlouhodobé /
stabilni bytové potreby najemce. °

9 Neni proto mozné poskytovat tento druh najemniho bydleni napt. v ateliérech aj. nebytovych prostorach.
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| Koncept dostupného najemniho bydleni

Dostupné najemni bydleni se poskytuje za dostupné najemné, které nesmi

prekrocit 90 % ceny obvyklého nadjemného v bytech srovnatelné kvality

v dané lokalité. V piipadé verejnych subjektt (zejména obci) a prijemcu

podpory ze strany Statniho fondu podpory investic (SFPI) v ramci Narodniho

planu obnovy (NPO) je dostupné najemné odvozeno od tzv. nakladového

najemného vypocéteného z nakladd spojenych s vystavbou ¢i koupi

a provozem dostupnych byt a zarovers musi byt nizsi nez obvyklé najemné

v obdobnych bytech.

Dostupné najemni bydleni je uréeno pro ty, ktefi splni alespor jedno

z nasledujicich kritérii:

Vék a prijem:

1. Zadny &len doméacnosti nedosahl véku 36 let.

2. Primeérny prijlem doméacnosti nepresahuije 9. prijmovy decil © véech
domacnosti. ™

« Profese: Clen domacnosti je zaméstnancem v oborech zdravotnictvi,
Skolstvi, zajistovani verejné bezpecnosti, integrovaného zachranného

systému, poskytovani socialnich sluzeb nebo vykonu verejné spravy.

«  Prijem: Primérny prijem dosahuje maximalné 8. prijmového decilu véech
domacnosti.

+  Podminkou pro vyse uvedené skupiny je, Ze ne(spolu)vlastni nemovitou
véc ur¢enou k bydleni ani nevlastni podil v pravnické osobé, ktera je
spojena s pravem uzivani bytu.

« Vyjimka je u skupiny profesi, kde se toto omezeni vztahuje pouze
na dany kraj, kde se najemni bydleni sjednava (pt. uéitel spoluvlastni
byt ve Stredo¢eském kraji a vyuziva dostupné najemni bydleni
v Karlovarském kraji).

10 Decil je statisticky termin pouzivany k rozdéleni sady dat nebo hodnot do deseti stejné velkych skupin. Pfedstavte si, Ze mate soubor dat obsahuijici
napriklad pFijmy vech obyvatel zemé. PouZitim deciltl mizZete tyto prijmy rozdélit tak, Ze kazdy decil obsahuje 10 % lidi z celkové populace,
setazenych podle vyse jejich pFijmu. Prvni decil bude obsahovat 10 % lidi s nejnizimi prijmy, zatimco desaty decil bude zahrnovat 10 % lidi s nejvy3simi
prijmy.

1 Decily ¢istych pen&znich p¥ijma publikuje CSU na zakladé pravidelného reprezentativniho etteni mezi nékolika tisici domacnostmi v Ceské republice.
Jedna se o prijmy prepoétené na tzv. modifikovanou spotiebni jednotku, které umoziuji srovnani mezi doméacnostmi. Berou totiz v ivahu konkrétni

sloZeni dané doméacnosti (napriklad vek a potet vyzivovanych déti).
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Koncept dostupného najemniho bydleni |

Obéti doméaciho nasili: Pro tuto skupinu nejsou stanovena zadna
omezuijici kritéria. Za obét doméaciho nasili bude povazovana osoba, které
to potvrdi statni intervenéni centrum (pripadné soud, jiny organ verejné
moci nebo specializovana nestéatni neziskova organizace).

3.3.1Zapojeni do systému

Pro zarazeni do cilovych skupin prijemcu byla stanovena 4 kritéria. Dostupné

najemni bydleni je uréeno pro ty, ktefi splni alespori jedno z nasledujicich

kritérii:
Vék

Vsichni ¢lenové domacnosti musi byt do 35 let véku (véetng).

