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Dostupné bydleni

JAKUB KOMAREK!?

Toto shrnuti systémovych problémd v dostupnosti bydleni navazuje na video-spot
IDEA Talks pro volby '252. Prehled shrnuje problematiku dostupného bydleni, jak
se odrazila ve volebnich programech Ceskych stran a hnuti.

Klicové problémy a doporuceni*

¢ Vefejna podpora bydleni je dnes neefektivhé nastavena predevsim na strané poptavky. Viastni
i ndjemni bydleni patfi v Cesku k t&¢m nejméné dostupnym v Evropé (v poméru k pramérnym pfijmam
domacnosti). Financni podpora dostupného bydleni ma dnes podobu pfevazné podpory poptavky
skrze malo efektivni danové vyjimky i neoptimalné nastavené davky na bydleni. Naopak jen velmi
malo vefejnych zdrojd plyne do pfimé podpory nabidky dostupného bydleni. Celkem az 40-50 mlid. K¢
vefejnych zdroju plyne do podpory poptavky — odpocet hypotecnich UGrokd (az 10 mld. K& roéné);
Casovy test pro investicni nemovitosti (okolo 9 mld. KE ro¢né); prispévek na bydleni (pfes 20 mld. K&
rocne); podpora stavebniho sporeni (pfes 4 mld. KC rocné); doplatek na bydleni (1-2 mid. K& ro¢né).
Do podpory nabidky naopak mifi pouze jednotky mld. Ké (napfiklad v programu dostupného
bydleni na 3 roky 2024-2026 ma stat aktualné pripraveno 10 mld. K&, z toho 8 mld. K& z Narodniho
planu obnovy a jen 2 mld. KC ze statniho rozpoctu).

e Zdanéni nemovitosti je nastaveno neefektivné:

o Odpocet hypotecnich Urokd neni omezen na prvovlastniky ¢i mladé domacnosti, dnes z né&j tak pro-
fituje prevazné horni pfijmova pétina domacnosti, kterym pomaha stéhovat se ,do vétsino*;

o Casovy test pro (realizovany) kapitalovy zisk z prodeje investiCnich nemovitosti danoveé podporuje
financializaci bydleni (upfednostiovani investic do nemovitosti pred jinymi zpUlsoby investic);

o dan z nemovitych véci zatézuje vyrazné chudsi vlastniky, je vSak obecné nizka, dani vic budovy
nez pozemky a nevytvaii dostateCnou motivaci pro zastavovani prazdnych pozemk( na Gzemi
velkych mést;

o zdanéni kratkodobych ubytovani (Airbnb apod.) je zvyhodnéné oproti dlouhodobym pronajmudm
v podobé dvojndsobnych pausalnich vydaju;

o samotné zdanéni dlouhodobych prondjmu navic zvyhodniuje optimalizace na Ukor bé&znych pro-
najimateld.

1 Jakub Komarek pusobi jako externi spolupracovnik PAQ Research ©. Prehled reprezentuje pouze ndzor autora a nepredstavuje oficidlni stanovisko
Ekonomického Ustavu AV CR, v. v. i. & Centra pro ekonomicky vyzkum a doktorské studium UK v Praze (CERGE). Material vznikl ve spolupraci IDEA
pfi CERGE-EI a PAQ Research.

2 Video—spoty IDEA pro volby '25 © ,Jak [épe danit nemovitosti*.

3 Podrobnosti k problematice dostupného bydleni v Cesku Ize dohledat ve studii PAQ Research ,Chytfejsi zdan&ni nemovitosti* © a také v doporuceni
Narodni ekonomickeé rady viady NERV ©.


https://www.paqresearch.cz/lide/jakub-komarek/
https://www.youtube.com/playlist?list=PL5YN-CvdlvVPUHc3flVynJH05-AEH1iSE
https://www.paqresearch.cz/post/ochrana-chudsich-vlastniku-motivace-stavet-i-pronajimat-navrhujeme-chytrejsi-daneni-nemovitosti/
https://vlada.gov.cz/cz/ppov/nerv/aktuality/nerv-pripravil-namety-pro-lepsi-dostupnost-bydleni-217159/
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e Statni podpora stavebniho sporeni je neefektivni. Podpora neni vazana na bydleni a disproporéné
vice pomaha vysokopfijmovym domacnostem, které jsou typicky méné ohrozeny krizi bydleni.

