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Abstrakt

Diplomova prace si klade za cil zhodnotit bytovou situaci v hlavni mésté Praha. K naplnéni tohoto
cile si autor nejdrive charakterizoval obecné pojmy, které se tykaji bydleni a bytové politiky. Byla
vytvorena analyza nabidky a poptdvky stavu rezidencniho trhu v Praze. Prace zachycuje tfi zakladni
roviny, na kterych tento problém stoji, a to je stdt — obec — domacnost. Situace je srovnavana i
se zemémi Evropského unie. Soucasti prace je i analyza rlznych nastroju bytové politiky. Praktickou
Cast tvofi tfi vybrané nastroje bytové politiky. Jedna se o PraZskou developerskou spolecnost,
druzstevni bydleni a mezigeneracni hypotéky. Na zakladé zkoumadni téchto tfi nastrojii autor
doporucuje implementaci pouze nékterych ze tfi zkoumanych.

Klicova slova

Bytova politika, bytovy fond, hlavni mésto Praha, hypotecni uvér, Urokové sazby

Abstract

The diploma thesis is to evaluate the housing situation in the capital city of Prague. In order to
achieve this goal, the author first characterized the general concepts related to housing and housing
policy. An analysis of the supply and demand situation of the residential market in Prague was
created. The work captures the three basic levels on which this problem is based, namely the state
- municipality - household. The situation is also compared with European Union countries. The
thesis also includes an analysis of various housing policy instruments. The practical part consists of
three selected housing policy instruments. These are the Prague Development Corporation,
cooperative housing and intergenerational mortgages. Based on the examination of these three
instruments, the author recommends the implementation of only some of the three examined.

Key words

Housing policy, housing stock, capital city of Prague, mortgage loan, interest rates
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Uvod

Diplomova prdce na téma dostupné bydleni pro mladé lidi v Praze se vénuje analyze
rezidencniho trhu a nastrojim bytové politiky. Cilem diplomové prace je zanalyzovat
nabidku a poptavku bydleni v Praze a zhodnoceni nastroja bytové politiky.

Metodika prace v diplomové praci je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka
Cast je zaloZena na zakladé fady publikaci autor(, ktefi se danou problematikou zabyvaji
Tucek (2003), Bakova a spol. (1997), Prokop (2022), J. Rawls, (1995), Musil (2003) a dalsi.
V teoretické Casti je zminéna historickd vystavba v Praze. Ddle vymezuje zakladni pojmy
problematiky bydleni mladych rodin. Jedna se predevsim o definice pojmu, jako je bydleni
a jeho funkce nebo typy bydleni. Mimo jiné jsou v této ¢asti prace popsany dostupné formy
bydleni pro mladé v Ceské republice, Praze a ve statech Evropské unie.

Dalsi duleZitou soucasti je popis bytového fondu, ktery se nachazi v teoretické ¢asti této
prace.

Dale je zde zminéna i pravni forma a ukotveni v legislativé. Klicové je sezndmeni s nastroji,

které ovliviiuji bytovou politiku.

Do praktické casti byly vybrany ctyfi nastroje. Jedna se o urokové sazby, PraZskou
developerskou spolecnost, druzstevni bydleni a mezigeneracni hypotéky. Tyto nastroje
byly na zakladé dat v teoretické ¢asti zanalyzovany a porovnany se zjiSténymi zkusenostmi
v zahraniéi. Nastroji bytové politiky je celd fada. Je tedy vhodné zminit, Ze pouze jejich

spoleéna implementace muze vést k uvolnéni trhu s byty.



1 Bydleni

Jednou ze zdkladnich lidskych potfeb je nezbytnost bydleni. V hierarchii potreb se
pozadavek na bydleni umistuje velmi vysoko. Souvisi to s potfebou jistoty, ktera je pro
¢lovéka velmi dualezita, nebot mit véci okolo nas pod urditou kontrolou, vnimat bezpedi
prostredi, které ¢lovéka obklopuje, je velmi dilezité (Zlonicky, 2016).

Stalé bydleni je predpokladem pro plné zapojeni ¢lovéka do spole¢nosti, nebot zaroven
ovliviiuje kvalitu naseho zdravi, rodinné vztahy, vychovu déti i UspéSnost na trhu prace.
Bydleni spoluvytvafi socidlni identitu jedince. Pfelomovy dopad na rozhodnuti mladych
rodin o zaloZeni rodiny ma pravé uspokojeni potieby bydleni. V ramci vyzkumu kvality
Zivota se v rozsahlejsi koncepci zkoumaji téZ spolecenské a politické usporadani daného
Uzemi. MiZe se jednat i o miru demokrati¢nosti a tolerance v zemi (Tucéek, 2003).

Cilem dostupného bydleni je uspokojit fyziologické, psychologické a sociologické potreby
obcanl. Zajistit dostupné obydli pro kazdého obdana ma rozsahlé a fundamentdlni
presahy. Kvalitni a dostupné bydleni je vnimano jako duleZity ukazatel Zivotni Urovné
obyvatel. Ztrata bydleni mGze vyvolat stav hmotné nouze, v jehoz disledku by mélo byt
povinnosti statu poskytnout pomoc kazdému obcanu, ktery se ocitne v takové situaci.
Ceska republika (dale uZ jen CR) je signataiskym statem a v mezinarodnich dokumentech
je zakotveno pravo na bydleni. (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2021).

Pojem bydleni vétSina z nds spojuje s pocitem osobni svobody, s moZnosti seberealizace a
vhimanim domova jako utocCisté, kam se c¢lovék muzZe uchylit v pfipadé nebezpedi,
nepohody atd. Domov je vSak také misto, kde Ize najit ¢lovéka blizkého, pravé tam v misté,
kde bydlime, miZeme realizovat svoji potfebu ¢lovéka jako tvora spoleéenského, ktery Zije
v kolektivu, nebo s prateli, byt by to nékdy byla jen nejblizsi rodina. Proto se také ¢lovék
prirozené snazi vytvorit zdomova misto dlvérné, pratelské a lokdlni. Je to misto, které
proZiva v souZiti s blizkymi ¢leny rodiny, prateli a sousedskou komunitou. Bydleni nabizi
prostor pro Zivotni jistotu, bezpecnost a socidlni stabilitu ve spolecnosti. Proto lIze fici,
Ze domov, respektive bydleni ma vysoké postaveni v hodnotové strukture lidi (Zlonicky,
2016).

Je proto také nesporné, Ze zvySovanim financni i fyzické pristupnosti bydleni a jeho kvality
pro veskeré socialni vrstvy spolec¢nosti bez ohledu na jejich ptijem i dalsi socioekonomické
¢i demografické charakteristiky se priznivé zvysSuje populacni, ekonomicky, politicky i
socialni vyvoj spolecnosti (Bakova a spol., 1997).

Bydleni je povaZovdno za jednu z mnoha kategorii, které mohou definovat nerovnost ve
spolecnosti. Mezi dal$i komponenty spolecenské nerovnosti Ize fadit pohlavi, genderové
role, socidlni a ekonomicky status, etnicitu, majetek nebo pfijmy. Tyto komponenty ve
svém souhrnu ovliviiuji moznost zajistit si bydleni. Socioekonomicky status ve spolecenstvi
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nejen mladych lidi, ale i jejich rodicd a s nim spojené i vzdélani a finan¢ni zazemi

Vv

2022).

Budoucnost je pro vétSinu spolec¢nosti nejistd, pro nékteré skupiny obyvatel ovsem vyrazné
nejistéjsi. Nerovnost Ize vykladat rlizné, a to ve vztahu k pfileZitostem a sancim nebo k
nynéjsi Zivotni situaci a podminkam. Bydleni je povaZovano za jednu z mnoha os, ktera
definuje ve spoleénosti nerovnost. Sance zabezpetit si viastni bydleni se v ¢ase méni.
Soucasnd generace mladych lidi se nachazi ve vyrazné sloZitéjsi situaci, nez zila generace
jejich rodicl. Soucasna situace v dostupnosti bydleni je ve velké mife determinovano
minulymi rozhodnutimi rozsahlé privatizace bytového fondu, ktera probéhla predevsim
v devadesatych letech. Té se soucasna mlada generace nemohla zucastnit. Je tfeba bydleni
neizolovat od ostatnich Zivotnich sfér, protoZe je Uzce propleteno s dalsimi osami
znevyhodnéni. Sféra prace, rodiny, vzdélani nebo zdravi je jednou ze zmiflovanych oblasti,
které jsou mnohovrstevnaté propojeny s problematikou bydleni (Gibas a kol., 2022).

Cile bytové politiky a do jaké miry bude prdvo na bydleni ve spolecnosti uspokojeno se
odviji od politickych rozhodnuti. Racionalni bytova politika by méla mit jasné formulovany
cil. Tim je zejména zajiSténi adekvatniho a cenové dostupného bydleni pro vSechny
domadcnosti. Tento cil by mél byt zméfitelny podle ekonomické situace dané zemé, situace
na trhu s byty a musi se pfizplsobovat ojedinélym situacim, jako jsou napf. COVID-19
a valka na Ukrajiné (Donner, 2002).

Ve vyspélejSich zemich jsou kritéria narocnéjsi. Patfi do nich napf.: obytna plocha na
jednoho obyvatele, samotna kvalita bydleni ve smyslu urcitého standardu vybavenosti
a financ¢ni dostupnosti bydleni. Ve spolecnosti se méni Sirsi rodinné svazky a také kupni sila
obyvatel. U rodinnych svazki lze o¢ekavat uvolfiovani téchto vazeb a zmensovani rodiny.
V tu chvili se role statu zvysi (Donner, 2002).

Mezi dalsi cile bytové politiky miZe patfit i rozsifeni vlastnického bydleni, podpora
neziskového najemniho bydleni nebo zvySeni objemu nové bytové vystavby. Jedna se
predevsim o nastroje, které vedou k naplnéni hlavniho cile, kterym je zajistit dostupné
bydleni pro obcany. Nékteré z téchto cili se mohou stat kontraproduktivnimi, pokud by
jejich podpora byla nadmérna.

Vlastnické bydleni ma mnoho vyhod jako je uloZeni kapitdlu, jistota uzivani, relativné nizké
naklady na bydleni po splaceni hypotecniho Uvéru, uzivatelsky komfort nebo spolecensky
uzndvany status. Na druhé strané ma i mnoho nevyhod. Napfiklad vlastnické bydleni
zmensuje mobilitu pracovni sily obcan(, protoZe jsou vazani k domu, ktery vlastni a
nemohou se bez vétsich problémi pfemistovat za praci. Pfirozené nevyhodou je i bremeno
hypotéky, ktera napf. podle soucasnych parametr( mize zatéZovat rodinu splatkami az na
40 let — tedy po celou dobu aktivniho Zivota obcana. A tato doba hypotéky nevyhnutelné
vylucuje fadu kategorii obcand z fad uchazecl o hypotéku. Neni to nastroj vhodny pro

rve

obcany starsi 65 let. PfiliSna podpora rozsifeni vlastnického bydleni mlizZe zapficinit to, Ze
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1.1

vlastniky nemovitosti se stanou i lidé, ktefi nemaji dost prostfedk(l na jejich udrzbu a
modernizaci. Pfi silné podpofe nové bytové politiky nemusi vidy dochazet ke zlepSeni
urovné bydleni nizsich prijmovych vrstev obyvatelstva (Donner, 2002).

Historicky vyvoj bytové politiky v Praze

Historicky vyvoj druhé svétové vdlky se bytova tisen stala extrémem, ktery gradoval v
prvnich povaleénych letech. Z bytové otazky se tak stal jeden z hlavnich problémi po
zbytek stoleti. Era komunistické strany se s tim potykala ihned po prevzeti vlady.

V roce 1948 se ale kvuli krizi ve vyrobé stavebnich hmot musel vyrazné snizit plan. Jednim
z Uspéchu byla v roce 1950 dostavba témér viech rozestavénych bytl z predchozich let.
Transformace krdmQ a kanceldfi na byty méla prispét k uvolnéni akutni poptavky po
bytech. Rozdélovani nadrozmérnych bytl casto vedlo ke kolizim a konfliktdm meazi
nedobrovolnymi spolubydlicimi. Po valce vznikla prvni prazska sidlisté.

Byly to mensi celky v mezerach mezi starou zdstavbou v horni Kr¢i, Libni, VrSovicich, Dolni
Liboci, na Borislavce, v Hostivafi, na Cerveném vrchu, na Zizkové, na Babé a v Bfevnové. Ve
druhé poloviné 50. let pak v Michli, ve Strasnicich nebo experimentalni sidlisté nového typu
v karlinské Invalidovné.

1957 vznikl jednotny Utvar generalniho investora komplexni bytové a ob¢anské vystavby.
V roce 1959 na sebe praiské organy prevzaly spravu stavebnich podnikd (Cesky statisticky
urad, 2014).

Nové zaloZeni stavebnich bytovych druZstev na prelomu 50. a 60. let napomohlo zvyseni
bytové vystavby. Ve treti pétiletce se plan vystavby dafilo drZet pouze do roku 1962. V
pripadeé sidlist, u kterych byla pouZita nova panelova technologie i pfesto chybéla obéanska
vybavenost, jako jsou obchody, sluzby, Skoly, Skolky, zeler, sportovisté, dopravni
obsluznost nebo kulturni zatizeni (Pekarek, 1999).

Neblaha bytova tisen v Praze nastala v poloviné 60. let, kterou zpUsobil zastaraly bytovy
fond ve starsi zastavbé, ustavic¢ny proud novych Zadateld, ale zaroven zvysujici se narok na
urcity standard. Ve druhé poloviné 60. let nové byty, které byly k dispozici a pokryly pouze
skupinu poptavajici nahradni bydleni misto asanovanych oblasti.

Na pridéleni byt se ¢ekalo priimérné 15-20 let. Pocitalo se ale s mirnym prebytkem novych
bytd tak, aby se po roce 1970 mohlo zacit s oboménou nevyhovujicich staveb. Tento plvodni
plan byl sniZen pfiblizné o 40 % a to z dlvodu vyhroceni hospodarské situace.

Cela tato situace vzbudila silné nespokojenou reakci obyvatel. Od poloviny 60. let se proto
usilovné hledala nova feSeni pro bytovou politiku napf. provizorni melancholické stavby
z kovu, skla a umélé hmoty s Zivotnosti 20-30 let. Zaroven se mély po obvodu prazské
kotliny zacit stavét sidlisté s vétsi kapacitou. To obnaselo vytvoreni zbrusu novych
inZenyrskych siti v souladu s ob¢anskou vybavenosti. Jednim z prvnich takovych projekt(
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bylo Severni Mésto pro zhruba 100 000 obyvatel a Jizni Mésto pro asi 60 000 obyvatel.
V této souvislosti se zacalo tzemi hlavniho mésta rozsifovat.

Pfed rokem 1989 dochazelo k podpore vystavby spise panelovych domi a presouvani
obyvatelstva na sidlisté. K subvenci dochazelo predevsim u okresnich a priamyslovych mést
Po roce 1989 se zacal pfirozené rozvijet proces urbanizace. Nastaly silné migra¢ni proudy
obyvatel Prahy, ktefi hledali ve Stfedoceském kraji bydleni v sympatickém Zivotnim
prostredi s dobrou dostupnosti do prace a sluzeb v Praze. Vysledkem téchto pfilivll je
rozlehld vystavba zejména rodinnych domi v blizkém zdzemi Prahy a zmény
socioekonomické struktury oblasti (Cesky statisticky Grad, 2014).

Panelové domy se pro Sirokou $kdlu vefejnosti stalo ikonou bytového druZstevnictvi. Tyto
sidlisté byly vétSinou bez obcanské vybavenosti. Cilem této vystavby bylo postavit za
kratkou dobu maximalni pocet bytl s co nejmensimi naklady. Kvalita panelovych byt
v této dobé byla srovnatelnd s ostatnimi formami bydleni, ne-li vyssi (Kostelecky, 2005).

Na zacatku 90. let byla vystavba v panelovych domech zastavena. Nasledkem byl postupny
pokles poctu dokoncenych bytl v Praze. V roce 1995 bylo dokonéeno nejméné bytl a od
tohoto roku dochazi k ustavicnému rdstu.