Cisty prijlem domacnosti musi byt do 9. decilu ™ (v&etn&) — hranice je

1 prijmovy decil vy$si nez u kritéria prijem.

Clenové domacnosti nevlastni nemovitou véc ur&enou k bydleni ani
nejsou jejimi spoluvlastniky, a nevlastni podil v pravnické osobé, se
kterym je spojeno pravo uzZivat byt (kontrola bude probihat podle vypisu
z katastru nemovitosti).

P¥iuréeni limitnich p¥ijma u mladych rodin se vychazelo z nékolikandsobného znevyhodnéni mladych na trhu s vlastnickym bydlenim: ¢asto nedisponuiji
dostate&nou ekvitou z celkovych nakladl na potizeni bydleni, oproti viastnikiim také nemohou rucit stavajici nemovitosti a v neposledni fadé maiji nizké
prijmy na za¢atku kariéry a v pripadé mladych rodin vysoké vydaje spojené s pé&i o déti. P¥i modelaci podminek za stavajici (a budouci hypotetické)
situace na trhu s bydlenim a hypoték (cen bytt a urokovych sazeb) provadéné z dvodu platnosti omezeni makroobezietnostni politiky CNB bylo
zjisténo, Ze mnohdy i mladé doméacnosti ve véku do 35 let (veetng) v 8. &i 9. decilu maiji potiZe &i si pfimo nemohou dovolit pofidit viastni bydleni. Pouze

mladi v nejvy$sim pFijmovém decilu v modelaci nemaiji potiZe na trhu s vlastnickym bydlenim za stavajicich podminek.

13



Profese

Nékdo ze ¢lentl doméacnosti je zaméstnancem v oborech zdravotnictvi,
Skolstvi, zajistovani verejné bezpecénosti, integrovaného zachranného
systému, poskytovani socialnich sluzeb nebo vykonu verejné spravy
(kontrola bude probihat podle pracovni smlouvy predloZené Zadatelem).

Clenové domacnosti nevlastni v kraji, ve kterém je dostupné najemni
bydleni poskytovano, nemovitou véc uréenou k bydleni ani nejsou jejimi
spoluvlastniky. Rovnéz ¢lenové domacnosti nevlastni podil v pravnické
osobg, se kterym je spojeno pravo uZivat byt.

Prijem

Primeérny priiem ¢lend domacnosti nepiresahuje piijiem domacnosti
nachazejicich se v 8. pfijmovém decilu (v&etné) véech doméacnosti.
(Vypocet bude probihat podle primérného mési¢niho prijmu za posledni
rok podle predloZzeného darového priznani Zadatele, udaji poskytnutych
zaméstnavatelem Zadatele nebo Uradem prace — pujde-li o doméacnost

v hmotné nouzi.)

Prijmové kritérium navic zahrnuje naprostou vétsinu seniort (cca 95 %),
kteri nevlastni nemovitost uréenou k bydleni. Tzn. témér vsichni seniofi
s potiebou dostupného bydleni jsou také cilovou skupinou.

Clenové domacnosti nevlastni nemovitou véc uréenou k bydleni ani
nejsou jejimi spoluvlastniky a nevlastni podil v pravnické osobég, se
kterym je spojeno pravo uzivat byt.

Poznamka: Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) bude zvetejiiovat pFijmové

decily kazdy rok na svych internetovych strankach.

Obéti domaciho nasili

14

Clen domacnosti nebo osoba, se kterou bydli, byli vystaveni &inu povahy
trestného ¢inu tyrani svérené osoby, tyrani osob Zijicich ve spole¢ném
obydli, nebezpeéného vyhroZovani nebo nebezpeéného pronasledovani.
(Zadatel bude dokladat osvéd&enim PCR, interven&niho centra nebo



specializované neziskové organizace.)