¢ Povolovani vystavby je zdlouhavé a nepredvidatelné. Ucastnici stavebniho fizeni dnes narazi na nejed-
notnou praxi stovek stavebnich Uradd a nekoordinovand, Casto protichddna stanoviska dotenych
organu statnispravy (DOSS) bez efektivniho prezkumu. Vysledkem je deldi a méné predvidatelné fizeni
a vy$si ndklady projektd. Moznym fedenim pro zrychleni a zpfehlednéni povolovacich procesd muze
byt centralizace stavebnich Gfadd na Uroven obci s rozsifenou plsobnosti (ORP), jedno koordinované
stanovisko DOSS, pfipadné redukce poc¢tu DOSS na zakladé vefejnych priorit a mimosoudni pfezkum
zavaznych stanovisek.

e Uzemni plany (UP) jsou pfilis detailni a fixni. Nepracuji s dostupnosti bydleni jako vefejnym zajmem
a komplikuji konverze a zahustovani. NERV © doporucuje udélat z UP strategicky rdmec s mensi mirou
detailu v zavislosti na velikosti obce, posilit zastavovaci plany s garanci povoleni, zjednodusit a zrychlit
zmeény a sjednotit stanoviska DOSS.

¢ Obce nejsou fiskalné motivované k povolovani vystavby. V souc¢asném rozpoctovém uréeni neni
zohledné&na nova vystavba a ndklady na ob&anskou vybavenost s ni souvisejici. Pro samospravy je tak
Casto racionalni novou vystavbu nepovolovat.

¢ Druzstevni bydleni dostatec¢né neslouzi k podpore dostupného bydleni. Dnesni pravni rdmec
bytovych druzstev umozinuje danové optimalizace developerdm a nedostatecné podporuje dostupné
bydleni napfiklad ve formé nakladového ndjemného. Vefejny a privatni sektor nemaji legislativni pod-
poru pro kombinované dlouhodobé investice do dostupného bydleni. NERV © po vzoru Rakouska,
Danska, Finska a dalSich zemi doporucuje prijmout zakonnou Upravu ,bytovych spoleCnosti s omeze-
nym ziskem" pro rozvoj stabilniho segmentu najemniho bydleni mimo c¢isté komercni trh.


https://vlada.gov.cz/cz/ppov/nerv/aktuality/nerv-pripravil-namety-pro-lepsi-dostupnost-bydleni-217159/
https://vlada.gov.cz/cz/ppov/nerv/aktuality/nerv-pripravil-namety-pro-lepsi-dostupnost-bydleni-217159/
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Podpora dostupného bydleni v programech politickych stran a hnuti

Uprava zdanéni
nemovitosti

Usnadnéni
vystavby

Pfima podpora vystavby
a dostupného bydleni

BUDE
LIP

Program nic neobsahuje

»Bytové komplexy zafadime

pod strategické stavby stdtu,
coZ umozni rychlejsi schvalovani
staveb a jednodussi pfistup

k pozemkuam.“

»Zdkonem stanovime bydleni
Jjako verejny zajem.“
,Odblokujeme vystavbu bytu

na zanedbanych a opusténych
pozemcich (brownfieldech).“

“Zrusime tisice nesmysinych
predpisd a norem...” ©

»Stdatni garance pro
druZstva* ,investicni
pobidky a danové dlevy
pro dlouhodobé investory
do ndjemniho bydleni*;
»podpora vystavby
studentskych koleji“.

»Obce ziskaji mimordadnou
dotaci na zainvestovdani
pozemku pro bytovou
vystavbu.“ ©

MOTORISTE
sobé

Program nic neobsahuje

»Prosadime zrizeni celostatniho
specializovaného stavebniho
UFadu pro koordinaci projektd
nad 100 bytovych jednotek nebo
nad 5 000 m? podlazni plochy...“

»Zavedeme povinnou pravidelnou
aktualizaci Gzemnich plana
v cyklu maximdiné 5 let...“

»Prosadime legislativni vyjimky
pro brownfieldy — pfednostni
povolovdni a snizené poZadavky
na technickou infrastrukturu.*

»Zredukujeme poZadavky na
parkovaci stani, oslunéni, vyméru
mistnosti ¢i hlukové limity

v méstské zdstavbé.“

,Zavedeme investicni pFispévek
na obecni infrastrukturu ve vysi
5000 az 10000 K¢ za kazdy nové
zkolaudovany metr ¢tverecni
obytné plochy...“ ©