Oblasti, kde se rozviji suburbarni vystavba, ziskavaji zejména vzdélané a pfijmové silné
obyvatelstvo. V poslednich dvou letech Stfedocesky kraj predstihl Prahu a dosahl tak
nejvy$si bytové vystavby v CR. Bytovy fond hlavniho mésta byl desitky let zcela
zanedbavan. Prelidnéné centrum meésta se mélo uvolnit pravé pfesunem obyvatel do
okrajovych ¢asti.

V Praze dochazelo k uzemnim zménam, které vytvarely podminky pro mobilitu obyvatel
jednak uvnitf hlavniho mésta, ale také pro migraci obyvatel z ostatnich ¢asti republiky.
V Praze vznikala nova pracovni mista predevsim v Ustfednich organech statni spravy, ktera
byla vhodna pro obyvatelé mimo Prahu. Nova bytova vystavba je jednim z predpoklad( pro
pristéhovani obyvatel. Byla realizovdna predevSim budovanim rozlehlych sidliStnich
komplex( a méla naroky na stavebni pozemky, které Praha nabyla zejména rozsifenim o
okolni nepfili§ husté zalidnénd uUzemi. V povdlecném obdobi byla bytovd vystavba
situovana do &asti mésta, kde hustota zalidnéni byla snizena (Cesky statisticky trad, 2014).
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1.2

Obrazek 1: Dokoncené byty v Praze v letech 2010 — 2022
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Funkce bydleni

Z pohledu lidskych potfeb je bydleni charakteristické silnym socidlnim akcentem.
Neuspokojeni této potieby pFinasi fadu spolecenskych dopad( a socialnich potizi. Bydleni
je podstatnym statkem se specifickymi vlastnostmi. Vzhledem k rozvoji ndjemniho bydleni
a ekonomické situace obyvatel CR je evidentni, e pojem dostupné bydleni bude stale
Castéji debatovano.

Vysoka socidlni a pfijmovd nerovnost ve spolecnosti je v demokracii dlouhodobé
neudrZitelna. S rdstem nerovnosti se ve spolecnosti zvySuje napéti, coz jde ruku v ruce
s podporu extremistickych stran. Takovd definice koresponduje se skutecnosti, Ze
uspokojeni potifeby bydleni, neni mozné chapat pouze ve spojitosti s ekonomickymi kritérii.
Je nutné brat v potaz i socialni aspekty, které jsou rovnocenné s témi ekonomickymi
(J. Rawls, 1995).

V CR se objevuji tzv. tfidy bydleni, prostfednictvim kterych lze identifikovat socidlni
nerovnosti. Podle Musila (2003) Ize definovat Sest bytovych tfid sestupné razenych od
majitele najemniho domu aZ po podnajemnika. Pferozdélovani obyvatel do tfid ovliviiuje
socialni nerovnost a déje se tak prostfednictvim trhu a administrativnim pfidélovanim.

,Tridy bydleni:

e Vyhradni majitel celého domu
e Majitel celého domu zatizeného hypotékou
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e N3ajemnik v obecnim domé
- s ocekavanou dlouhou Zivotnosti
- Cekajicim na demolici

e Najemnik celého domu v soukromém vlastnictvi

e Majitel celého pofizeného na kratkodoby Uvér nuceny pronajimat mistnosti, aby
ziskal penize na splatky avéra

e Najemnik jednotlivych pokojl v penzionu“

U vyssich tfid je bohatsi majetek a specificka preference dostupného bydleni. Mobilita mezi
témito tfidami je pak brana za spoleCensky vzestup Ci sestup. Nepfizniva bytova situace
mladych lidi mlze vést k jejich socidlnimu ¢i ekonomickému vylouceni. MUze se jednat o
socidlni izolaci ¢i dlouhodobou nezaméstnanost. DUsledkem je zvySovani se socidlni

nerovnosti ve spolec¢nosti (Musil, 2003).
Zakladni funkce bydleni Ize podle Bakové a spol., (1997) charakterizovat nasledné:

e Reprodukéni funkce biosocidlni povahy — jednda se o aktivity vsouladu s
uspokojovanim zakladnich potreb, které jsou UGzce propojené s uzivanim pribytku.
Jednd se o ochranu clovéka a rodiny a pfed nepfizni ptirody, nezddouci vlivy
civilizace, zajisténi vyzivy rodiny, zajisténi dostatecného spanku a odpocinku clenl
rodiny, realizace osobniho rodinného Zivota, vytvareni samostatné rodiny, vychova
déti, péce o Cistotu a zdravi a spoleCenské vazby vrodinném a pratelském
prostiedi.

e Reprodukéni funkce socidlné-ekonomické povahy — jednd se o snahu ziskat
samostatny byt, aktivity pfi vystavbé ¢i rekonstrukci, aktivity spojené s provozem,
péce o kvalitu domovniho a Zivotniho prostiedi, vyuzivani socidlnich sluzeb a
technické infrastruktury, pracovni aktivity spojené se zajistovanim prvotnich
potfeb bydleni, pfiprava na praci, studium c¢i intelektudlni pracovni aktivity v
obytném prostredi, které vyzaduji prijemné vnéjsi prostiedi a multifunkéni
vybavenost

e Socidlné-kulturni funkce — jedna se o zajmovou a rekreacni ¢innost, ktery vyznacné
ovliviiuje Uroven lidského potencidlu a jeho tvaréi schopnosti. PFi zajisténi
biosocialnich a socialné ekonomickych pozadavk se rozviji potfeby. Rozviji se tam,
kde je spoleCnost jiz ekonomicky vyspéld a kulturné vyrovnana. Jedna se o
obcanskou seberealizaci jednotlived a rodin, konic¢ky, spolecenské kontakty,
rekreaci, sportovni aktivity, kulturni rozvoj a osobni vzdélavani (Bakova a spol.,
1997).

1.3 Typy bydleni

Bydleni ma specifickou charakteristiku, kterd se prolind do zplsobu, jakym funguje trh
s byty. V obydli je naplfiovana zakladni lidska potteba, kterou je bydleni. Spotieba bydleni



nemUZe byt nahrazena substitutem spotfebou jiného zboZi v pfipadé nedostatku
financnich prostredkd.

Obydli se poji s uréitym pozemkem a konkrétni lokalitou, ktera je vazana pracovni a
vzdélavaci prileZitosti. Z tohoto dlvodu nelze bytovy deficit v urcité lokalité nahradit
prebytkem byt(l na jiném misté. Bydleni je jednou z nejvétsich investici domacnosti. Jedna
se o drahé zbozi s dlouhodobou Zivotnosti. Tento statek nelze jednoduse uzpUsobit
ménicim se potfebam domacnosti.

Bydleni je zboZi se Sirokym rozpétim, jehoZ nabidka je zna¢né mnohocetnd co do kvality,
umisténi a ceny se tyce. Bytovy trh je neuspofadany vzhledem k tomu, Ze ve skutecnosti je
tvoren soustavou lokalnich trh(, které se navzajem odlisuji.

K ziskani vhodného bydleni je zapotfebi mit informace, které jsou k rozhodovani potfebné.
Domacnosti vstupuji na trh s byty zfidka, a proto tyto informace chybi. Pfi hledani nového
bydleni je pro domacnosti bariéru i vysoky vstupni ndklad v podobé potfeby financi do
stéhovani, zatizovani nebo kauce.

Trh s byty je ovlivilovdn pozemkovymi a kapitalovymi trhy. Pomérné dlouho trva nalézt
rovnovahu mezi nabidkou a poptdvkou na bytovém trhu. Cenova elasticita tohoto trhu je
charakteristicky nizka, coZ neusnadfiuje nalezeni balanc mezi nabidkou a poptavkou
(Donner, 2002).

Podle Schwarze, (2001) doslo k deformaci trhu s bydlenim, a to kvdli regulacim najma,
danové podpore vlastnického bydleni nebo nadmérné ochrané najemnikld. Najemni
bydleni ma spousty vyhod zejména pro domdacnosti s nizSimi prijmy.

Existujici bytové fondy, které predstavuji nabidku bydleni. Jednotlivé nemovitosti se lisi
podle typu, umisténi, kvality, lokality, ve které se nachazi, cenou nebo typem vlastnika.
V kratkém obdobi ma nabidka bydleni minimalni cenovou elasticitu. Na poptavku po
bydleni ptsobi nékolik vlivd jako je ekonomicka situace a ocekavany vyvoj, demograficky
vyvoj véetné migrace, ptijmova uroven domacnosti, cenova uroven bydleni na lokdlnim
trhu nebo stav bytového fondu a mira uspokojeni bytové potreby.

Vyraznou roli mezi demografickymi faktory hraje zvySovani poctu malych domdcnosti,
v némz se kromé rostouci délky Zivota, rozvodovosti apod. prendsi i vliv rostouci pfijmové
urovné, kterd umoznuje brzké osamostatnéni mladych lidi. Poptavka ma cenovou elasticitu
spise nizkou. Poptavka i nabidka jsou regionalné velmi diferenciované.

Zakladni druhy bydleni Ize rozdélit do nékolika kategorii podle pravniho ddvodu uZivani
bytu ¢i domu (Donner, 2002).

Lze rozlisit pét zakladnich typ( bydleni podle miry vykonu vlastnického préva:
e Vlastnické bydleni (pIna vlastnicka prava; ¢asto se tyka rodinnych domu)

e Spoluvlastnické bydleni (kondominia; vlastnictvi bytu a spoluvlastnictvi spolec¢nych
Casti domu a popf. pozemku)
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e Druzstevni bydleni (vlastnictvi podilu v druZstvu, které je zapsané v katastru
nemovitosti jako vlastnik domu; jsou-li podily obchodovatelné, podoba se toto
bydleni kondominiim)

e Sdilené vlastnictvi (postupny prechod od najmu k vlastnictvi)

¢ Nevlastnické formy bydleni (ndjem, podndjem) (Donner, 2002).

Nejzakladnéjsim rozlisenim bydleni je v bytovych a rodinnych domech. Ddle lze rozlisit
podle pravniho zplsobu uzivani bytu, kdy se rozlisuji dva zakladni typy bydleni, a to ndjemni
a vlastnické. Lze Clenit i ndjemni bydleni podle vlastnika bytu, kterym mizZe byt obec, stat
nebo fyzicka ¢&i pravnickda osoba. Ve 20. stoleti ndjemni bydleni klesalo vzhledem k
preferenci vlastniho bydleni (Veselsky, 2008).

Diléi vyse zminéné typy bydleni maji v realité diferencovanou podobu ukotvenou pravni
Upravou a mohou nabyvat rysd, které je sjednocuji s jinymi typy bydleni. Jednim z priklad
je druzZstevni bydleni, kde se podle specifické pravni Upravy hovoti o druzstvech ndjemnikd
nebo druZstvech vlastnikl. Najemni bydleni mGzZe predstavovat neobvyklou situaci, kdy se
najemce chova jako vlastnik z divodu Sirokych uZivatelskych prav najemcd. Pokud je
najemcem bytu ¢i domu socidlné orientovand organizace, kterd byty pronajima socialnim
skupinam obyvatelstva jedna se o vyhradné specialni zplsob bydleni (Donner, 2002).

Dale Ize rozliSovat zakladni sektory bydleni:

e Neziskovy najemni sektor (v minulosti a nékde i nyni socidlni funkce, vétsSinou
nakladové ndjemné)

e Vefejny najemni sektor (ndjemné pod trini hladinou, rozsahla prava najemcd,
mnohdy participace najemcl na spravé bytového fondu)

e Druzstevni sektor (participace a Sirokd prava uZivaci prava ndjemc(; podle
skutecné pravni Upravy tykajici se zejména obchodovatelnosti ¢lenskych podill se
toto bydleni blizi bud ndjemnimu, nebo vlastnickému bydleni)

e Vlastnicky sektor (identita osoby vlastnika a uZivatele, témér neomezeny vykon
vlastnickych prav)

e Soukromé najemni bydleni (trini najemné, vétSinou nizkd ochrana najemcl)
(Donner, 2002).

Robustni privatizace statnich a obecnich bytd deformuje bytovy trh. Obecni byty jsou totiz
jednim z nejlepsich moZnosti na startovaci bydleni (Veselsky, 2008).

Do verejného ndjemniho sektoru spadaji predevsim bytové fondy jejichz vlastnikem jsou
aZz na vyjimky obce. JakoZto jejich provozovatelé musi propojovat dvé roviny: roli vlastnika
bytového fondu a roli subjektu, ktery obhajuje verejny zdjem a plni socialni tkoly. Propojeni
téchto dvou rovin je velmi slozité, a z toho divodu se ve vétsiné zemich projevil zajem
svéfit ndjemni bydleni jinym subjektlim, a to predevsim neziskovym organizacim. Ve
vétsiné pripadl je uplatfiovano nakladové najemné nebo takové najemné, které je
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odvozeno od pfijma najemcll a nedosahuje nakladové Urovné. Tento typ bydleni je
vzhledem k nizkému najemnému ¢asto poptavan.

Nabidka neni ale dostate¢né obsahla tak, aby uspokojila vétsinu trhu. Z tohoto dlvodu je
nastaven pridélovy systém v podobé poradnik(. Tento systém je ¢asto zkorumpovan. Dalsi
Casto zminiovanou otazkou je privatizace obecnich bytld. Namétem spor( je z velké Casti
prodejni cena, jejimzZ zakladem muze byt bud’ Gcetni cena, nebo trini cena. Kupujicim jsou
v obou pfipadech vénovany slevy (Donner, 2002).

Neziskovy najemni sektor ma mnohdy komplikovany pravni rdmec. Toto odvétvi je silné
propojeno se statni sprdvou, a to nejcastéji s obcemi. Ztohoto dlvodu jsou sloZité
rozhodovaci procesy. Pojem ndkladové ndjemné je casto sklofiovana v tomto sektoru
vzhledem k tomu, Ze kryje kapitdlové i provozni ndklady. Vyznam nakladového najemného
je pevné svazan s kapitalovymi ndklady. Toto ndjemné byva predevsim na zacatku vyssi nez
obvykle trzni najemné.

Stupen nakladového najemného zlistava v nékterych pripadech stejnomérny. V praxi tzn.,
Ze jeho soucasti jsou i Uhrady splacenych Gvér(. Jsou to prostfedky oznacované jako ,tail
payment”, které jsou pouzity ke kiiZzovému subvencovdani bytového fondu. Tento fakt je
doprovdzen znacnou nevyhodou v porovnani s vlastnickym bydlenim, kde po splaceni
kapitalovych nakladl platby za bydleni vyrazné klesnou.

K zajisténi levnéjSi a dostupnéjsi varianty ndjemného bydleni se vyuzivaji ndstroje ve
smyslu snizovani nakladového ndjemného prostfednictvim formy podpory vystavby a
financovani. MUzZe se jednat o nevratné dotace, Urokové dotace k Uvéru, Gvér od statu atd.
Vzhledem k pfevysujici poptavce nad nabidkou i v tomto sektoru je riziko korupce. Velkym
problémem je i zneuZivani zvyhodnéného najemného obyvateli, ktefi nejsou cilovou
skupinou. Redenim takové situace miiZe byt specialni aukce (Donner, 2002).

Soukromy najemni sektor je zakladem vzniku moderni bytové politiky. Cilem pronajimatel(
je ovSem dosazeni maximalniho zisku z pronajmu. Z tohoto dlivodu se ne vidy protnou
pozadavky a cile ze strany najemc(. Jednotlivé staty se snaZi o regulaci ndjemného.
Vlastnické bydleni je idedlni formou uspokojeni zakladnich lidskych potieb. Pofizenim
vlastniho bydleni se ¢lovék rozhodl i pro vhodnou investici. Jedna se o komfortni formu
bydleni, kterd je ve spolecnosti nejzddanéjsi. Samoziejmé jako v kazdé situaci mohou
nastat u rtiznoroda rizika.

V pfipadé, Ze by doslo k poklesu cen nemovitosti pred splacenim Gvéru, muiZe byt zlstatek
dluhu vyssi nez hodnota zastavené nemovitosti. Tento trend se v poslednich desitkach let
nekonal a nepredpokladd se ani takovy vyvoj v budoucnu. Problém, ktery nastal v
poslednich mésicich u vétsSiny domacnosti je nedostatek penéz na splatky avéru, na udrzbu
z dlivodu poklesu prijmu, stale rostouci inflace a zvyseni Urokovych sazeb (Donner, 2002).