« Zadny z &len domacnosti nevlastni nemovitou véc uréenou k bydleni

ani neni jejim spoluvlastnikem ani ¢lenem bytového druZstva s pravem

uZivat byt, nebo sice je spoluvlastnikem nemovité véci uréené k bydleni,

ale tuto nemovitou véc vlastni spole¢né s osobou, ktera se na ném
dopustila ¢inu povahy trestného ¢inu tyrani svéfené osoby, tyrani
osoby Zzijici ve spole¢ném obydli, nebezpeéného vyhroZovani nebo
nebezpe&ného pronasledovani.

Tabulka 2: Ukazka 8. prijmového decilu

Strop prijmu pro
. . y dostupné bydleni
Poéty élenii domacnosti e P N ¥ ]
(&isté mésiéni
SloZeni doméacnosti prijmy)
Dospéli Déti do 13 let
(osoby nad 13
let)
Jednotlivec 1 ] 39200
Samozivitelka s 1 ditétem 1 1 50960
Samozivitelka s 2 détmi 1 2 62720
Bezdétny par 2 (0] 58800
Rodina s 1ditétem do 13 let 2 1 70560
Rodina s 2 détmi do 13 let 2 2 82320
Rodina s 1néctiletym a 1 malym ditétem 3 1 90160
Rodina s 1néctiletym a 2 malymi détmi 3 2 101920
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Jedno z kritérii pro zarazeni do cilové skupiny dostupného bydleni (vék, profese nebo

prijemn) spliuje priblizné 1090 000 tisic domacnosti, v kterych Zije:

« 2170 000 osob (z toho 470 tisic dé&ti do 18 let).

Tabulka 3: Celkovy poc¢et opravnénych domacnosti podle krajl

Ceska republika
HL. m. Praha
Stredocesky kraj
Jihotesky kraj
Plzensky kraj
Karlovarsky kraj
Ustecky kraj
Liberecky kraj
Kralovéhradecky kraj
Pardubicky kraj
Vysoc&ina
Jihomoravsky kraj
Olomoucky kraj
Zlinsky kraj

Moravskoslezsky kraj
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Celkovy pocet
DOMACNOSTI
v cilové skupiné
dostupného
bydleni v tis.

1090
170
100
70
60
40
100
50
50
40
40
80
70
50
160

Poéty domacnosti splitujicich kritéria (souéet vy$si nez
celkovy poéet domacnosti, protoZe 1 domacnost spliiuje
vicero kritérii)

Mladi bez
vlastniho bydleni
do 35 let (pFijem
do 9. decilu) v tis.

240
50
20
10
10
10
20
10
10
10
10
20
20
10
40

Clen domacnosti
ve vybranych
profesich, ktery
nema vlastni
bydleni v tis.

180
50
20
10
10
10
10
10
10
10

10
10

30

Pfijem
domacnosti do
8. decilu a nema
vlastni bydleni
v tis.

1010
150
100
70
50
40
90
50
50
40
40
70
60
50
160




Tabulka 4: Celkovy po&et opravnénych osob podle kraju

Po&ty OSOB v domacnostech spliujicich kritéria (souéet
vy$si neZ celkovy pocet osob, protoZe 1 domacnost

splituje vicero)
Celkovy Clen domacnosti | Prijem
poéet OSOB v Mladi bez ve vybranych domacnosti do
cilové skupiné vlastniho bydleni | profesich, ktery 8. decilu a nema
dostupného do 35 let (pFijem | nema vlastni vlastni bydleni
bydleni v tis. do 9. decilu) v tis. | bydleni v tis. v tis.
Ceskarepublika 2170 520 440 2040
HL. m. Praha 310 90 90 270
Stredocesky kraj 240 50 40 230
Jiho¢esky kraj 140 30 20 130
Plzensky kraj 120 20 30 10
Karlovarsky kraj 80 20 20 70
Ustecky kraj 210 50 30 200
Liberecky kraj 100 30 20 90
Kralovéhradecky kraj 100 30 10 100
Pardubicky kraj 80 10 20 70
Vysocina 80 20 10 80
Jihomoravsky kraj 160 40 40 160
Olomoucky kraj 130 40 20 130
Zlinsky kraj 90 20 10 90