Program nic neobsahuje

PIRATSKA
STRANA

»Zony urcené k bydleni,
kde se mdlo stavi, ackoliv
v misté chybi byty, budou
zatiZzeny zvysenou dani,
dokud se stavét nezacne.“

»Zavedeme vyssi zdanéni
majetkd ob&anu nepfrdtel-
skych zemi a jejich firem,
aktudlné jde o Rusko.“©

»Otevieme v Zadanych lokalitach
akceleracni zény pro vystavbu
bydleni s automatickym prdavem
stavét byty s jednoduchym

a rychlym povolenim. Zvysime
dariovy vynos obci z novych byta
na DPH, aby mély motivaci stavét
a podporovat nové domovy.“

»Jednoduse vypneme zbytecnou
byrokracii a zbytné povinnosti

pro vystavbu a zlevnime postupné
vystavbu aZ o 1 milion na byt.“ ©

,»200 000 novych bytu
za 4 roky... Prijemné
bydleni - viastnické,
druZstevni, najemni

i obecni s rozSifenou
stdtni podporou.” ©



https://www.anobudelip.cz/cs/bude-lip/nas-program/mistni-rozvoj
https://www.anobudelip.cz/cs/bude-lip/nas-program/mistni-rozvoj
https://www.anobudelip.cz/cs/bude-lip/nas-program/mistni-rozvoj
https://motoristesobe.cz/program2025#podpora-bydleni
https://nakopnemeto.pirati.cz/program/
https://nakopnemeto.pirati.cz/program/
https://nakopnemeto.pirati.cz/program/
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Program nic neobsahuje

»Vyznamné zkrdtime
stavebni Fizeni.“ ©

»Systémovd podpora
bytové vystavby, druzstev-
niho bydleni a bezplatnych
prevodud pozemkd

ve viastnictvi statu pro
ucely bytové vystavby.“ ©

v Uzemnich pldanech a zjed-
nodusime povolovaci pro-
cesy pro novou vystavbu.“

»Vytvorime katalog pro-
jektu s pfedpFipravenou
dokumentaci pro povoleni
stavby (projekty na klic).“

»Napravime ...digitalizaci
stavebniho Ffizeni.“ ©

™ Program nic neobsahuje »Podporime vyuZiti »Podpora druZstevniho
SPOLU brownfieldd pro bydleni... bydleni: ...Odstranime
[ 1 Usnadnime jejich pfevody problémovou byrokracii

pro jeji rozvoj.“

»VyuZijeme stdatni pozemky
k vystavbé dostupného
bydleni s niZsimi najmy.“
»Podpofime obce a mésta
ve vystavbé dostupnych
ndjemnich a druZstevnich
byta.“©

1STACILO!

»DruZstva a obce nebudou po
dobu 5 let platit dan z nemo-
vitosti, pokud budou své byty
pronajimat za dostupny ndjem.“

»Zdanime spekulanty, kteri
hromadi velké mnoZstvi prazd-
nych bytd. Spekulanti tak budou
muset bud'tyto nemovitosti
uvolnit zpdatky na trh, anebo

je pronagjimat.“©

,ProtoZe se ztencuji kapa-
city nutné pro rychlou

a levnou vystavbu, navr-
hujeme vytvoreni statniho
stavebniho holdingu, ktery
bude zajistovat cely proces
od doddvek zdkladnich
surovin az po realizaci. Diky
modularnimu systému pod-
porime zlevnéni a urychleni
vystavby.“ ©

»Podporime druZstva
zakladand mésty

a obcemi a odstranime
prekazky, které brani
Jjejich fungovani.“
,Prostrednictvim Stdtniho
stavebniho holdingu zqgjis-
time vystavbu minimdlné
40 tisic bytd roéné, které
se budou pronajimat

za pevné dané ndjmy
Jjako prevence spekulace
s nemovitostmi...“ ©

STAROSTOVE

»Danové zvyhodnéni hypoték
ponechdme pouze na porizeni
prvniho viastnického bydleni...“

»ShiZime dan z pfijmu z prondjmu
nemovitosti pro pronajimatele

z Fad FO, ktefi nabizeji najemni
smlouvy na dobu neurcitou

nebo delsi nez tfi roky.“

»Zajistime zdanéni (Airbnb),
pficemZ vynosy budou smérovat
na podporu obecniho bydleni.“