Pojem levné bydleni mize byt zavadéjici. Je dilezZité rozliSovat z jakého hlediska je bydleni
levné. Tento pojem lze rozdélit do nékolika kategorii z hlediska ndjemného, z hlediska
pofizovacich naklad(, z hlediska prijmu konkrétni domacnosti nebo ve srovnani s jinym
bydlenim. Paklize je levnym bydlenim chapano takové bydleni, kde najemné nepokryva
naklady spojené s pofizenim a provozem domu je vice nez jasné, Ze v této situaci hraje roli
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dalsi subjekt, ktery bydleni dotuje. Socidlni bydleni pokryva Sirokou skalu typd bydleni.
| prfes veskeré rozdily Ize vyjadfit, Ze socidlni bydleni disponuje alespon jednou ze tfi
zakladnich charakteristik:

e Bydleni je urceno pro skupiny s nizsim pfijmem

e Najemni bydleni poskytnuté za regulovanou cenu

e \Vystavba je podporovan z vefejnych prostredkl jako jsou dotace nebo zvyhodnéné
avéry (Donner, 2002).

Substandartnim bydlenim je pojem pro nizky standard, ktery nemusi byt dan jen napf.
nizkou vybavenosti jako je tfeba absence koupelny. Za substandard lze povaZovat i
nevhodné umisténi v domé, napf. v suterénu. MiZe se jednat i o nepfiznivou lokalitu nebo
celkovou zchatralosti, ktera je dUsledkem zanedbané udrzby (Ministerstvo prace a
socialnich véci, 2015).
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2 Mladi lidé v kontextu dostupné bydleni

Skupina mladych lidi je silné rozmanitd a nekoresponduje se vSeobecné prejimanou definici
ze zdpadu o ,milenidlech”. Tuzemsky zdjem lze vysvétlit tim, Ze se jednd o prvni vékovou
skupinu vétsinové vychovdvanou po tzv. sametové revoluci v roce 1989. Podle zazitého
stereotypu jsou ceSti milenidlové osvobozeni od autoritarské , komunistické minulosti
a jejich prevazujici charakteristikou je proto liberdlnost, otevienost, demokrati¢nost,
zcestovalost a loajalita k Evropské unii a ,,zadpadu” jako takovému.

Hlavni délici linie mezi mladymi lidmi je stale vice formovana vzhledem ke skrtim politik({
a financializace bydleni, kdy se z bydleni stdva ndstroj na nabyti zisku, a nikoliv prostfedi
k bydleni. K udrzeni vlastnického bydleni v mnoha pripadech pfispivd pomoc od rodiny, coz
Ize chapat jako mezigeneracni transfery. Je to mechanismus, kdy mladi pfejimaji vlastnické
bydleni mezi generacemi vétsinou od svych rodi¢li jako dédictvi. V této formé je utlumen
mozny mezigeneracni konflikt zplsobeny radikdlné odliSnymi pfileZitostmi mezi
generacemi (Gibas a kol., 2022).

Pojmem mladych lidi se rozumi:

e domacnosti osob Zijicich v manZelstvi, jestlize alespon jeden z manzelll jesté nedosahl 36.
roku véku,

e domacnosti samostatné osoby, ktera jeSté nedosahla 36. roku véku, pokud v domacnosti
trvale pecuje nejméné o jedno nezletilé dité

e studenti vysokych skol

e o0soby v rozmezi 18-35 let (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2017).

Velmi podobné definice mladych osob najdeme i v jinych studiich, napf. Dupala (2005) je
definice mladého ¢lovéka osoba, ktera stoji v ¢ele domdcnosti a neoslavila 36. narozeniny.
Mladé rodiny jsou nejohroZenéjsi skupinou v kontextu dostupného bydleni.

Zvoleni této vékové hranice 35 let miZe byt zdlvodnéné nékolika fakty. Osoby v této
vékové skupiné jsou ve velké mire aktivni na pracovnim trhu. Maji tedy vétsi mozZnosti
financovani svého bydleni. Mladi lidé vnimaji uspokojeni své bytové situace jako jednu
z dlleZitych podminek pro zapoceti rodinného Zivota (Ettlerova, Matéjkova, 2004).

Podle reprezentativnich vyzkum( se mladi dospéli tolik nelisi od starsi generace. Ve vékové
skupiné 18-35 let je vnitini rozriznénost patficné vyssi v porovnani se starsi kohortou.
Jedna ctvrtina mladych dospélych je oteviena, cestuje a edukuje se v jazykovych
schopnostech. Jedna tfetina ma zdzemi v rodindch, které jsou ve financni tisni. Na zakladé
prazkumu 31 hloubkovych biografickych rozhovord mezi mladymi lidmi Zijici v Praze, Brné,
Olomouci a Pardubicich je zfejmé, Ze existuje intenzivni vztah mezi socidlnimi a
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ekonomickymi podminkami. Tato skupina lidi ma silnou schopnost vytvofit si ucelenou vizi
jejich Zivotni drahy a budoucnosti (Gibas a kol., 2022).

V roce 2003 probéhl vyzkum Ustavu prace a socidlnich véci a agenturou Universitas s
nazvem Rodinné chovani a bytova situace mladé generace — souvislosti s partnerskym,
snatkovym a natalitnim chovanim. Zprava analyzuje bytovou situaci osob ve véku do 35 let
a vliv na demografické chovani dotycnych osob. Zavéry vyzkumu prezentuiji situaci mladych
rodin, které nedisponuji vlastnim bydlenim, vstupuji do manzelstvi pozdéji. S touto
bariérou se automaticky posouvad i rodicovstvi. Podle vyzkumu chtéji mladé rodiny v prvni
fadé zabezpecit otazku vlastniho bydleni spolu se stadlym zaméstnanim s dobrymi pfijmy
(Ettlerova, Matéjkova, 2004).

Rozstépeny habitus problematiky bydleni se tyka jen urcité ¢asti skupiny mladych obyvatel.
Cast lidi, jejich? biograficky &as, vize a predpoklad jsou synchronizovény s ekonomickou,
socialni a kulturni hodnotou, nezazivaji situaci roz§tépeného habitatu. Dalsi skupinou jsou
obyvatelé, u kterych jsou zdroje, ¢as a kapitadl v rozporu svizi kvalitniho Zivota. V této
situaci rozstépeny habitus vznikd. Pro tuto skupinu je podminka vlastniho bydleni
nemeénnd. Ekonomicka situace téchto domacnosti tomu ale nenasvédcuje, a tak vznika
nekonzistence mezi o¢ekdvanim a skute¢nou ekonomickou kapacitou.

Nejistota v otdzce dostupného bydleni je tedy nerovhomérné rozdélena mezi rdznymi
skupinami. Z analyzy vyplyva daleZitost bydleni ve formé aspiraci nebo jako destabilizujici
prvek. Mimo to, je bydleni zdrojem ontologického zabezpeceni. Je také Uzce propojené
s doménou prace, rodiny, vzdélani nebo tfeba etnicity. Toto spojeni je potfeba na dale
zkoumat. Na grafu viz niZe lze procentudlné vidét predstavy o idealnim bydleni mladych
dospélych (Gibas a kol., 2022).
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Obrazek 2: Idealni bydleni z hlediska pravniho uzivani bydleni
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Zdroj: Gibas a kol., 2022

Z dotaznikového Setfeni zaméreného na mladé lidi ve vétSich méstech vyplyva, Ze 80 %
dotazanych ma pocit, Ze pro mladé je bydleni dnes méné dostupné nez pro generaci jejich
rodicl. Ve skupiné 42 % maji dojem, Ze nakupy investi¢nich byt vedou ke zvySovani cen
nemovitosti a jejich nedostupnosti. Nedostatecna bytova politika je dlivodem podle 30 %
dotazanych a zbytek 21 % se domniva, Ze to neni nikoho odpovédnost a jedna se o zcela
normalni zakonitosti trhu. VétSina respondentl mluvi o situaci s bydlenim tak, Ze ji
prozatim dokazali néjak zvladnout s pomoci rodiny, pfatel a znamych. Mladi dospéli
pripousti urcitou odpovédnost verejnych instituci, ale v konecném duisledku se sami
povaZzuji za ti, ktefi ruci za své bydleni (Gibas a kol., 2022).

Z hlediska typu bydleni obyva ve skutecnosti 70,8 % byt v bytovém domé. Rodinny diim
vyplyva z analyzy jako nejcastéji preferovana varianta formy bydleni. Lze tedy fict, Ze mladd
generace do urcité miry replikuje typ bydleni svych rodi¢li. Hypoteticka situace v pfipadé
naplnéni pfedstav o idedInim bydleni je procentualné znazornéna nize (Gibas a kol., 2022).
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Obrazek 3: Idealni bydleni z hlediska typu bydleni
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V prlibéhu 20. stoleti se vékova skupina, ve které se mlada generace stéhuje od svych
rodic¢ zacala zvySovat. Na toto prodleni maji vliv bytové podminky a socioekonomicky
status rodiny, vzdélani, trh prace ¢i nabozZenstvi. Ve véku 35 let vétSina osob jiz bydli
oddélené od rodic¢l tedy v samostatnych domacnostech (Sobotka, Toulemon, 2008).

Vzhledem ke zhorseni bytové krize v poslednich let priizkum ukazuje delsi setrvani u rodicl
znazornéné na grafu viz nize (Gibas a spol., 2022).
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Obrazek 4: Hlavni divod delsiho setrvani u rodicl nebo v pfechodnych formach bydleni
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Zdroj: Gibas a kol., 2022, Vlastni zpracovani

2.1 Dostupné formy bydleni pro mladé lidi v Ceské republice

Bytova politika obci je ,res republika“ tedy véci vefejnou. Role statu je v bytové
problematice ve vytvareni vhodného pravniho, institucionalni a fiskalniho prostifedi pro
aktivity vSech aktérl na trhu s byty. Vzhledem k této definici se na poli aktér( stéle vice
prezentuji jednotlivd mésta a obce, kterd jsou protipélem dosavadni struktury komeréniho
a investi¢niho bydleni. Kazdy obcan se mulzZe opravnéné dovolavat k prospésnému
vytvareni bytové politiky dané obce ¢i mésta, jelikoZ se nejednd pouze o ekonomickou
¢innost obce, ale také o zakladni prvky dané obce ¢i mésta. Lze tedy hovotit o spravé
bytového fondu s péci fadného hospodare.

Obec by méla zaroven vytvaret vlastni bytovou politiku, kterd koresponduje s aktudlnimi
potfebami obéand dané obce ¢i potfebam aktualnich trendl. Bohuzel majoritni ¢ast radnic
se spokoji s pouhou spravou a bytovy fond v tom lepsim scénafi pouze udrzuji. Bytova
politika by méla mit vétsi presah dlouhodobych cilt nez jen vlastni hospodareni.

Bytovy fond lze vyuZivat také jako nastroj k feseni jednotlivych socidlnich problému
spojenych se stafim, mladim, télesnym a dusevnim hendikepem nebo chudobou. S
bytovou politikou je velmi Uzce propojené vlastni hospodareni s bytovym fondem.
Porevolucni politika zapficinila ztenceni poctu bytl ve vlastnictvi obci, coz zdsadnim
zpUsobem ovliviiuje moZnosti obci naplfiovat zakonem vymezené cile. Obce by proto mély
fadné hospodafit se svymi bytovymi fondy a snaZit se je obnovit (Clovék v tisni, 2021).
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Nejzasadnéjsi rozdily wvzniklé vlivem statnich intervenci. Nejrozsahlejsi ceskou
ekonomickou dotaci byla regulace ndjemného a odprodej obecnich bytl stavajicim
najemnikim za nizsi kupni ceny (Lux, 2002).

Dle Doris Borovcové bylo v roce 2021 na uzemi CR vystavéno skoro 35 tisic byt(, z ¢eho?
19 tisic v rodinnych domech a 11 tisic v bytovych domech. Primérné investi¢ni naklady
v roce 2021 na jeden byt v Cesku v rodinném domé byly 4,1 mil K&. V bytovém domé to
bylo zhruba o 1,15 mil K& méné. V krajich existuji relativné markantni rozdily. Nejlevné&jsi
byty v bytovych domech jsou v Usteckém kraji. Investice vychazi zhruba na 1,8 mil K¢&. Lze
tedy fici, Ze investice je v Usteckém kraji o milion levn&jsi nez ve zbytku republiky.

Byty v rodinnych domech jsou nejlevnéjsi v Karlovarském kraji, kde priimérny byt vyjde
zhruba na 3,6 mil K& Praha je samoziejmé v tomto Zebficku nejvyse. Byt v bytovém domé
v Praze se vySplhd na 3,9 mil K¢ a v rodinném domé az 6,8 mil K¢. Dalsi z velkych odliSnosti
je dostupnost velikosti bytd v riznych méstech. Primérna obytna plocha v bytovém domé
je 51 m? a ufitnou plochu 66 m? V porovnani s byty vrodinnych domech jsou skoro
polovi¢ni. Dispozice v bytovych domech je nejcastéji 2 + 1 a v rodinnych domech je v

pridméru o dvé mistnosti vétsi.
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Obrazek 5: Obydlené byty podle pravniho dlivodu uzivani bytu
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Zdroj: S¢itani, 2021

Lidé preferuji prevazné vlastni bydleni. Znamena to pro né urcity Zivotni vysledek. Lidé Zijici
ve vlastnim byté nebo domé jsou vice spokojeni. Lze také hovofit o dobre zvoleném
zpUsobu uloZeni finanénich prostfedkd. Pravé nemovitosti svoji hodnotu drzi (Kostelecky,
2005).

V CR je hypoteéni Gvér na vice nei jednu nemovitost bézny. Divody k potizeni druhého,
tretiho nebo dalsiho bydleni jsou rlizné. Ve viech situacich je hlavni myslenkou vynosna
investice.

Podle Jifiho Vajnera ,bude zajem o najemni bydleni plynule rist. Je to dano nejen aktualni
situaci na trhu hypoték, ale také dlouhodobym rlstem cen nemovitosti.” Pfistup mladé
generace se také zacina lisit. Preferuji totiZ sdileni a flexibilitu. Hypotecni Uvér je pro né
spise zavazkem.

| pfes to trend zajmu pofizeni vlastniho bydleni prudce klesa. V fijnu 2022 to potvrdila
skupina vrcholnych developer(l. V roce 2023 tak ceny novych byt po 14 letech budou
stagnovat. Starsi byty s nejvétsi pravdépodobnosti zlevni, a to az o 10 %. Divodem
prudkého zlevnéni starsich bytd je predeviim jejich energeticka naro¢nost (CT24, 2022).
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Upadek zajmu o hypotéky potvrdily i statistiky Ceské bankovni asociace. V meziroénim
srovnani pokles objemu poskytnutych hypoték setrval na silnych 80 %. V porovnani s
fijnem predminulého roku je objem niZsi vice neZ o tfi Ctvrtiny. Rast hypotecnich sazeb
znatelné zpomalil coZ znamena, Ze sazby pFiblizuji svému vrcholu (CBA, 2023).

Podle generdlniho reditele Finepu se poptavka po novych bytech nezmensi, a to predevsim
ve velkych méstech. Lidé budou ale hledat alternativy jeho nabyti. Trend vlastnického
bydleni se bude zmenSovat. Lidé budou volit alternativni cestu najemniho nebo
druZstevniho bydleni jako alternativu k hypotékam.

Developefi se budou vice zaméfovat na Uspory energii nebo vyuZiti kazdého metru
Ctvere¢ného vy byté a ve spole¢nych prostorach. Koupé nemovitosti se podle vyvoje
ukazuje jako protiinflaéni pojistka i pfestoze lze vidét spekulace na pokles ceny. Poptavka
ale neklesd a rostou ceny vstup. Bydleni mimo mésto pfinasi vyssi naklady na dopravu do
zaméstnani. To ma vyznamny dopad na vyvoj suburbanii, protoZe lidé daji prednost
méstskému bydleni pred travenim vétsinu ¢asu v auté (Statistika a my, 2023).