Moravskoslezsky kraj 320 90 70 300



Tabulka 5: Celkovy pocet déti do 18 let podle kraj

Poéty OSOB v domacnostech splitujicich kritéria (souéet vyssi
nez celkovy po&et osob, protoZe 1 doméacnost splituje vicero)

Celkovy 5
pocet OSOB v Mladi bez vlastniho | Clen domacnosti
cilové skupiné bydleni do 35 let ve vybranych PFijem do 8. decilu
dostupného (pFijem do 9. decilu) | profesich a nema anema vlastni
bydleni v tis. v tis. vlastni bydleni v tis. | bydleni v tis.
Ceskarepublika 470 150 100 460
HL. m. Praha 60 10 20 60
Stredocesky kraj 70 20 10 70
Jihocesky kraj 30 10 0 30
Plzerisky kraj 30 10 10 30
Karlovarsky kraj 20 10 10 20
Ustecky kraj 50 20 10 50
Liberecky kraj 20 10 0 20
Kralovéhradecky kraj 20 10 0 20
Pardubicky kraj 20 0 0 20
Vysogina 20 10 10 20
Jihomoravsky kraj 30 10 10 30
Olomoucky kraj 30 10 (0] 30
Zlinsky kraj 20 10 0 20
Moravskoslezsky kraj 60 30 10 60
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Domacnosti:

Prinos: Dostupné najemni bydleni umozni zvysit dostupnost najemnich
bytd pro mladé lidi do 35 let a pro prislusniky potiebnych profesi
(zameéstnanci bezpe&nostnich sboru, u¢itelé, zdravotnici atd.)

i domacnosti, které vynakladaji vysokou ¢ast svého prijmu na bydleni,
a to jak ve velkych méstech, tak v malych obcich a ve strukturalné
postiZzenych regionech.

Pro strfedné prijmové domacnosti bez vlastniho bydleni, které si mnohdy
nemohou dovolit hypotéku ani drahy komer&ni najem, znamena sektor
dostupného najemniho bydleni pfedevsim cenové dostupné a zaroven
stabilni bydleni. Stabilita spociva jednak v tom, Ze smlouvy budou
dvouleté a mohou byt opakované prodluzované, pokud doméacnost

stale plni kritéria. O prodlouzeni se domacnost dozvi nejméné pul roku
predem. Stabilita je také zajisténa predvidatelnym a nizkym limitem

pro ro¢ni navysovani ndjemného (ro¢ni mira inflace, ktera byla pramérné
v poslednich 20 letech okolo 2 % a v pfipadé let s inflaci vysokou je roéni
navys$ovani limitovano 4 %).

Obce:

Prinos: Projekty dostupného najemniho bydleni poskytnou mistnim
samospravam moznosti, jak regulovat mozné vykyvy na trhu prace a jak
zvysit svou atraktivitu pro mladé rodiny a pro prislusniky strategickych
profesi. Je jednim z kroku k fe$eni nedostupnosti bydleni ve méstech

a vylidriovani malych mést a venkova.

Pro obce je segment dostupného bydleni atraktivni hned z nékolika divodu:

Relativné siroky vybér cilovych skupin: obec si mizZe vybrat, zda
potiebuje dostupné byty pro potfebné profese (napt. zubare, ucitele
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¢i hasi¢e), ¢i pro mladé rodiny nebo seniory. Zda pujde cestou udrzeni
stavajicich obyvatel (napt. mladych lidi) nebo prilakani potiebnych profesi
z jinych krajQ.

Flexibilita: obec si mUzZe zvolit vysi ndjemného az do zakonem daného
stropu — u lékarfe mlze obec zvolit najem vyssi, u samozivitelky

z azylového domu zase nizsi; stat nenarizuje jednotnou cenu pro celou
CR, obec si mize nastavit najemné dle mistnich potieb a primérenou

vysi dle trznich cen.