»Tam, kde nikdo nemd trvaly
pobyt a zdroven neni prizndna
dan z prondjmu, bude muset
majitel duvod neobydlenosti
prokdzat - minimdlné kaZdoroc-
nim ¢estnym prohlasenim.“ ©

,Podporime vznik
typizované architektonické
a projektové dokumentace
pro ndjemni domy.“

»Zkrdceni doby ziskani
stavebniho povoleni.“ ©

»Posilime dotace a nizko-
aroéené pujéky, primdrné
pro obce, na budovadni
podporovaného ndjemniho
bydleni.“

»OZivime druZstevni bydleni
vytvorenim funkcnich
modeld financovadni

a typizovanych postupu

pro vznik druZstev.“

»Zavedeme formu bytovych
spolecnosti s omezenym
ziskem pro financné
dostupné ndjemni bydleni
s dlouholetym urocéenim.“ ©



https://spd.cz/wp-content/uploads/2025/09/Program-SPD-pro-volby-do-Poslanecke-snemovny-2025.pdf
https://spd.cz/wp-content/uploads/2025/09/Program-SPD-pro-volby-do-Poslanecke-snemovny-2025.pdf
https://spolu25.cz/program/dostupne-bydleni-a-kvalitni-zivot
https://spolu25.cz/program/dostupne-bydleni-a-kvalitni-zivot
https://www.stacilo.cz/#program
https://www.stacilo.cz/#program
https://www.stacilo.cz/#program
https://www.starostove.cz/dobry-program-detailne#kapitola-7
https://www.starostove.cz/dobry-program-detailne#kapitola-7
https://www.starostove.cz/dobry-program-detailne#kapitola-7
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Stru¢né postiehy k programim

e VV rdmci upravy danového systému ma nejdetailngjsi navrhy STAN, ktery navrhuje omezeni danového
zvyhodnéni hypoték, danové zvyhodnéni dlouhodobych prondjmda, vyssi zdanéni Airbnb i blize nespe-
cifikovanou kontrolu obydlenosti nemovitosti. Pirati naopak navrhuji vyssi zdanéni (pravdépodobné)
pozemkd tam, ,kde se malo stavi“. Staéilo! na jedné strané chce zdanit spekulanty a na druhé osvobodit
po dobu 5 let obecni a druzstevni dostupné bydleni od dané z nemovitych véci. ANO, SPOLU, SPD
ani Motoristé sobé zadné danové Upravy v oblasti bydleni nenavrhuiji.

e Usnadnéni vystavby se vé&nuji vSechny programy. Vétsina se zavazuje ke snadnéjsi vystavbe v brown-
fieldech a ,omezeni regulace” pro vystavbu. Koalice SPOLU navic slibuje ,projekty na kli¢* a napraveni
digitalizace stavebniho fizeni. STAN obdobné slibuje typizované architektonické a projektové dokumen-
tace pro ndjemni domy. Motoristé sobé prichazeji s ndpadem zfizeni celostatniho stavebniho Uradu
pro projekty se 100+ byty ¢i 5 000 m? podlazni plochy a povinnymi kontribucemi ve vysi 5 000 az
10000 K¢ za m? zkolaudované obytné plochy. Pirati mluvi o ,akceleracnich zénach" pro vystavbu byd-
leni s automatickym pravem stavét byty s jednoduchym povolenim. Stacilo! chce fesit nizké kapacity
ve stavebnictvi pomoci statniho stavebniho holkdingu.

¢ Druzstevnimu bydleni se nejdetailnéji vénuje STAN, ktery konkrétné mluvi o nové pravni formé ,byto-
vych spole¢nosti s omezenym ziskem*. V mensim detailu podporu druzstevnimu bydleni slibuji také
Pirati, kteffi slibuji 200000 byt za 4 roky, Stacilo!, které slibuje 40000 byt roéné pro dostupné bydlent,
a SPOLU ¢&i SPD, ktefi prichazi s vyuZitim statnich pozemk( k vystavbé (ndjemniho) bydleni. ANO se
pfimé podpore vystavby téz vénuje skrze ,statni garance pro druzstva“, ,pobidky (..) pro dlouhodobé
investory do ndjemniho bydleni*, dotace pro obce a vystavbu koleji pro studentstvo, své navrhy vsak dale
nekonkretizuje. Motoristé sobé ve svém programu zadnou pfimou podporu vystavby ani druzstevniho
bydleni nemaji.
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