V roce 2021 byla predstavena Koncepce bydleni 2021+. V koncepci Ministerstva pro mistni
rozvoj byly formulovany pal¢ivé vyzvy bytové politiky v CR.

e Zhorseni finan¢ni dostupnosti bydleni velké ¢asti domacnosti — v pfipadé méreni
dostupnosti bydleni podilem vydaji na bydleni domacnosti vzhledem k jejich
disponibilnim pfijm0m, tak v letech 2011 — 2019 se progndza zhorseni financni
dostupnosti bydleni velké ¢asti domacnosti nepotvrdila. Divodem byl pozitivni
vyvoj ekonomiky a privatizace obecniho bytového fondu. Dostupnost vlastniho
bydleni se sniZila i pfes vlidnou mzdovou dynamiku. Rlist cen nemovitosti byl
prudsi. Od roku 2010 se podle odhadu z roku 2019 zvysily ceny byt v pridméru
0 57 %. Primérnd mzda ve stejném obdobi vzrostla o 42,9 %. Regionalni
diference se vsak projevuji v cenach nemovitosti i ve mzdach.

e RUst cen energii, tepla a vody a z nich vyplyvajici tlak na sniZovani jejich spotreby
— v letech 2010 — 2018 ceny energii konstantné rostly nominalné skoro 29 % s
vyjimkou mirného poklesu v letech 2014 — 2016.

e Demografické zmény spocivajici ve snizujicim se poctu mladych rodin, a naopak
zvysujicim se poc¢tu domdcnosti starsi generace.

e Omezené vefejné prostiedky (Koncepce bydleni CR 2021+).

Z koncepce také vyplyvéd celkem 50 ukol@, kterych by se méla CR driet. Patfilo mezi né
napf.: Zavedeni institucionalniho a pravniho ramce socialniho bydleni, zlepseni financovani
socialniho bydleni, podpora bytové druzstevnictvi, celoZivotni bydleni — univerzalni design,
vyuziti modernich technologii vystavby. Ze vieobecného hlediska lze zminit Ukol s ndzvem
Zkvalitnéni informacni podpory bytového druzstevnictvi se statni podporou. Pro mladé lidi
Ize v této koncepci najit Ukol s ndzvem Zmapovani stavajici studie a moZnosti podpory
bydleni mladych lidi a vicedétnych domdacnosti s terminem dokonceni rok 2023 a v
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2.2

neposledni fadé zvyseni nabidky ndjemnich byt( a zlepseni jejich kvality (Koncepce bydleni
CR 2021+).

Koncepce obsahuje tfi hlavni principy:

e Ekonomicka primérenost — jednd se o formu zdsah( statu. Zasahy mohou byt
z dlvodu vlastni iniciativy nebo ze zavadéni nové legislativy EU do pravniho fadu
CR. Je nutné respektovat elementarni ekonomické principy.

e Udrzitelnost verejnych i soukromych financi — pokud by nebyl princip
ekonomické primérenosti respektovan, dojde ke zvySovani narokd na statni
rozpocet. Zvysila by se tak vazanost vydajl verejného i soukromého rozpoctu,
co? by vedlo ke snizeni konkurenceschopnosti CR jako celku.

e Odpovédnost statu — vytvareni podminek, které jednotlivelm daji moZnost
naplnit prava na bydleni (Koncepce bydleni CR 2021+).

Role statu je v problematice bydleni nezastupitelnd, ale je to primarni odpovédnost
jednotlivce. V pfipadech, kdy jednotlivec neni schopen z objektivnich divodl tuto
odpovédnost uskutecnit, na scénu by mél vkrocit stat a jedinci nabidnout pomoc
(Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2021).

Dostupné formy bydleni pro mladé lidi v Praze

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy pfipravil vizi bytové politiky (ddle jen IPR).
Tento dokument je pro dlouhodoby rozvoj mésta zcela nezbytny. Vzhledem k tempu rlstu
poctu obyvatel i stale nizsi financni dostupnosti bydleni jsou cile obsazené v daném
dokumentu pfili§ malé. Pokud ma byt Praha schopna pokryt pfirozenou narUstajici
poptavku po bydleni, je zapotfebi postavit nejméné 10 tisic bytl ro¢né. Tato strategie
obsahuje vystavbu pouze 9 tisic bytli ro¢né. Znamena to tedy, Ze bytovy trend bude opét
rast negativnim smérem. V oblasti planovani méstského najemniho bydleni IPR navrhl
vznik pouze 500 bytd ro¢né. Ve srovnani napriklad s Plzni, kterd je sedmkrat mensi, nez
Praha v tuto chvili vznika nova obytna ¢tvrt se 190 bytovymi jednotkami (Prokop, 2022).

Podle vyjadreni Michala Dvordaka z realitni kancelare Sting je propad poptdvky vlastniho
bydleni v Praze a7 0 60 %. V ostatnich méstech Ceské republiky je to klidné i o 100 %. Do
nedavna byty zdraZovaly. V Praze za posledni rok byty zdraZily o 17 %. Metr Ctverecni stoji
zhruba 148 000 tisic korun. Lze ocekdvat naruist nizkoenergetickych dom(. Ve srovndni se
star§imi  byty je moiné udetfit 5 az 10 tisic mési¢né (CT24, 2022).

PFic¢iny nedostupného bydleni v Praze jsou pfedevsim dlouhodobé nedostate¢na nabidka,
kterou zplsobila absence dohody v Uzemi, sloZity povolovaci proces a malo byt( v
,hetrinim rezimu“. Tento pojem lze chapat jako méstskou vystavbu, vystavbu v
,mimotrznim rezimu“ a udrzbu méstského bytového fondu. Dalsi velkou pri¢inou je stéle
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rostouci poptavka, do které Ize zahrnout vétsi potfeba bytové plochy a zvySeny investi¢ni
tlak (Konference EFPA, 2022).

Obrazek 6: Vyvoj obyvatel ve stftedoceském regionu
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Zdroj: Konference EFPA, 2022

Ve Stfedoceském kraji ma byt podle predikce EFPA narlst az 600 tisic obyvatel do roku
2050. Magistrat o tom, kde budou tito lidé Zit rozhoduje skrze Uzemni planovani a dohodu
v Uzemi. Bytova plocha na osobu byla v roce 2012 v Praze 32,15 m?. V roce 2020 to bylo 34
m? co? je 38 % jedno&lennych domacnosti. V porovnani s Mnichovem je to podstatné
méné. Vroce 2020 byla bytovd plocha na osobu 39,6 m2 co? bylo celkem 54 %
jednoclennych domacnosti. Pokud by se Praha chtéla pfiblizit na ploSny standard Mnichova
znamenalo by to dostavét 70 tisic byt (EFPA, 2022).

Pfed volbami 2014 téma bydleni predvolebni program piratské strany neobsahoval. Po
volbach v roce 2018 ziskala piratska strana v Praze post primatora. Podle slov prazského
exradniho pro bydleni Adama Zabranského byl zlom v oblasti bydleni pro piratskou stranu
aZ na konci volebniho obdobi, kdy zacala bytova krize rezonovat ve spolecnosti. Praha
nema startovaci byty a co se méstskych ¢asti tykd, tak jejich podil nepfesahuje 0,5 %
bytového fondu. Podle exradniho by nové vedeni mélo ziskat moznost ¢ast bytl obsazovat
dle vlastniho uvazeni. Lokality, ve kterych mésto nebude mit v Umyslu dale zvySovat podil
byt pronajimanych ze socidlnich divod(, by mohly byt ve prospéch mladsim ro¢nikiim
(Gibas a kol. 2022).

Ke kvalitnimu bydleni patfi také dostupné sluzby, Skoly, sSkolky, zdravotnické zafizeni,
parky, hristé nebo moderniho pouli¢niho osvétleni. Praha problém nedostatku jiz
zminénych fesila individudlnimi smlouvami s developery, ktefi realizaci obcanské
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vybavenosti fesili v ramci svych rezidencnich projekt(i. Na za¢atku roku 2022 Praha zvolila
systémovéjsi feSeni a to Smérnice, kterymi se vyjednavani o kontribucich fidi. Jedna se o
jednotnou metodiku spolulcasti investor(. Cely proces je sice transparentnéjsi a
jednodussi, ale z hlediska prava predstavuje problém. Systémové je metodika nastavena
spravné. Tento plosny zdvazek vici investorlim je ale urcita forma dané, jejiz vybér méstu
dle zakona nepfislugi. Reenim je implementace rozpoétového uréeni dani, které by lépe
reflektovalo rozvojovy potencial Prahy (Prokop, 2022).

Stav a vyvoj rezidencniho trhu v Praze

Generace Z si v poslednich letech klade otazku ohledné vlastnického bydleni stale ¢astéji.
V CR se v roce 2023 stale vétsi pocet obyvatel potyka s obtizemi pfi zajisténi kvalitniho a
odpovidajiciho bydleni. Pfitom jednim ze zakladnich Ukoll kazdého jedince je zabezpeceni
adekvatniho bydleni.

Stat by mél byt pfi zajistovani této zakladni potfeby napomocen. V souéasnosti roste zajem
v CR o alternativni formy bydleni, jako je druZstevni bydleni. V poslednich letech vzrostl
také zdjem o najemni bydleni, ktery byl umocnén pfilivem uprchlikd z Ukrajiny. Vysoky
podil vlastnického bydleni v CR by mél byt vniman jako ur¢ita vyhoda, kterou by si méla
spole¢nost udrzet. V zdpadnich zemich je preference najemniho bydleni béznd. Otdzka
mozného odklonu od vlastnického bydleni k bydleni najemniho je tedy na misté (Institut
pro politiku a spole¢nost, 2023).

Mezi klicové sily ovliviiujici dlouhodobé realitni trhy patfi globalizace a digitalizace, ochrana
Zivotniho prostredi, demografie a urbanizace. Mezi faktory ovliviiujici vyvoj trhu a ceny
patfi ekonomicky vyvoj a demografie, sentiment verejnosti, cena penéz, povolovaci
procesy a legislativa, nabidka vs. poptavka, zmény a regulace a zdroje.

|22



Obrazek 7: Faktory ovlivAujici vyvoj trhu a ceny
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Rezidencni trh nemovitosti je podminén trhem prace. Najemni trh je podminén souc¢asnym
stavem a vlastnicky trh i budoucimi vyhlidkami (Deloitte, 2022).

Rastem HDP na obyvatele je omezend nabidka, kterd nardii na silici poptavku.
Fundamentalné nazvano bohatnuti CR umoziiuje konvergenci Ceska k bohatsim zemim EU,
cozZ je prenesené dlsledkem rlstu cen nemovitosti.

Konvergence a omezena nabidka jsou faktory, které z dlouhodobého hlediska zvySuji ceny
nemovitosti na trhu. CNB tvrdi, Ze nemovitosti jsou nadhodnoceny a? o 40 %. Podle
Kovandy to miiZze byt a? o 45 %. CNB toti? ovliviiuje svymi vyroky psychologii trhu a pfi
zvefejnéni riznych odhadll ve vétsiné pripadl nepredpokladd nejpesimistictéjsi scénar.
Realitni bublina, ktera je zde vytvorend méla byt propichnuta nezaméstnanosti v dobé
pandemie. To se ale nestalo. Statnim dluhem se bublina pfehlusila (Kovanda, Vize
prazského bydleni 2033, 2022).

Z dubna tohoto roku se zacinaji objevovat reakce na predeslé negativni podminky.
Pretrvdval meziroéni pokles poptavky v absolutné prodanych bytech, ale vlivem sniZeni
poctu bytl vracenych do prodeje rozdilovy prodej vzrostl. Cena za m? v novéjsich
projektech stagnuje aZz mirné klesd na 151 686 K&/ m2. Nabidka novych bytd je silné
podpriimérnd. Pouze 459 novych byt bylo postaveno v novych projektech, cozZ je 35 %
dlouhodobého primeéru poslednich mésict a 42 % loriské nabidky. Mésice bfezen a duben
byvaji nejsilnéjsSimi mésici, co se novych nabidek tyce.

unoru 2023 prdmérna plocha vzrostla o 6 %, primérna cena vzrostla o 5 % a cena plochy
bytu klesla o 1 %. Poptavka vzrostla o 45 % a dosahla jen necelych 90 % loriské absolutni
poptavky za stejné obdobi. V tribach bylo meziro¢né dosazeno poklesu objemu na 89 % u
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absolutné prodanych bytl. Nabidka volnych bytl stagnovala az poklesla o necelé 1 %.
Pokles za sledované dva mésice se rovnal 51 bytlim. V meziro¢nim srovnani je nabidka vyssi
0 2 360 volnych bytl. Developefi spiSe zleviiovali. Zdrazeno bylo 7,8 % jednotek na trhu o
celkovou ¢astku 165 mil. KE. Zlevnéno bylo 8,9 % jednotek v hodnoté 411 mil. K¢. Nar(st
oproti minulému obdobi 0 167 % (Cenova mapa, 2023).

Obrazek 8: Nabidkové ceny novych bytli v Praze

Deloitte Develop Index
Nabidkové ceny novych bytl v Praze
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udavd % zménu primérné ceny volnych byt v nabidce
developert oproti pfedchozimu obdobi (leden-unor 2023).

Cena K¢ pfedstavuje priimérnou nabidkovou cenu za m2 nového
bytu v Praze v nabidce developert ve sledovaném obdobf.

Zdroj: Deloitte

V letech 2022-2023 se trh s bydlenim v CR témé&f zastavil. Podle Ceské bankovni asociace
celkovy propad aktivit na hypotec¢nim trhu za cely minuly rok dosahl 64 % a mezirocni
propad objemu poskytnutych hypotecnich Gvért byl v roce 2022 ve vysi 82 %. Podle
nejnovéjsich informaci cinil pokles v dubnu 2023 dalSich 40 %. Tento neustavajici trend
propadu na hypotecénim trhu je konspekt vice vlivll. Jde napf. o obavy ze ztraty zaméstnani,
invaze na Ukrajiné, COVID-19 nebo inflace.

Za primarni determinanty zietelného poklesu aktivity na hypote¢nim trhu je docela mozné
povaZovat vyvoj cen nemovitosti na jedné strané a na té druhé pokles dostupnosti
hypotecniho financovani. Vyvoj cen nemovitosti se v prvnim kvartale roku 2023 poprvé
snizil od roku 2014. | pfes urcity pokles byl primérny index nabidkovych cen byt v tomto
kvartéle na urovni 220,5. V CR je v samotné Praze index ve vy3i 234,4. Jednd se o znaény
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narlst ve srovnani s rokem 2010, kdy byla hodnota indexu 100. | prestoZe se v tomto
obdobi vyrazné zvysSovaly mzdy, tak jejich tempo ristu nedostacovalo cendm nemovitosti.
Podil indexu nabidkovych cen bytl v porovnani s primérnou mzdou od roku 2012 stale
stoupa. V minulém roce se jednalo o velmi dynamicky rast (Institut pro politiku a
spolecnost, 2023).

Obrazek 9: Ceny bytl v relaci k priimérné mzdé (2015=100)
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Zdroj: Institut pro politiku a spolecnost

Z dostupnych &isel o vystavbé novych byt Ize predikovat, Ze k markantnimu poklesu cen
nemovitosti nedojde ani v budoucnu. Dle dat Ceského statistického ufadu vyplyva, 7e
stavebni Urady v prosinci 2022 vydaly mezirocné o 15,6 % méné stavebnich povoleni a
pocet zahdajenych staveb bytd se sniZil 0 22 %.

Pocet vydanych stavebnich povoleni je tedy ukazatelem poctu novych bytl na trhu, které
budou v budoucnu k dispozici. Vzhledem k tomu, Ze se dnes nestavi v budoucnu bude k
dispozici novych dostupnych bytovych jednotek na trhu malo a budou drahé (CSU, 2023).

Bytovy fond CR a hlavniho mésta Prahy

Lze tedy hovofit o spravé bytového fondu s péci fddného hospodare. Obec by méla zaroven
vytvaret vlastni bytovou politiku, ktera koresponduje s aktualnimi potfebami obcan( dané
obce Ci potfebam aktualnich trendl. Bohuzel majoritni ¢ast radnic se spokoji s pouhou
spravou a bytovy fond v tom lepsim scénafi pouze udrzuji. Bytova politika by méla mit vétsi
presah dlouhodobych cill nez jen vlastni hospodareni.