Ekonomicka udrzitelnost a racionalita: nakladové najemné ma velkou
vyhodu v tom, Ze z vybéru najemného muize obec pokryt celkovou
investici, ktera tak bude rozpoé&tové neutralni (a po splaceni Gvéru za 20
¢ivice let tim obec ziska vysokou hodnotu majetku).

Variabilita: mozné vyuzit na riznorody typ investic (vystavba,
rekonstrukce, nakup bytového domu) i rizné modely spoluprace

s investory (obec mliZe vysoutézit dodavatele, muze zaloZit spole¢ny
podnik &i vyuzit rizné varianty PPP - napf. platbu za dostupnost ¢i
koncesi).

Regionalni pozitiva nakladového ndjemného: v drahych méstech limit
nakladového najemného realné znamena, Ze se bytovy dim postavi

a posléze tedy i provozuje za nejniz8i mozné naklady. Z toho vyplyva

V Praze podle modelt vychazi okolo 60 % dnesnich trznich cen. Naopak
ve strukturalné znevyhodnénych regionech s relativné nizkymi trZnimi
najmy (¢&i uplnou absenci nového najemniho bydleni, protoZe se to
investordm za trznich podminek nevyplati) umoziiuje nakladovy koncept
obcim postavit byty pro potifebné profese ¢i mladé rodiny tak, aby byla
investice udrzitelna a zarover najemné pro ob&any finanéné dostupné

— dle mistnich podminek se bude v téchto regionech pohybovat kolem
90 — 95% trznich cen (a v tase relativné niZe, protoZe v segmentu
dostupného bydleni je rlst najemného okolo 2 % oproti cca 5 % rlstu
na trhu).



Soukromy sektor:

Prinos: Vyuziti prostifedkl a procesnich zjednoduseni subjekty
podnikajicimi ve stavebnictvi napomUiZze ekonomickému oZiveni v tomto

sektoru.

Za u¢elem dosazeni pakového efektu bude umoznéno i zapojeni
subjektt finan¢niho trhu, tedy bude umoznéna kombinace financovani
zvyhodné&nym Uvérem poskytnutym Statnim fondem podpory investic
(SFPI) / Narodni rozvojovou bankou (NRB) a  zdroji od soukromého
finanéniho sektoru, napf. bankovnim Gvérem.

Typickymi beneficienty segmentu dostupného bydleni v ramci
soukromého sektoru jsou stavebni firmy, developefi a finan¢ni sektor
(primarné banky):

Posileni investic do dostupného najemniho bydleni ze strany obci
i developer(i znamena logicky zvy$enou poptavku po stavebnich pracich.

Koncept dostupného najemniho bydleni vyuZiva zapojeni jak verejného,
tak soukromého sektoru — pocita se s vyraznym zapojenim developerd,
kteri budou pravdépodobné investovat zejména ve vétsich krajskych
meéstech, kde je trZzni najemné i poptavka nejvyssi. Motivace pro jejich
zapojeni je neékolikera:

Napt. v Praze ¢i Brné budou moci pronajimat byty za 90 % trZnich cen,
coz jim dle ekonomickych kalkulaci umozriuje i pfiméreny zisk.

Na rozdil od verejnych subjektt nebudou muset podstupovat sloZité;si
administrativni naroky na kontrolu nakladd na vystavbu, financovani

a provoz — staci kdyz se vysledné najemné vejde pod 90 % cen dle
cenové mapy MF.

Maji relativni volnost pii vybéru cilovych skupin (profese, mladé rodiny),
aby si mohli vybrat solventni najemniky v ramci zakonem danych limita.

Na konci udrzitelnosti (20 let) mohou bytovy diim provozovat komer&né
nebo vyhodné prodat — vzhledem k primérnym templm ristu cen bytu
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na trhu se pohybuje vynosnost investice na vloZenou ekvitu na trovni
nad 10 % (napf. pokud vyuZiji zvyhodné&nych tvért SFPI ¢iNRB).