Bytovy fond lze vyuZivat také jako nastroj k feSeni jednotlivych socidlnich problémi
spojenych se starim, mladim, télesnym a dusevnim hendikepem nebo chudobou. S
bytovou politikou je velmi Uzce propojené vlastni hospodareni s bytovym fondem.
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Porevolucni politika zapfticinila ztenceni poctu bytl ve vlastnictvi obci, coz zdsadnim
zpUsobem ovliviiuje moZnosti obci naplfiovat zakonem vymezené cile. Obce by proto mély
fadné hospodafit se svymi bytovymi fondy a snaZit se je obnovit (Clovék v tisni, 2021).

V CR se v tuhle chvili pronajima zhruba 223 tisic investi¢nich byt(, které jsou vlastnény 71
tisici lidmi. Jedna se tedy o desetinu vsech bytl. Nejvice je téchto byt( v Praze a ve
Stredoceském kraji. U investicnich bytl se jedna spise o kvalifikovany odhad. Analyza je
zamérena na fyzické osoby, které vlastni pfi nejmensim tti bytové jednotky. Pfedpoklada
se, Ze alesponi v jedné bytové jednotce bydli. Zbyva tedy 115 tisic bytd. Majitelé domU dle
analyzy pronajimaji 46 tisic byt(. Vice ne? tFi byty v CR vlastni zhruba 35 tisic lidi, z toho
1200 lidi vlastni vice nez deset bytl. Dle analytik( nabizeji byty k prondjmu lidé ze stfedni
tridy, ktefi si z velké Casti poridili na hypotéku (el5, 2023).

Divodem tohoto rozhodnuti je forma privydélku, zazemi pro déti nebo opatfeni na
dlchod. Majitelem takovych bytovych jednotek je vétsinou stfedoskolsky nebo
vysokoskolsky vzdélany, z vétSiho mésta a starsi 45 let. Vétsina vlastnik( bydli ve stejném
mésté, v jakém byt pronajima. Dle katastru nemovitosti je v CR na trhu zhruba 4,4 milionu
jednotek uréenych k bydleni. ,,Museli bychom postavit milion ndjemnich byt(, aby ndjemni
bydleni prevazilo nad tim vlastnickym® rekl Rocek. Developeti se v soucasnosti snazi
prizpUsobit poptavce po najemnim bydleni. Doposud se totiZ vénovali vystavbé prevaziné
bytlim uréenym k prodeji (e15, 2023).

Obrézek 10: Bytovy fond CR
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Zdroj: e15, Vlastni zpracovani

Dle S¢itani 2021 pocet obydlenych bytl na tzemi Ceska byl 4 480 139. Pocet se napt. oproti
roku 2011 zvedl 0 375 504 tedy 0 9,1 %. Nejvyssi pocet obydlenych bytl mélo podle S¢itani
2021 hlavni mésto Praha, kde bylo napocitano skoro 630 tisic. Na druhém misté byl
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Stredocesky kraj s 560 tisici byty a na tfetim misté kraj Moravskoslezsky s vice nez 500 tisici

evvs

mala 130 tisic (CZSO, 2021).

Praha by méla budovat bytovy fond z dlivodu vytvareni socialni role, kdy urcitym socialnim
skupindm bude schopna poskytnout ubytovani po urcitou dobu. Bytovy fond v Praze by
mél byt efektivné zfizeny, ale nemélo by ho mésto stavét vlastnimi silami. Varianta je také
skupovat podily soukromych vlastniki na domech, kde jiz podilové vlastnictvi existuje
(Fiser, Vize prazského bydleni 2033, 2022).

Dostupné formy bydleni pro mladé lidi v EU

Zakladnim cilem bytové politiky je dosaZzeni stavu, kdy bude moZné zajistit dostupné
bydleni pro obéany at uz ve formé vlastnického bydleni, najemniho ¢i druzstevniho bydleni.
Pfirozené, Ze takového stavu je nutno dosdhnout také za rovnovahy mezi ekonomickou
efektivnosti a socidlni spravedInosti.

Plati také, Ze kazdy stat nese konec¢nou odpovédnost za tyto zavazky, a proto nutné musi
vychdazet ze svych historicky vzniklych podminek. Proto také nékteré staty zvolily odlisné
zpUsoby realizace prava na bydleni, jak je vyjadieno ve Vieobecné deklaraci lidskych prav
a dalSich mezindrodnich Umluvach. Nékteré staty se zavazaly podporovat vystavbu a
dotovat ¢dst celkové bytové produkce na pomoc vybranym skupinam obyvatelstva,
zatimco jiné staty zvolily komplexnéjsi pristup k problematice bytové politiky, ktery
zahrnuje rlizné prispévky na celkovy program bydleni (Kieffer, 1993).

V 90. letech doslo v Evropé k vyznaénym zménam od druhé svétové valky. Jednalo se
predevSim o dramaticky proces, ktery vedl k pfechodu zemi stfedni a vychodni Evropy
z centrdlné planovanych ekonomik na trzni ekonomiky. V tomto obdobi probéhla rfada
setkdni pod zastitou Evropskych méstskych sidel zamérenych na zmény v bytové politice
vyplyvajici ze zmény dosavadniho ekonomického systému.

V pribéhu podrobnych diskusi byl dosazen také konsensus na obecnych vychodiscich a
hlavnich zdsadach bytové politiky v zemich Evropského spolecenstvi. Tyto debaty mély
kompetentnim osobam srozhodovaci pravomoci pomoci umozZnit ziskat prehled o
uvaZovani v bytové problematice a zajistit ndvrh na realizaci bytové politiky v zemich
Evropského spolecenstvi v kolektivnim dokumentu (Kieffer, 1993).

Ivan Prikryl (2021) je presvédcen, Ze situace v bytové politice vyZaduje zménu ptistupu jak
statni spravy, ministerstev a vlady, tak i reflexi novych moznosti, které v zahranici prinase;ji
nové technologie a inovace. Jedna se o plné konformni nastroje, které neoslabuji svobodny
trh, ale maji pozitivni dopad na rozsiteni nabidky cenové dostupného bydleni.

Prostfednictvim kvantitativni makroanalyzy 14 evropskych zemi s vyuZitim datasetu
EU-SILC studie zkouma, do jaké miry hraje polozavislé bydleni (at uz se jedna o spolecné
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bydleni rodica, nebo sdilené bydleni) roli v obdobi pfechodu do dospélosti, jak se lisi napfic¢
Evropou a do jaké miry mohou faktory reZzimu socialni péce a systému bydleni ex-postovat
rozdily mezi jednotlivymi zemémi. Jedna se o spojeni Ctyr dllezitych ohnisek, které byly
predmétem predchozich vyzkum{, ale nebyla jasné zaclenéna do porozuméni trajektoriim
bydleni mladSich dospélych:

e rostouci diverzifikace a slozZitost prechodl v dospélosti
e zprostfedkovatelské/polozavislé bydleni

e reZimy socidlniho zabezpecleni

e systémy bydleni

Prostfednictvim téchto dimenzi vyzkum zkouma roli polozavislého bydleni v ramci procesl
kontextem socidlniho reZimu a systému bydleni. Ackoli maji vliv i kratkodobé&jsi
sociokulturni a ekonomické trendy, lze fici, Ze tyto vyznamné mezifaze v kariéfe bydleni a
role polosamostatného bydleni jsou zdsadné utvareny kontextem systému bydleni a
rezimu socidlniho zabezpeceni (Arundel, 2017).

Podle Rasnaca a spol. 2021 jsou nejprve identifikovany klicové slozky nedostatec¢ného
bydleni v EU a predstavuji vicerozmérnost pojmU jakou je inkluzivita, udrZitelnost a
dostupnost v oblasti bydleni. Dale badaji po potfebach spolecnych a koordinovanych
opatfeni EU v oblasti socidlniho bydleni, nebot zakladni pfi¢iny téchto problémd jsou
spole¢né napfic staty. EU sice nemd pfimou legislativni pravomoc v otdzkach bydleni, ale
presto mlze otazku bydleni ovliviiovat jinymi prostfedky a institucemi.

Déle autofi provadéji analyzu napfi¢ evropskymi zemémi a regiony, kterou tvofi Spanélsko,
Nizozemsko, Spojené kralovstvi (predevsim Anglie), Slovensko, Rakousko, LotySsko a
pobaltské zemé. V téchto pripadovych studiich autofi rozebiraji nejdilezitéjsi instituce,
systémy a politiky, které reguluji dostupné bydleni na narodni, regiondlni a obecni Urovni.
Nakonec podavaji prehled vyzev v oblasti bydleni a moZnych feSeni na evropské drovni s
cilem zajistit pristup k udrzitelnému, inkluzivnimu a cenové dostupnému bydleni
(Tichdkova, 2021).

Z nejnovéjsiho prlizkumu Eurobarometru je vice nez ziejmé, ze bydleni je pro mladé lidi v
Evropé v soucasnosti znacnym problémem. Napfiklad v Némecku, Spojeném kralovstvi,
Nizozemsku, Cesku, Slovensku, Irsku, Litvé, Slovensku, Lucembursku a na Kypru vice nez 20
% osob ve véku 25-34 let uvedlo, Ze "bydleni" je jednim ze dvou hlavnich problém, kterym
ve svém Zivoté osobné celi. V pripadé Irska a Lucemburska jej za hlavni problém oznacilo
45 % respondentl. Problém bydleni uvadi 24 % respondentl v Lucembursku, kde je na
druhém misté, 20 % v Irsku, kde je na tretim misté. V Nizozemsku uvadi problematiku
bydleni 15 % obyvatel, spole¢né na tfetim misté se vzdélavacim systémem. Nejméné se o
tomto problému zmifiuji v Recku (1 %) a v Italii (1 %) (Eurobarometr, 2021).
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V roce 2015 byly na summitu OSN k udrzitelnému rozvoji schvéleny cile v ,,Agendé 2030
v tématu bydleni. Agenda obsahuje 17 cil(. Cil Cislo 11 se pfimo tyka mést a bydleni. Jeden
odpovidajicimu, bezpeénému a cenové dostupnému bydleni a zakladnim sluzbam a zlepsit
podminky ve slumech”. V roce 2016 se v Ekvddoru konala treti celosvétova konference
OSN k tématu bydleni a udrzitelnému rozvoji. Na této konferenci byla schvdlena ,Nova
agenda pro mésta“, ktera obsahuje vize a cile na pfristich 20 let. Tato koncepce je zaroven
jednim z programovych dokumentd pro plnéni cilG udrZitelného rozvoje obsaZzenych v
»Agendé 2030“ (MZP, 2017).

Ministerstvo pro mistni rozvoj je vécny gestor agend bydleni a rozvoje mést. Zarucuje
napliiovani jeji implementace v rdmci dvé kompetence, a to ve spolupraci s ostatnimi
resorty, Radou vlady pro udrZitelny rozvoj, Uradem vlady a dalsimi pFislusnymi Gcastniky.
Lze tedy Fici, Ze v tématu bydleni je CR zavazana plnit existujici mezinarodni dohody. Tyto
zavazky jsou posléze interpretovany pfislusnymi mezinarodnimi orgdny, napt. Evropskym
soudem pro lidskd prava, Evropskym vyborem pro socidlni prdva a Vyborem pro
hospodaiskd, socidlni a kulturni prava (Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+, 2021).

Podle Borise Cournéde z ekonomického oddéleni OECD a Marissy Plouin z feditelstvi OECD
pro zaméstnanost, praci a socialnich véci se mnoho mladych lidi, ktefi byli téZce zasazeni
ekonomickymi a socidlnimi dopady pandemie COVID-19, se stdle intenzivnéji snazi najit
kvalitni a cenové dostupné vlastni bydleni. V poslednich desetiletich se v mnoha zemich
OECD rst realnych ndjm0 a cen dom( zvySoval. Mladi lidé celi fadé spolecnych problémd,
prestoZe se trhy s bydlenim v jednotlivych zemich OECD se zna¢né muze lisit. Ve vétsSiné
zemi OECD Zije vice nez polovina mladych lidi ve véku okolo dvaceti let se svymi rodici.
Tento podil dosahuje pfiblizné tfi tvrtin mladych dospélych v Koreji, Recku a Italii.

S vyuzitim mikrosimula¢niho modelu byl zobrazen rozdil mezi ¢eskym prostfedim a
zapadoevropskymi zemémi v mezigeneracnich transferech. V CR ovliviuji stabilizaci
majetkovych nerovnosti. V zdpadoevropskych zemich spiSe potvrzuji stavajici a nové
privatizace bytového fondu, dlouhodobé vysoka podpora vlastnického bydleni v porovnani
s ndjemnim, vlidny ekonomicky vyvoj v poslednich letech, politika levnych penéz,
nedostatek investi¢nich alternativ srovnatelnych sinvesticemi do byt pro béiné
domacnosti.

Pferuseni tok( mezigeneracnich transferd vbudoucnu muZe zpUsobit reforma
dlichodového systému, kterd by mohla vést k tomu, Ze seniofi budou muset podstatnou
Cast jimi vlastnéného majetku vycerpat za Ucelem udrZeni slusné Zivotni Urovné. To muze
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zapficinit hlubsi majetkové nerovnosti v porovnani s dnesni situaci (Gibas a kol., 2022).

V CR je fenoménem vzit si hypotéku na vlastni bydleni a desitky let ji splacet. Hlavni
myslenkou je bydlet ve vlastnim a zajistit tak rodinu a spokojené stafi. Podle statistiky
Eurostatu vlastni bydleni vyrazné prevlada prfed najemnim bydlenim v téch nejchudsich

129



zemich EU. Oproti bohat$im zemim, kde bydleni v ndjmu je osvobozujici cestou, protoze se
vlastnim bydlenim ¢lovék finanéné nezatizi.

Nejvétsi pocet obyvatel, ktefi bydli ve vlastnich domech a bytech je v druhé nejchudsi zemi
EU, kterou je Rumunsko. Formou najmu tam funguje 3,1 % obyvatelstva. Na druhé pfic¢ce
je $92 % s vlastnim bydlenim Slovensko. V Chorvatsku, které je na tfetim postu s 91 %
vlastniho bydleni statistiku zkresluje vysoky poc¢et domd uréenych pro turisty. V CR bydli ve
vlastnim 79 % Cech(i. Naopak nejvétsi podil ndjemniho bydleni Ize najit v zemich EU jako
je: Lucembursko, Svédsko, Francie, Némecko, Rakousko a Dansko. V Némecku je podil
ndjemnich byt nejvyssi. Ve vlastnim Zije pouze 50,4 % (Denik, 2022).

Zavedenim novych technologii a zefektivnénim dilcich ¢asti vystavby je mozné dosahnout
nizSich cen bytovych projektl. Predevsim zvyseni efektivity ve stavebnictvi. Nedilnou
soucasti je aktivnéjsi pristup stdtu, mést a obci. Cim méné aktivni bude stat a samospravy
na Urovni nastaveni systému podpory a vystavby dostupného bydleni, tim vyssi prostfedky
budou muset vynalozZit v rdmci podpor a dotaci. Verejny sektor by se mél vice angazovat
v roli stavebnika na vhodnych verejnych pozemcich v intravildanu hlavniho mésta Prahy
budovat vlastni bytovy fond s regulovanym najemnym a nizkou spotiebou energie (Prokop,
2022).

Vzhledem k ndrustu cen energii se v poslednich mésicich intenzivné resi také otazka
energetické narocnosti budov. Dne 15. prosince 2021 pfijala Evropska komise v ramci tzv.
balicku , Fit for 55“ legislativni navrh na revizi smérnice o energetické naro¢nosti budov.
Kazdy stat bude mit povinnost snizit energetickou naro¢nost budov do roku 2033 na tfidu
D.

V poslednich mésicich zacinaji byt oblibené fotovoltaické elektrarny na stfechach domd.
Praha by méla usilovat o co nejsirsi vyuZiti chytrych mérakl pfimo v bytech. Z analyzy,
kterou si vytvoftila Praha 8 vyplyva, Ze vétsina Skol a Skolek je vytdpéna zdroji od Prazské
teplarenské, coz je nejdrazsi zplsob vytapéni. DalSim trendem rozvoje méstské energetiky
je vystavba elektro nabijecich stanic na sloupech vefejného osvétleni. ,Ulohou modernich
technologii a méreni je i hledani feSeni, zda lIze stavajici zdroje inovovat nebo vymeénit, aby
se zlepsila spotieba a snizila ekonomicka narocnost” Michal FiSer zastupitel Prahy 8.