Ocekavame také vyrazné zapojeni bankovniho sektoru jako dulezitého
zdroje uvérového financovani; jasna pravidla, bezpe¢na dlouhodoba
investice a vyrazny narust projektt dostupného najemniho bydleni

v nasledujicich letech znamené dobrou prileZitost pro finanéni sektor.

Nova vystavba byt k najemnimu bydleni ze strany obce nebo
soukromého subjektu.

Rekonstrukce stavajiciho bytového fondu s vyuZzitim k najemnimu bydleni
ze strany obce nebo soukromého subjektu. Rekonstrukce nebytovych
prostor nebo objektl na byty.

Vykup / odkup volnych bytovych jednotek nasledné vyuzitych
k najemnimu bydleni ze strany subjektt verejné sféry.



4 Pravidla a kritéria

«  Stat a Uzemni samospravy nebo jejich organizace.

+ Privatni subjekty. Pokud by chtély vyuzit reZim povoleni stavby domu
pro dostupné bydleni, je podminkou uzavieni planovaci smlouvy s obci,
na jejimz Uzemi se dostupné najemni bydleni poskytuje nebo bude
poskytovat.

Najemni smlouva, jejimZ pfedmétem je poskytovani dostupného najemniho
bydleni, se uzavira na dobu urcitou v délce alespori 1roku, nejdéle vsak 2 let.
P¥i prodlouzZeni doby najmu, nebo dojde-Lli k uzavieni nové najemni smlouvy
s tymZ najemcem, sjednava se doba najmu na dobu uréitou v délce 2 let.
Predpoklady pro poskytnuti dostupného najemniho bydleni se kontroluji
pouze na vstupu do systému, poptipadé pti prodluZovani najemni smlouvy;,
na jejimz zakladé se dostupné najemni bydleni poskytuje. Napriklad pokud by
doslo v prab&hu trvani najemni smlouvy ke zméné podminek (napt. navyseni
pFijmu nad stanoveny limit 8. decilu & zménu profese), najemce je povinen
tuto zménu pronajimateli oznamit 6 mésicu pred vyprdenim smlouvy —
kontrola a ovéreni plnéni podminek se opakuje vZdy po 2 letech a vzdy

6 mésicl pred vyprsenim.

S najemnikem muze byt smlouva nadale prodlouZena, pokud domécnost
spliuje alespori 1kritérium pro zarazeni mezi cilové skupiny dostupného
bydleni (napt. u¢itel zmeéni profesi, ale nadale prijem doméacnosti spada

do 8. decilu). Pokud domacnost nespliiuje jiz Zadné kritérium (napt. dovrseni
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véku 36 let a zaroven zlepseni prijmové situace), ma pul roku na hledani
alternativniho bydleni a najemni smlouva po uplynuti dvouletého obdobi

jiz nebude prodlouzena. Provozovatel dostupného bydleni ma tak zaroveri
dostatek ¢asu (tedy 6 mésict) na vytipovani nové doméacnosti spliujici
nekteré z kritérii a uzavireni najemni smlouvy. Pokud pul roku pred vyprsenim
najemni smlouvy nedojde ke zméné (napt. navyseni prijmu ¢i nabyti
nemovitosti uréené k bydleni), ma najemnik i provozovatel dostupného
bydleni moZnost uzavtit navazujici najemni smlouvu (ke kontrole tedy
dochazi pouze jednou za dobu platnosti najemni smlouvy, a to vzdy pul roku
pred prodlouzenim).

V pripadé obéti doméaciho nasili se doba pronajmu stanovuje na maximalné
3 roky bez moznosti dalsiho prodlouzeni. Najemni smlouvy lze prodlouZit,
pouze pokud by doméacnost spliovala jiné kritérium (vék, profese &i piijem).
V pripadé domacnosti seniortl (od 70 let) je moZno uzavirat najemni smlouvy
i na dobu delsi.

Pronajimatel, ktery poskytuje byt pro dostupné najemni bydleni, je povinen
v byté poskytovat dostupné najemni bydleni po dobu alespori 20 let

od okamziku, kdy mohl dostupné najemni bydleni poskytnout poprve.

Pri poruseni udrzitelnosti bude poskytovatel povinen vratit ¢ast statni
podpory nebo bude povinen uhradit sankci (jedné se o pripady, kdy neslo

o finanéni, ale procesni podporu).

Pro povoleni stavby v rezimu domu pro dostupné bydleni musi byt alespori
80 % podlahové plochy uré¢ené pro bydleni poskytovano za dostupné
najemné a pro cilové skupiny dostupného bydleni.

Vypocet ceny najemniho bydleni

Dostupné najemné:

«  Nesmi prevysit 90 % hodnoty obvyklého najemného v obdobnych
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bytech. (Obdobnym bytem se mysli byt obdobné kvality a v dané
lokalite.)

« V pripadé verejnych subjektt a Zadatell o podporu z programu SFPI
neprevysuje nakladové najemné vypoctené z vysoutézenych nakladua
potiebnych pro vystavbu a provoz, zaroveri musi byt nizsi nez obvyklé
najemné v obdobnych bytech.

Hodnota obvyklého ndjemného bude vypocitavana na zakladé cenové mapy,
kterou pripravi Ministerstvo financi (dale MF) (pfedpoklada se aktualizace
dvakrat ro¢ng). Cenové mapy budou obsahovat také koeficienty rozdilu
najemného u novostavby a starsi zastavby pro lokality s riznou vysi
najemného. MF bude stanovovat tyto ceny sdélenim ve Sbirce zakon(

a popis modelu ve vyhlasce MF. Alternativné, a to zejména do zverejnéni
cenovych map MF, mlzZe poskytovatel dostupného bydleni pro uré¢eni
pripustné vyse najemného vyuZit vypocet podle narizeni vlady ¢. 453/2013
Sh. o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného
obvyklého v daném misté.

Hodnota nakladového najemného bude vypocétena ze zplsobilé ¢asti
skute¢né vysoutéZenych nakladu potrebnych pro vystavbu nebo koupi
bytového domu jako sou¢et mési¢ni splatky nutné pro financovani vystavby
(novostavby i stavebni Upravy) &i koupé a odhadované ¢astky potrebné

pro provoz budovy (prepocitano na byt ¢i m2) nejméné po dobu 20 let.

3 Tato mé&siéni splatka bude splatkou anuitni, tzn. konstantni splatkou
rovnou celkovym nakladim na financovani vystavby rozpo¢tenych na jeden
mésic. Celkové naklady na financovani vystavby budou odrazet stavebni
naklady vysoutéZené investorem pied zahajenim stavby a vybrany zptsob
financovani projektu.

Vypocet nakladového najemného bude proveden na zakladé finan¢niho
modelu MMR, ktery bude zverejnén v podobé investi¢ni kalkulacky na webu

13 Cim delsi &as, tim vyjde niz&i mésiéni naklad, a tedy niz&i strop pro nakladové najemné. Napriklad pokud investor (typicky obec) vyuzie pdjgku na 30
let, nakladové najemné to vyrazné snizi. V zahranici (Irsko, Rakousko atd.) jsou b&Zné puijcky na 40 a vice let, coz déla sektor dostupného bydleni jeste

vyrazné dostupngjsim.
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MMR. Pravidla pro stanoveni vy$e nakladového najemného, véetné vyctu
zpUsobilych nakladd, budou upravena vyhlaskou MMR.

Vys$e dostupného najemného se vypocitava ke dni prvniho poskytnuti bytu
pro dostupné najemni bydleni, tedy napt. po kolaudaci stavby.