Dalsim aspektem je také energetickd narocnost, ktera se rozliSuje na tfi tfidy: A
(mimotadné uspornd), B (velmi Uspornd) a C (Uspornd). Byty v rodinnych domech jsou
méné energeticky Usporné. Z dlouhodobého hlediska u nich ale dochazi k pomérné
prudkému sniZovani energetické narocnosti. U bytd v rodinnych domech postavenych
v roce 2010 prevladala s 65 % kategorie C. V soucasnosti je s 68 % nejcastéjsi kategorie B.
V posledni kategorii C bylo postaveno 24 % byt( v rodinnych domech a 9 % splfiuje
nejpfisnéjsi podminky kategorie A. U byt v bytovych domech je prevladajici tfida B a to
s 81 %. Ve tfidé A jsou pouhé 4 %. Od roku 2023 jsou pravidla pro stavby pFisnéjsi. Lze tedy
ocekavat narlist mimoradné Uspornych staveb (Statni energeticka inspekce).
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Obrazek 11: Podil mladych lidi (20 az 29 let) Zijicich se svymi rodici v porovndni s roky 2007
a 2019
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Nejsnadnéji na bydleni dosahnou Irové, ktefi na primérny novy byt o rozloze 70 metri
tvereénich vynaloZi 3,1 roéniho platu. V Srbsku je to 15,2 platu. V CR je to 15 ro¢nich platd.
V letech 2017-2019 byla dostupnost bydleni v CR nejhorsi. Vyplyva to ze studie poradenské
spolecnosti Deloitte (2023).

Za Srbskem a Ceskem nasleduje Slovensko, Rakousko a lzrael. Po Irsku je to nejméné v
Belgii, Portugalsku a Bulharsku. NejdraZzsi byty jsou v Rakousku a nejlevnéjsi potom v
Bulharsku. Ve svétovych metropolich jsou nejdrazsi byty v Pafizi (e15, 2021).

Mnohem mensi pocet mladych domacnosti vlastni své domovy nez starsi skupina lidi. Je to
predevsim z dlvodu nizsich pfijm0 a vyssi pravdépodobnosti zaméstnani v nestabilnim
nebo neformalnim prostredi. Mladé domacnosti jsou zdvislé na nutnosti vzit si Uvér na
prvni vlastni bydleni. Financni deregulace v 80. a 90. letech 20. stoleti zpocatku
usnadniovala pfistup na hypotecni trh mladym domdcnostem, postupem casu se tyto vlivy
trvale promitaly do vyssich cen nemovitosti (OECD, 2021).

Vice mladych castéji Zije v méné kvalitnim bydleni. V Evropské unii (dale jen EU) od roku
2019 Zije 26 % mladych lidi ve vékoveé skupiné 15 — 29 let v pfeplnénych bytech v porovnani
se 17 % obecné populace (Eurostat, 2020).

Trh s ndjemnim bydlenim, konkrétné najemné v zemich OECD jiz pfed pandemii rychle

stoupalo. Socialni bydleni se stalo vzacnéjsim na mnoha mistech, coZ nepomaha situaci
nedostupného bydleni pro mladé. V nékolika zemich je socidlni bydleni dllezitym zdroje
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dostupnosti. Tykd se Finska, Francie, Irska a Spojeného kralovstvi, jde je sociadlni bydleni
domovem vice neZ 15 % mladych lidi.

V ostatnich zemich je socidlni bydleni nedostatkem a to okolo 7 % celkového bytového
fondu v ramci OECD s velkymi rozdily mezi zemémi. Najemni bydleni poskytuje urcitou
flexibilitu oproti vlastnimu bydleni. Z vyzkuma plyne, Ze volba najemniho bydleni je spise
z dlvodu finanéniho omezeni a obtiZzemi pfi koupi bytu. Mladi lidé uvadéji dostupnost
bydleni jeden jako z nejhlavnéjSich problém( nez kterakoliv jind vékova skupina (OECD,
2021).

PfestoZe je obtizné ziskat Udaje, v nékterych zemich je bezdomovectvi mladeie na
vzestupu. Zhruba 3 z 10 bezdomovcl byli mladi dospéli v Australii (2016), Nizozemsku
(2018), Dansku (2019) a Kostarice (2020). Mezi zemémi, pro které jsou Udaje k dispozici v
pribéhu casu, se bezdomovectvi mladeze mezi lety 2010 a 2018 vice nez zdvojnasobilo v
Nizozemsku a mezi lety 2006 a 2018 vzrostlo 0 30 % na Novém Zélandu a mezi lety 2011 a
2016 0 20 % v Australii (OECD, 2021; OECD, 2020).

Prijeti doporuceni OECD o vytvareni lepSich pftileZitosti pro mladé lidi na zasedani Rady
OECD na ministerské drovni odrazi zvySené povédomi o nutnosti feSit dlouhodobé
problémy, kterym mladi lidé celi. Doporuceni obsahuje vyzvu k ,zajiSténi dostupného,
dostupného a kvalitniho bydleni pro vSechny mladé lidi a jejich zavislé osoby
prostiednictvim Uzké spoluprdce vsech drovni vlady a zapojeni obcanské spolecnosti a
soukromého sektoru” (OECD, 2021).

Obrazek 12: Pfistup k hypoteénim tvérim v zemich EU
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2.3.1 Navaznost na narodni strategické dokumenty

V ramci CR v oblasti bydleni rozdélujeme rozhodovaci Urovné na Parlament, Ministerstvo
pro mistni rozvoj a Statni fond rozvoje bydleni. Poslaneckd snémovna ma zdsadni roli v
oblasti bydleni z pohledu schvalovani a navrh zakon(. Ministerstvo pro mistni rozvoj ma
bydleni jako celek ve své kompetenci a je zodpovédné za celkové bydleni, regionalni
politiku, stavebni a Uzemni fad. Statni fond ma za cil realizaci bytové politiky. Cilem zfizeni
tohoto fondu byla podpora vystavby najemniho bydleni a modernizace panelovych domu
(Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2022).

Veskeré segmenty nabidky by mély mit uspokojivou Upravu pro uZziti bytQ, pravidla pro
ndjemni bydleni, pro spoleCenstvi vlastnik(i ¢i druzstva, pravni Uprava levnéjsiho
dostupného bydleni branici spekulaci a zneuZiti. Kompetencni zakon uréuje odpovédnost a
kompetenci Ustfednich orgadna statni spravy (Zakony pro lidi, 2023).

Dle tohoto zdakona je ministerstvo prdce a socidlnich véci spoluodpovédné pro oblast
socidlniho bydleni, kterou socidlni péce vyzaduje. Ministerstvo spravedlnosti (dale uz jen
MSp) nema dle kompetencniho zakona Zadnou odpovédnost v oblasti bytové politiky. MSp
bylo povéfeno vladou a stalo se gestorem nové Upravy civilniho prava neboli v ramci
kompetence dle S 11 odst. 1 jako orgdn statni spravy pro soudy a statni zastupitelstvi
uchopilo pravomaoci, které jsou s oblasti bydleni Uzce spojeny. Jedna se napf. o Upravu
bytového spoluvlastnictvi nebo Upravu druZstev v korporatnim pravu.

Ministerstvo vnitra je v roli koordinatora v oblasti organizace o vykonu verejné spravy.
Definuje postaveni a kompetence obci. Ministerstvo financi z hlediska zakonl nema
vyhrazenou kompetenci v oblasti bydleni. Zasahovat muZe ale v oblasti uréovani cen.
Ministerstvo pro mistni rozvoj ma kompetence v oblasti regionalni politiky, politiky bydleni,
rozvoje domovniho bytového fondu, prondjem bytl a nebytovych prostor, tzemniho
planovani a stavebniho fadu. Koordinuje ¢innost ministerstev a dalSich Ustfednich organi
statni spravy pfi zabezpecovani politiky bydleni a koordinuje financovani veskerych téchto
¢innost (MMR, 2023).

Vzhledem k funkénosti kompetencéniho zakona by bylo vhodné vytvotit pracovni skupinu
nebo jakési grémium v Cele s ministrem pro mistni rozvoj do kterého by byli pfizvani
vSechna ministerstva, kterd se podileji na kompetencich v oblasti bydleni. Soucasti této
skupiny by méli byt pfedstavitelé odbornych spolkd, svaz( a sdruzeni (Prikryl, 2021).

Narodni koncepce realizace politiky soudrznosti po roce 2020 urcuje nejdllezitéjsi oblasti
financovani politiky a definuje priority CR ve vztahu k novému programovému obdobi EU.
Tato koncepce slouZi pro zpracovani Dohody o partnerstvi i pro zpracovani operacnich
program( v programovém obdobi 2021-2027. V tomto materialu je znazornéna jedna ze
slabych stranek CR, co? jsou nedostate¢né kapacity socialniho bydleni, bytovych dom( a
nebytovych prostor pro potreby socialniho bydleni a potizeni nezbytného zakladniho
vybaveni (Narodni koncepce realizace politiky soudrznosti v CR po roce 2020, 2018).
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Jeden ze strategickych dokumentl pro programové obdobi 2021-2027 je dohoda o
partnerstvi, kterd obsahuje zakladni cile a parametry vyuzivani fondd EU. V oblasti bydleni
Ize vyuzit Evropsky fond pro regiondlni rozvoj, Evropsky socidlni fond plus a Fond
soudrznosti. Na zakladé této dohody Ize konstatovat, Zze mira chudoby je nizka, ale roste
osobni

zadluzeni nékterych skupin obyvatel a mira bezdomovectvi. Nedostatek cenové
dostupného a kvalitniho ¢i socidlniho bydleni vyjadfuje dlouhodoby problém, ktery
destabilizuje nejen znevyhodnéné osoby, ale i osoby ve standardni pfijmové hladiné
(Dotace EU, 2023).

V koncepci socidlniho bydleni CR 2015-2025 je vymezen smér budovéni systému socialniho
bydleni pro osoby v bytové nouzi. V tomto materidlu jsou obsazena koncepcni strategicka
vychodiska pro fe$eni situace rostouciho poctu téchto osob. Redeni socidlniho bydleni by
mélo navazovat na soucasny systém intervenci ze strany statu, kraji a obci v oblasti
bydleni, socialnich sluzeb a socialnich davek (MPSV, 2021).

Strategicky ramec CR 2030 je rozvojovy dokument. Jednim z hlavnich bodd je snizovani
miry regionalnich nerovnosti, protoze se CR potyka s vyraznymi sociadlnimi, ekonomickymi
a Uzemnimi disparitami v jednotlivych regionech. Jednou z moZnosti ke splnéni tohoto cile
je podpora rlaznorodych forem bydleni, predevsim dostupného najemniho bydleni pro
veskeré segmenty spoleénosti (Strategicky ramec CR 2030, 2017).

Strategie regionalniho rozvoje CR 2021+ uréuje hlavni cile regionalniho rozvoje a formuluje
hlavni amysl regiondlni politiky statu v obdobi 2021-2027. Z této strategie také vyplyva
zamér rozvoje krajd. Jsou zde stanoveny akcni plany, podle kterych jsou naplriovany hlavni
cile. Nastroje se Uzce protinaji s politikou bydleni pfedevsim v oblastech, kde je nezbytné
zastavit Ubytek obyvatel b hospodarsky slabych a strukturdlné postizenych regionech, v
oblastech s Uzemné rozdilnou intenzitou bytové vystavby a s ni spojena migracni atraktivita
region(.

Uzemné planovaci dokumenty koordinuji Uzemni podminky pro realizaci cil@i politiky
bydleni, a to od celostatniho méftitka az po lokalni Uroveni. S koncepci bydleni Uzce souvisi
i politika architektury a stavebni kultura. Zajistuje mimochodem i kvalitni a dostupny
verejny prostor, dostupnou verejnou infrastrukturu, pfiméreny a udrzitelny rozvoj sidel
vCetné obytnych Uzemi a dostupného vnitiniho prostoru obytnych budov (Strategie
regionalniho rozvoje CR 2021+, 2019).

Dal$im strategickym dokumentem je narodni investi¢ni plan shrnujici dlouhodobé cile CR,
a ktery prispiva k efektivnéjSimu vyuziti zdroju a konkretizaci integrovanych reseni v oblasti
investic. Poslednim strategickym dokumentem je koncepce SMART Cities, ktery rozviji
a aplikuje SMART FeSeni na Urovni jednotlivych skupin obyvatel, obci a kraj(. Tato koncepce
zcela zasadné zvysuje kvalitu Zivota v urbannim i venkovském prostiedi (Narodni koncepce
realizace politiky soudrznosti v CR po roce 2020, 2018).
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2.3.2 Stavebni povoleni

Dle ¢asopisu Ceského statistického Gfadu bylo vydano 90 962 stavebnich povoleni v
hodnoté 521,4 mld K¢ v CR v roce 2021. Jednd se o nejvyssi hodnotu od roku 1999. V roce
2019 hodnota povolenych staveb dosahla 414,4 mid K¢. V mezirocnim srovnani se jedna o
narast o 33,8 %.

V roce 2021 prispéla k rdstu investic

nova vystavba, kterd byla +52,6. Hodnota novych inzenyrskych staveb se navysila 0 89,2 %.
Hodnota bytovych budov vzrostla o0 41,9 %.

Hodnota nové vystavby byla témér dvojndsobna oproti zméndm dokoncenych staveb.
Pramérnd uZitna plocha nového bytu je 65 m?v bytovém domé. Meziro&ni narlst stavebni
produkce Cinil v fijnu 2,5 %.

Stavebni povoleni zabrzdila pfedevsim pandemie COVID-19. V roce 2020 vystavily stavebni
urady v Cesku 85 988 stavebnich povoleni. Souhrnna hodnota povolenych staveb dosahla
389,8 mld KE. Mezirocné tedy poklesla o 5,9 % a to predev$im vlivem poklesu nové
vystavby. V roce 2019 byly povoleny vétsi stavebni akce pfedevsim v oblasti infrastruktury.
Negativni vyvoj byl ovlivnén opattfenimi proti Sifeni pandemie, kterd vyrazné limitovala
poCty pracovnikl na stavebnich Uradech. Proces ziskani stavebniho povoleni se
zkomplikoval i pfes moznou komunikaci s Urady elektronicky.

V rozmezi leden az fijen 2022 stavebni Grady vydaly 72 372 stavebnich povoleni. Meziro¢ni
pokles orientacni hodnoty povolenych staveb se v roce 2022 dostavil az ve 3. Ctvrtleti, kdy
zfetelné poklesla hodnota povolenych inzenyrskych staveb. Pficinou bylo najmé vydani
stavebniho povoleni na vystavbu metra trasy D v Cervenci 2021, coZ pfivodilo vice neZ
trojndsobny nardst hodnoty oproti roku 2020.

vrve

stavebnim zakonem. V praxi je potfeba nespocet razitek v povolovacim stavebnim fizeni a
vyjadreni mnoha Grfada k rGznym procesim. Tento proces zpomaluje vystavbu, omezuje
nabidku a vymrstuje cen nemovitosti nahoru (Kovanda, Vize prazského bydleni 2033,
2022).
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3 Nastroje bytové politiky

Zbyva rada otdzek, jak mladym rodindm usnadnit hledani bydleni, které odpovida jejich
potfebam. Do jaké miry napriklad zajistit opatfeni na podporu hypotecnich pujcek jako jsou
zaruky, danové ulevy, programy smluvniho sporeni skuteéné pomahaji mladym ziskat
vlastni bydleni. Prakticka ¢ast se zabyva analyzou tfech vybranych nastroj(, které by mohly
uvolnit trh s bydlenim. Jedna se o fungovani prazské developerské spolecnosti, druzstevni
bydleni a mezigeneracni hypotéky. Nastroju je velké mnozstvi a mélo by se implikovat vice
nastroju najednou pro funkcnost.

Koncepce dostupného bydleni by méla vytvaret zakladni principy. Stat by mél nést
odpovédnost za jasnou formulaci podminek, které obanim umozni naplnéni prava na
bydleni. Zaroven by zdsahy statu pfi zavadéni nové legislativy nebo vlastni iniciativé mély
respektovat elementarni ekonomické principy. Pokud by ekonomicka pfimérenost nebyla
respektovana, dojde ke zvySovani narokl na statni rozpocet.

Nastroje bytové politiky jsou souborem strategii, opatfeni a pravidel, které vlady a mistni
organy pouZivaji k regulaci bytového trhu a k zajisténi dostupnosti vhodného a cenové
dostupného bydleni pro obcany. Nastroje mohou byt rGzné a zavisi na specifickych
potfebach a cilech daného statu ¢i regionu.