Ro¢ni navyseni najemného by mohlo byt maximalné o inflaci s maximalnim
stropem 4 %. "

»  Znéninavrhu zakona: Dostupné najemné muiZe pronajimatel kazdoro¢né
k 1. Eervenci, nejdrive v8ak po 12 mésicich, upravit o miru inflace
vyjadienou priristkem primeérného indexu spotiebitelskych cen
za 12 mésict posledniho kalendainiho roku proti praméru 12 mésict
predposledniho kalendarniho roku a zvetejnénou Ceskym statistickym
Uradem, nejvyse vSak o 4 %.

Jakykoli poskytovatel, ktery v ramci investi¢ni nebo provozni faze inkasuje
verejnou podporu (napriklad zvyhodnény uvér, finanéni zaruku nebo procesni
podporu), spada pod rezim kontrol definovanych poskytovatelem dané
podpory a notifikaénim rezimem Evropské komise.

Tento poskytovatel navic musi dodrZet zakladni pravidla definovana

v souvislosti s dostupnym najemnim bydlenim.

14 Dle pramérné ro¢ni miry inflace bylo pravidlo max. stropu historicky uplatnéno mezi roky 2001-2022 pouze trikrat v dobach nejvétsich krizi.
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5 Investiéni model podpory
dostupného najemniho bydleni

Zaijisténi vlastni vystavby ze strany obce na vlastnich pozemcich,
zakoupenych nebo sménénych napft. s Uradem pro zastupovani statu

ve vécech majetkovych (UZSVM).

Priklad: Obec vysoutéZi zhotovitele stavby a poté sama provozuje
dostupné najemni bydleni v&. vybéru najemnika. (Vystavba je provedena
s podporou zvyhodnénych tveért od SFPI, NRB.)

. Zajisténi vystavby ze strany soukromého subjektu zcela nebo ¢astecné
uréené pro dostupné najemni bydleni.

Priklad: Soukromy investor zodpovida za komplexni zajisténi stavby.
(Vystavba je poté podporena nékterymi vybranymi modely financovani.
Tzv. Joint Venture spocivajici ve spolupraci nékolika zainteresovanych
subjektt z oblasti verejného a soukromého sektoru.

Priklad: Obec poskytne pozemek, ktery je ocenén podilem ve spole¢nosti
se soukromym subjektem, ktery provede samotnou vystavbu
dostupného bydleni. Spole¢nost poté dlouhodobé (20 let) provozuje byty
v rezimu dostupného bydleni. Nasledné municipalita pozemek proda
soukromému sektoru za zhodnocenou trZni cenu, piipadné obdrzi podil
bytt v hodnoté tohoto zhodnoceného podilu.

. PPP (Public-Private Partnership) spocivajici ve spolupraci verejného

a soukromého sektoru tzv. modelem platby za dostupnost.

Priklad: Obec vy¢leni pozemek pro stavbu dostupného najemniho
bydleni, ptipravi studii, zajisti stavebni povoleni a nasledné vysoutézi
soukromého investora. Ten ziska do najmu formou prava stavby dotéeny
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pozemek, na kterém nasledné na své naklady vybuduje a provozuje
stavbu pro dostupné najemni bydleni. Byty v nemovitosti pronajima obec,
ktera za jejich vybudovani a provoz plati investorovi po dobu udrzitelnosti
tzv. platbu za dostupnost. Po uplynuti predem uréené doby udrzitelnosti
(20—30 let) nemovitost piechazi do plného vlastnictvi obce.

Spoluprace obce s developerem a poskytnuti procesnich ulev
developerovi za predpokladu alokovani ¢asti nového bydleni na dostupné
najemni bydleni (s podminkou, Ze 80 % z podlahové plochy slouZici k
bydleni bude uréené pro dostupné najemni bydleni).

Priklad: Snizeni narokd na parkovaci mista u nové vystavby ze strany
prislusného stavebniho Uradu.
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