Nastroje bytové politiky se rozdéluji podle typu pfijemcl a podle formy. Do typu pfijemcl
patfi nastroje strany nabidky a nastroje strany poptavky. Podle formy se nastroje rozdéluji
na legislativni a finan¢ni

V zemich se nastroje velmi odliSuji. Stejné tak jsou odlisné i pozadavky na Uroven pottreby
bydleni. DlleZité je si pro realizaci bytové politiky stanovit cile, metody a konkrétni
nastroje. Bytova politika mlze byt ovlivnéna pomoci mikroekonomickych postupl za
pomoci statu. Promitaji se do celé ekonomiky a vyrazné ovliviiuji stav bydleni. Stat ma
moznost zasahnout rlznymi opatfenimi, které ovliviiuji bytovou politiku. Ve statech s
vyspélou ekonomikou, které jsou trzné orientované funguji soukromé bytové trhy pro
domadcnosti se stfednimi prijmy. Zasah statu nastava u domdcnosti s nizkymi prijmy.
Vhodna volba nastroju je zasadni (Dukovd, Duka, Kohoutova, 2013).

Nastroji bytové politiky je celd fada. Nize jsem vybrala Ctyfi, které jsem detailnéji popsala

a porovnala jejich funkénost v EU. Je dllezité zminit, Ze pouze kombinace vice nastrojl
zapficini jejich funkénost.
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3.1 Urokové sazby
V poslednich mésicich se zvysuji zakladni sazby a tim se sniZzuje objem hypoték.
Celou tuto situaci Ize rozdélit do péti sloZek:

1. Ekonomika—ekonomiky vyéerpava populismus, regulace prerostla pres hlavu, hlavni slovo
budou mit véfitelé a zvySeni dani
Residence — sniZi se nabidka, cenova korekce, rozvoj najemniho segmentu
Komerce — rlst najemného, stagnace nové poptavky, tlak valuaci a refinancovani
Megatrendy — postupujici digitalizace, ochrana Zivotniho prostfedi, demografie a
urbanizace

5. Co nas ceka — hledani nové rovnovahy mezi nabidkou a poptavkou na v3ech trzich a viech
segmentech, reakce na nahodilé udalosti (Deloitte, 2022).

Podle Ondreje Stastného hlavniho analytika Central Group se na zakladé snahy Ceské
narodni banky bojovat s inflaci razantné zvysila zakladni Urokova sazba. Dlisledkem toho je
zdraZeni Uvérového financovani a hypoték. Vétsina klientd nyni vyckava na privétivéjsi
dobu urokovych sazeb. Dle predikci bude trh néjakou dobu stagnovat, ale zlstane stabilni.
K mirnéjSimu oZiveni by mohlo dojit na jafe 2024. Nejvyraznéjsi oZiveni poté nastane ve
chvili, kdy se hypotéky vrati k hranici 3 %.

Nejcastéjsi je poskytovana hypotéka americkd, kdy ma klient nemovitost, kterou zajisti a
dostane finance, které lze poZit na rekonstrukci, ale i auto. Neni udano neucelové.
Hypotecni Uvéry razantné podraZily, a to az o 4 %. Jedna se o hlavni ndstroj pfi koupi
nemovitosti. V praxi to u 2 milionové hypotéky znamend mezi lety 2021 a 2023 zvyseni ze 7
400 K¢ o 4 500 K¢ pfi splatnosti na 30 let. U hypotéky 6,5 milionU je narlst mésicni splatky
z 24 100 K¢ 0 14 500 K¢. Jedna se o zasadni zdsah do rozpoctu domdacnosti.

Zadatelé se musi vyrovnat se zpfisnénim pozadavkd na poskytovani uvérd. Ceskd narodni
banka rozlisuje tti hlavni ukazatele:

e pomér pozadovaného hypotec¢niho Uvéru a kupni ceny nemovitosti (tzv. ukazatel
LTV)

e pomér mezi celkovou vysi mésicnich splatek dluhu Zadatele o Uvér a jeho Cistym
ro¢nim pfijmem (tzv. ukazatel DSTI)

e objem celkového dluhu Zadatele o Uvér vyjadieny v nasobcich jeho ro¢niho pfijmu
(tzv. ukazatel DTI)

Tyto elementarni poZadavky k poskytnuti hypotecniho Uvéru byly v roce 2021 zpfisnéné.
To zapficinilo pokles Zadatel(, ktefi mohli byt kvalifikovani k dostani Gvéru.
Politika CNB, ktera se sna#i zvy$enim zakladni Grokové sazby krotit stoupajici inflaci,

neprispivd k uvolnéni trhu s nemovitostmi. Banky vreakci na toto zavedeni zvedly
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hypotecni Urokové sazby. Primérna urokova sazba u novych hypoték je v soucasnosti 5,89
%. Hodnota Urokové sazby v soucasnosti je nejvyssi za poslednich dvacet let.

V roce 2021 byla urokova sazba 2 %. Dle prohlaseni ¢leni bankovni rady nelze oc¢ekavat
vyrazné snizeni zakladnich sazeb od CNB, a tedy ani hypoteénich Grokovych sazeb. Zaroveri
CNB zaved|la opatieni, které by mélo oZivit trh s hypotékami. Jednd se o zruseni limitu pro
maximalni mésicni splatku hypotecniho uvéru, ktery byl v minulosti stanoven v zavislosti
na prijmu Zadatele (tzv. ukazatel DSTI). Mezi odbornou vefejnosti je shoda, Ze tento
ukazatel byl jednim z nejéastéjsich dlvod(, pro¢ se zdjemci hypotéku nedaftilo dostat. Od
cervence 2023 je dulezZitost tohoto ukazatele nebrdna v potaz (Institut pro politiku a
spoleénost, 2023).

Obrazek 13: Vyvoj urokovych sazeb CNB
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Tabulka 1: Modelovda domacnost v letech 2021 a 2023

Vyse hypotéky 3 000 000

2021 2023
Urokové sazba 2,01 % Urokové sazba 5,89 %
Splatnost uvéru Mésicni splatka Splatnost uvéru Mésicni splatka
15 let 19 319 15 let 25138
20 let 15191 20 let 21303
25 let 12730 25 let 19128
30 let 11104 30 let 17 775

Zdroj: Institut pro politiku a spole¢nost

Kalkulace Uvérl — uvéry se rozlisuji na Uvéry bez zajisténi a Uvéry se zajisténim. Mohou byt

poskytnuty od banky nebo od stavebni spofitelny.

Stavebni spofitelny mohou mit v portfoliu Uvér pfeklenovaci nebo fadny. Pfeklenovaci avér

znamena3, Ze klient splaci stavebni spofeni a vysi Uvéru ma danou do doby, neZ dosahne

hodnotici Cislo. Poté se Uvér pretransformuje na Uvér fadny a penize stavebniho sporeni se

odectou z vyse Uveéru.

Tabulka 2: Srovndani hypotecnich

Seznam nabldek - Hypotéky

Banka
Produkt
Splatka
sams
Parametry
Parametry overs
Vil tvbru
Zajitténi
Spiamost
Fixace
Sievy
Sieva poraces
Pfiréfa k sazbé
Sleva za Sivotni pojistni

Sleva za aktivi Get

4 UniCredit
Hypotéka utslov

17 015 K&

549%

3000000 K&

3600000 K&

Sleva 2a pojiténl nemovistosti

Uspornd hypotéka

Bankopojéténi

Naklady na zpracovani
Poplatek z2 ochad

Poplatek z2 vyfizen! Gvéru

17 015 Ke

540%

0%

82%

11300 KE

6500 KE

2900 KE

B kB
Hypotéka Kiask a Plus
17 889 K&

5,98%

3000 000 K&
3600 000 K&

30t

v

Hypotéka tver KLASIK
17 967 K&

599%

31000 000 K&
3600 000 K&

3018t

17 987 K&

590%

618%
1900 KE
Zdarma

Zdarma

CESKASS
Hypotéka CS Hypoteni uvér pro FO (HUF)
18 030 K& 19 140 K&
se% 6se%
3000000 k& 3000 0001
3600 000 KE 3 600 000 K&
soet 01e
Slet Slet
I o%
0% 0%

18 030 K& 19 140 K&
594 % 6,59 %
83% 83 %

7.06 % 681%

7 400 K& 1900 K&
5400 K& Zdarma
Zdarma Zdarma
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Tabulka 3: Seznam produktd bank

Instituce

Typ produktu

Nazev produktu

Ceska sporitelna a.s.

Americkd hypotéka

Americkd hypotéka

Ceska sporitelna a.s.

Hypotecni véry

Hypotecni Gvér

Ceska sporitelna a.s.

Hypotecni véry

Hypotecni uvér - sluzba Pfeklenovaci
financovani

Ceska sporitelna a.s.

Hypotecni Uvéry

Komeréni hypotéka

Ceska sporitelna a.s.

Hypotecni véry

Privatni business hypotéka

Ceska spofitelna a.s.

Hypotecni avéry

Uvéry pravnickym osobam (BD/SVJ)

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Spotrebitelsky uvér

Spotrebitelsky Gvér (na bydleni)

Equa bank a.s.

Americka hypotéka

Hypotecni avér PRO

Equa bank a.s.

Hypotecni avéry

Hypotécni avér FIT

Equa bank a.s.

Hypotecni avéry

Hypotecni avér nelcelovy

Equa bank a.s.

Hypotecni avéry

Hypotecni avér ucelovy

Hypotecni banka, a.s.

Americka hypotéka

Neucelovy HU (Americkd hypotéka)

Hypotecni banka, a.s.

Hypotecni avéry

Hypotécni avér

Hypotecni banka, a.s.

Hypotecni avéry

Hypotecni avér - zjednodusené
refinancovani

Hypotecni banka, a.s.

Hypotecni avéry

Hypotécni avér 100

Komercni banka, a.s.

Americka hypotéka

Americka hypotéka

Komercni banka, a.s.

Hypotecni avéry

Hypotécni / Investini Gvér pro
BD/SVJ

Komercni banka, a.s.

Hypotecni avéry

Hypotécni avér

Komercni banka, a.s.

Hypotecni avéry

Hypotecni avér 2vl

mBank S.A., organizacni slozka

Americka hypotéka

Americka hypotéka

mBank S.A., organizacni slozka

Hypotecni avéry

mHypotéka Light

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

Preklenovaci uvér

Hypouvér (na bydleni)

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

Preklenovaci uvér

Hypouvér (spotiebitelsky)

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

Preklenovaci uveér

Rychlouvér (na bydleni)

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

Preklenovaci uvér

Rychlouvér (spotrebitelsky)

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

Uvéry ze stavebniho
sporeni

Preklenovaci a pridéleny avér (na
bydleni)

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

Uvéry ze stavebniho
sporeni

Preklenovaci a pridéleny uvér
(spottebitelsky)

MONETA Money Bank, a.s.

Americka hypotéka

Bezucelovy dopliikovy uveér k
hypotéce

MONETA Money Bank, a.s.

Hypotecni avéry

HYPOREVIT - komplexni zpracovani

MONETA Money Bank, a.s.

Hypotecni avéry

Hypotecni avér (ucelovy, neucelovy)

MONETA Money Bank, a.s.

Hypotecni avéry

TOPREVIT - komplexni zpracovani

MONETA Stavebni Spotitelna, a.s.

Uvéry ze stavebniho
sporeni

Preklenovaci uvér - Mezilvér
(nezajistény)

MONETA Stavebni Spofitelna, a.s.

Uvéry ze stavebniho
sporeni

Preklenovaci auvér - Mezilvér
(zajistény)

MONETA Stavebni Spofitelna, a.s.

Uvéry ze stavebniho
sporeni

Preklenovaci uvér - REVIT: bez zastavy
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standardni (ZKPS)

Zdroj: Vlastni zpracovani

V Praze se hruba mési¢ni mzda zaméstnancul pohybovala v 1. ¢tvrtleti roku 2023 okolo 52
814 K¢ a byla tak nejvyssi mezi kraji. Primér republiky tak presahla o 28 %. V porovnani s
1. Ctvrtletim roku 2022 mzda poklesla o 7,9 % po zapocteni inflace. V Praze byla jako v
jediném kraji pfekonana hodnota primérné mzdy, ktera Cini 41 265 K¢.

na rozvijejici se odvétvi jako jsou informacni technologie, bankovnictvi nebo pojistovnictvi.
Podle scitani lidu v roce 2021 bylo v odvétvi penézZnictvi, pojistovnictvi a informacnich
technologii zaméstndno 14,6 %. Oproti Pardubickému kraji, kde bylo v tomto odvétvi
zaméstnano pouhych 4,7 % (CZS0, 2023).

Obrazek 14: Prlmérné hrubé mésicni mzdy v 1. ¢tvrtleti 2023
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Zdroj: CZSO

Bohuzel bylo zruseno i stavebni sporeni. Tento systém je vyuZivany nékolik desitek let
vyhodny pro stat i obc¢any. Pro ob¢any to znamenalo jakousi rezervu pro budouci bydleni a
motivovalo je to ke sporeni financnich prostfedkd, ne pouze jich samotnych, ale i rodinu.
Prarodice vzdy radi pfispivali svym vnoucatim na stavebni sporeni. Tento produkt byl
dostupny pro Sirokou verejnost. Dostupnost tohoto produktu zpUsobila celospolecenskou
popularitu. Misto zruseni by stdlo za zvazeni pouze preformulovat Ucelovost cerpani
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a upresnéni definice, kdo a za jakych podminek muze pfispévek Cerpat. Pro zachovani
stavebniho spofeni by bylo vhodné statni pfispévek dorovnat o inflaci.

Ceska narodni banka zpfisnila v dubnu 2022 limity pro poskytovani hypoteénich Gvérd, co?
vyvolalo obavy predevsim bankérd. Pomér vyse Gvéru k hodnoté nemovitosti se sniZil s 90
% na 80 %. CNB tento krok obhajuje tim, ze z dlouhodobého hlediska neni v poradku
rychlejsi rist cen nemovitosti oproti pfijmim domacnosti. V historii se v mnoha zemich trh
s hypotékami zhroutil pravé z dlvodu rapidniho poklesu cen nemovitosti, které byly
financovany hypoteénim Gvérem. Tomu chce CNB zabranit (CNB, 2023).

Zvyseni urokovych sazeb je krokem, ktery poskodil mnoho domdcnosti a zhorsil i finanéni
situaci firem. Cenovy vzestup, ktery se do Ceska prenasi z pohybu cen na svétovych trzich,
naopak rozhodnuti CNB nezmirni. Neni mozné zménit rdst svétovych cen. Bankovni rada
CNB v tnoru 2020 zvysila zakladni urokovou sazbu o 0,25 procentniho bodu na 2,25
procenta. Na zacatku covidové krize vyhlasili zvySeni zakladnich sazeb kvdli pfiliSnému
rastu cen. V té dobé jiz ekonomika zpomalovala. Ve vyspélych zemich se centralni banky
snazi spise podporovat rist a Zivotni Grover. Cesti exportéfi exportuji do eurozény se
sazbou 1,75 %. CNB timto rozhodnutim zdraZila Uvéry firmdm a hypotéky predeviim
mladym rodinam o tisice korun mésicné.

Je nékolik mechanism, které vyrovnavaji urokové sazby a usnadnuji pfistup mladych lidi
k vlastnimu bydleni:

1. Statni dotace nebo garance — stat by mohl poskytnout dotace nebo garance na
uroky mladym lidem, ktefi chtéji ¢erpat hypotecni Uvér na bydleni. Timto krokem
by byly Urokové sazby snizeny a mésicni splatky by tak byly dostupnéjsi.

2. Diferencované sazby podle véku — banky mohou nabizet hypotecni Uvéry s
diferencovanymi urokovymi sazbami, které by zohledriovaly vék klienta.

3. Flexibilni splatkové plany — banky by mohly nabizet mladym klientdm flexibilni
splatkové plany, které by se prizplsobily jejich financni situaci. V zacatcich by
mohly byt splatky nizsi s postupnym zvySovanim podle rodinné situace.

4. Vzdélavani a poradenstvi — poskytovani finanéniho poradenstvi mladym lidem by
mohlo pomoci zlepsit gramotnost a schopnost planovat si financovani bydleni.
Zaroven by to mohlo vést k védoméjsimu rozhodnuti ohledné hypotecnich Gvéra.

5. Dlouhodobé fixace urokovych sazeb — banky by mohly nabizet moznost
dlouhodobych fixaci drokovych sazeb, které by umoznily mladym klientlim zajistit
si stabilni sazbu na delsi dobu, coZ by je ochranilo pfed ndahlymi zménami na trhu a
necekanym zvySovanim meésicnich splatek.

6. Incentivy pro stavebni sporfeni — poskytovani dafiovych nebo finanénich vyhod pro
stavebni sporfeni by mohlo motivovat mladé lidi k pravidelnému spofeni na
budouci bydleni a nizeni potfeby vysokych Gvér(.

7. Spoluprace svyvojovymi bankami — stat mUZe spolupracovat s bankami na
vytvareni specifickych hypotecnich produktd pro mladé klienty, které by
zohlednovaly jejich specifické potieby a financni situaci.
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3.2

Navrhy vySe mohou byt implementovany jednotlivé nebo v kombinaci a mély by byt
zvazovany ve spoluprdci s finanénimi institucemi, statnimi organy a dalSimi relevantnimi
subjekty. Kazda zemé miZze mit specifické ekonomické, financ¢ni a socialni podminky, které
by mély byt brany v Uvahu pfi navrhovani a implementaci opatfeni na vyrovnani trokovych
sazeb pro mladé lidi.

Prazska developerska spolecnost

Jedna se o pfispévkovou organizaci hlavniho mésta Prahy, kterd spravuje méstské
nemovitosti a aktivity s tim spojené. Cilem je iniciovat, koordinovat a eventuelné realizovat
na pozemcich hlavniho mésta Prahy zejména méstskou bytovou vystavbu neboli dalsi
stavby ve verejném zajmu (PDS, 2021).

V roce 2020 vznikla Prazska developerska spolec¢nost (dale uz jen PDS). Jejim cilem je
zrychlit vystavbu najemniho bydleni na pozemcich mésta a nékterych brownfieldech.
Trendem v zahranici je pro mistni developerské spolecnosti spoluprace s méstskymi ¢astmi
i soukromym sektorem. Tak je tomu i v Praze. BEhem dvou let PDS predstavila 10 projekt(
rezidenéni vystavby a do roku 2030 ma v planu dokoncdeni az osmi tisic méstskych
najemnich bytG. Jako priklad Ize uvést byvalého brownfieldu na Palmovce, ktery je nyni
v procesu pfemény na bytové domy, administrativni budovy, ale i na park se zelenou
promenadou (Prokop, 2022).

Praha chysta vystavbu ndjemnich bytl, kterou ma na starost Praiska developerska
spoleénost, kterd ma k dispozici prakticky 70 ha méstskych pozemk s trZni hodnotou
kolem 4,3 miliardy korun. Na tomto prostoru bude témér osm tisic novych bytd. Nejvétsi
bariérou jsou zdlouhavé povolovaci procesy. | prestoze je bytova krize v tuhle chvili, bytova
vystavba bude zahdjena na konci roku 2024, pticemz na projektu PDS jiz dva roky pracuje.
Projednané projekty, které by mohly mit stavebni povoleni mezi roky 2024 a 2026 jsou
investicemi v rozmezi Sesti a sedmi miliardami korun. Takovy rozpocet je pro Prahu spise
nerealny a fesi se tak varianty financovani Evropskymi fondy ¢i zapojeni soukromého
kapitalu (Forbes, 2023).

PDS je zaméfena predevsim na projekty ndjemniho bydleni. Diky tomu bude moZiné
naplfiovat radznorodé pozadavky mésta. Na pripravé se podili Institut planovani a rozvoje
hl. m. Prahy s pfisluSnymi organy méstské spravy a samospravy.

Pro Prazskou developerskou spolecnosti je tfeba zajistit predevsim pozemky, pfipravu
Uzemi, zadani investora a profesionalni pripravu. Financovani méstské vystavby se déli na
dvé casti, a to developer a mésto. Odpovédnosti developera jsou akvizice, projekt z
vlastnich zdroja. Déle vystavbu, ktera by méla byt financovana z prodeje tedy hypotéky
kupujicich.
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Meésto by finance poufZilo ze dvou zdrojll, a to z rozpoctu a z investi¢niho fondu EIB. Pfimo
z rozpoctu by se financovaly akvizice, které jsou jiz vlastni, projekt z vlastnich zdroju a
vystavba z rozpoctu. Uvérovy strop 60 % prijmd. Mésto bude stavét metro D a Okruh. Na
chystané trase metra D by méla nové vyrast reziden¢ni ¢tvrt Nové Dvory. Po zméné
Uzemniho planu by mélo byt redlné postavit zde az 2 000 bytu, které by mély byt dostupné
i pro matky samozivitelky.

V rliznych zemich EU je obvyklé u vétsich celkd v ramci daného Uuzemi kombinovat rizné
modely vystavby a spoluprace se soukromym sektorem. ZaloZzeni PDS bylo inspirovdno
uspésnymi projekty méstskych developerskych spoleénosti fungujici v metropolich zapadni
Evropy. Svétové uzndvanymi projekty pod vedenim land development jsou Hafen City
v Hamburku a dostupné bydleni v Mnichové. Tento projekt je jednim z nejvétsich a
nejambicidznéjsich urbanistickych projektl v EU. Jedna se o prestavbu byvalych pfistavnich
a pramyslovych oblasti na moderni méstskou ctvrt, kterd je kombinaci obytnych,
komercnich, kulturnich a rekreacnich prostor. Projekt Hafen City byl zahdjen v roce 2000 a
jeho planované dokonceni je planovano na nékolik desetileti. Po dlouhou dobu byly oblasti
Hafen City vyuzivany pro primysl a ndmorni operace. S postupem casu potieba téchto
primyslovych oblasti poklesla a zacaly tak vznikat nové prostory. V roce 1997 byl vytvoren
plan pro pfeménu téchto prazdnych ploch na moderni méstskou ¢tvrt. Tento plan
zahrnoval smérnice pro urbanisticky rozvoj, véetné zdsad pro mix obytnych, komercnich,
rekreacnich a kulturnich funkci. Jedna se o dlouhodoby projekt, na kterém je spolecenska
shoda. Bylo by dobré, aby projekty tvofené PDS mély také delsi pfesah, neZ je jedno volebni
obdobi.

Projekt zdUrazriuje architektonickou rlznorodost a kvalitu. Architektonické soutéze byly
poradany pro jednotlivé budovy, coZ vedlo k vytvoreni unikatniho méstského prostredi.
Hafen City byla navriena tak, aby propojovala rtzné funkce. Mésto klade dliraz na
udrzitelnost, Zivy kulturni Zivot a pfistupnost.

Mezi silné stranky Prazské developerské spolecnosti lze zafadit kontrolu a vliv. Statni
developerska spoleénost mlze poskytnout vladé a statnim organdm vétsi kontrolu nad
urbanistickym rozvojem a budouci podobou Prahy. Spoleénost mliZze zamérovat své aktivity
na rozvoj infrastruktury, obytnych oblasti a vefejnych prostorl podle priorit zajma obéand.
Dalsi vyhodou jsou finanéni zdroje. Stat mlze pfispét financnimi prostfedky nebo ziskat
uvérovou podporu pro rozvoj projektl, coz mize podpofit rychlejsi realizaci. Dale by se
méla byt zafazena i transparentnost. Prazska developerska spole¢nost by méla poskytovat
transparentnost v procesu vybéru projektd, rozhodovani a financovani.

Mezi slabé stranky patti byrokracie. Existuje riziko, Ze statni spolecnost mlze trpét
byrokracii, coz by mohlo zpomalit rozhodovaci procesy a zvysit naklady. Dale politicky vliv.
Rzvoj projektl mize byt ovlivnén politickymi zajmy, coz by mohlo sniZit objektivitu a kvalitu
rozhodovani. V neposledni fadé mize mit stat omezené know-how v oblasti developerské
vystavby, coZ mize ovlivnit kvalitu projektd.
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U prilezitosti lze zminit rozvoj infrastruktury. PDS muiZe investovat do rozvoje
infrastruktury, ktera podpofri ekonomicky rist a kvalitu Zivota. PDS mUze také ucinnéji
implementovat dlouhodobé Gzemni planovani a strategie pro udrZitelny rozvoj. ZaloZeni
PDS muZe prinést i pozitivni zmény v méstském prostiedi a vytvareni lepsich Zivotnich
podminek.

Hrozby lze zminit v kontextu s ekonomickou nejistotou. Ekonomické fluktuace mohou
ovlivnit financni stabilitu spolecnosti a realizaci projektd.

Soucasné developerské spolecnosti mohou zaloZeni PDS vnimat jako konkurenci na trhu,
coz mUze vést ke konkurenc¢nim stfetiim.

MiZe nastat i spoleensky nesouhlas. Néktefi obcané a rGizné skupiny mohou byt proti
statnimu zasahu do developerskych aktivit.

PDS se muze setkat s regulaénimi a pravnimi problémy, které mohou ztizit nebo oddalit
realizaci projektd.

Na obrazku viz niZe jsou zndzornéné pozemky v Praze s konkrétni rozlohou, které by bylo
vhodné vyuzit k vystavbé novych byt(.
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Obrazek 15: Pozemky v Praze pro vystavbu
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3.3

vrve

bydleni. Magistrat vlastni zhruba 30 000 byt( z plvodnich 194 000, které po roce 1991
presly do vlastnictvi mésta. Privatizace zredukovala méstsky fond o vice nez 80 %. Vedeni
mésta by se mélo zaméfit na uvolnéni dalSich méstskych pozemki k rozsiteni vystavby
a zrychleni stavebniho povoleni, které v tuto chvili trva nékolik let.

V soucasnosti se pracuje zhruba na vzniku 1 400 najemnich bytd, které by mély byt
dostupné i matkdm samotzivitelkdm. Vzhledem ke stale probihajici bytové krizi by bylo
dobré zvaZit vystavbu novych bytovych jednotek za pomoci PDS predevsim pro mladé
rodiny, které se potykaji s vysokymi splatkami nebo maji k dispozici pouze jeden prijem
vzhledem k ¢erpdni materské dovolené jednoho z rodica.

Druzstevni bydleni

Pojem bytové druzstvo je obsazen v zakoné €. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik. Bytovym
druzstvem je kazdé druistvo, které zajistuje bytové potieby svych ¢lend (Usneseni
Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 21 Cdo 327/99).

DruZstevni asociace CR sdruzuje svazy druzstev CR podle odbort a &innosti, ktera zastupuje
zajmy cClenskych ceskych a moravskych druZstev ve vztahu k moci zakonodarné, vykonné
i v&i vefejnosti (Druistevni asociace CR, 2015).

,DruZstevni sektor se vlastn& nachazi na pomezi vlastnického a ndjemniho sektoru. Clenové
druzstva jsou vlastniky ¢asti druzstva, resp. bytového domu, ale zaroven jsou najemniky
v bytech vlastnénych druzstvem jako pravnickou osobou.” (Polakova, 2006).

Bytova druistva se déli na stara a nova. Bytova druZstva nova, ktera vznikla po 1. 1. 1992
nejsou zatiZzena pravy jejich ¢lenl na prevod druzstevnich byt a nebytovych prostord do
jejich vlastnictvi. Do této skupiny patti pfedevsim privatizacni bytova druzstva, kterd vznikla
za Ucelem privatizace statniho ¢i obecniho bytového fondu a investorska bytova druzstva
vznikla za ucelem nové vystavby (Dvorak, 2009).

Jednotlivymi znaky bytového druzstva jsou:

- Clenstvi v bytovém druZstvu

- Ndjemni vztah ¢lena k druzstevnimu bytu

- Majetkova uUcast ¢lena na potizeni druzstevniho bytu

- Neziskovy princip (bytové druzstvo na svém c¢lenovi nevydélava, pripadny zisk
kompenzuje svym ¢lenlim)

- Dispozi¢ni pravo bytového druzstva k druzstevnimu bytu

- Doba trvani najmu (obecné na dobu neurcitou, v urcitych vyjimecnych
pripadech je akceptovatelny i najem na dobu urcitou)
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- Pravni povaha druZstevniho bytu (druzstevni byt jako soucasti bytové budovy,
popripadé byt jako samostatna véc) (Dvorak, 2009).

DruZstevni bydleni ma dlouhou tradici. Rozdilem oproti vlastnictvi osobnimu je v tom,
Ze vlastnikem neni fyzickd osoba, ale druZstvo. Bytové druzZstvo je specifickou pravnickou
spolecenstvim, které bylo zaloZeno za Ucelem zajisténi bytovych potieb ¢lend. Kritérii pro
vstup do druzstva ke ceské obcanstvi, trvaly pobyt v Praze, absence vlastniho bydleni,
zletilost a plnd svéprdvnost, bezihonnost a nezadluzenost na danich a na socialnim a
zdravotnim pojisténi.

Bytové druistvo vznikd zaloZzenim a schvalenim stanov, pfijetim ¢lenl a zapsanim do
rejst¥iku spolkd na Utadu prace. Clenové druzstva jsou vlastniky bytl a stavaji se také ¢leny
druZstva.

Clenové druistva maji vlastnicka prdva k bytlim, ale nejednd se o pFimé vlastnictvi
nemovitosti. Misto toho maji podily na druzstevnim majetku, coz je soubor bytl a spolecny
prostor.

Druzstvo zajistuje spravu spole¢nych prostor, udrzbu budovy, opravy a dalsi Cinnosti
souvisejici s udrzovanim nemovitosti v dobrém stavu. Tuto Cinnost zajistuje pfedevsim
spravni rada nebo predstavenstvo, které je voleno z fad ¢len( druzstva.

Clenové druistva plati pravidelné &lenské pFispévky, které jsou uréeny na pokryti nakladi
spojenych s provozem a udrzbou nemovitosti. Tyto penize se pouZivaji na platy spravce,
opravy, Udrzbu, pojisténi a dalsi naklady.

DuleZitou soucasti fungovani bytového druZstva jsou spolecna shromazdéni, na kterych se
rozhoduje o réiznych zaleZitostech tykajicich se druZstva a nemovitosti. Clenové maji pravo
hlasovat a podilet se na rozhodovani.

Bytové druZstvo nese odpovédnost za spolecné prostory a véci, avsak jednotlivi ¢lenové
jsou odpovédni za udribu svych vlastnich byt. Clenové druistva mohou své podily
prevadét jinym ¢lendm druZstva, za souhlasu druZstva. Pfevod podild na nékoho zvenci
je obvykle omezen a vyzaduje schvaleni.

Clenstvi v bytovém druistvu maze byt ukonéeno prodejem podiléi nebo pFestéhovanim,
a to za dodrzeni stanovenych postupd.

V Evropé je druzstevni bydleni pomérné rozsifené. V kazdé zemi ma svou specifickou
podobu. V zemich EU jsou velké rozdily v aktivitdch bytovych druistev. V Recku se podili
pouze na procesu ziskani pozemku. V Italii zase pouze na vystavbé domu. V zemich jako je
Rakousko, Dansko, Finsko Némecko, Svédsko mimo jiné spravuji i bytovy fond.

Ve Finsku je druzstevni bydleni popularni. Prvni finské druZstevni byty byly postaveny
kolem roku 1900. V Helsinkach se jedna o béznou formu drZeni nemovitosti, ktera je pfimo
regulovand zakonem. Finska druZzstva jsou neziskové spolecnosti s.r.o. ve kterych jednotlivi
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¢lenové ziskaji podil podle poétu m? svého bytu. Podily Ize zakoupit na volném trhu. Neni
tfeba schvaleni rady.

V Némecku vznikla po pramyslové revoluci fada bytovych druZstev. Némci disponujis 2 000
bytovymi druZstvy, které spravuji zhruba 2 miliony bytd, kde Zije vice nez 3 miliony ¢len(.
V Dansku maji druzstva za cil transformovat existujici ndjemni bydleni do druzstevniho.
V nékterych zemich EU se bytova druZstva nevyskytuji viibec nebo jen velmi malo. Jedna
se o Belgii, Lucembursko, Nizozemi, Spanélsko a Portugalsko.

Mezi silné stranky druistevniho bydleni v CR se fadi spole¢na péce o nemovitost, kdy
Clenové sdileji naklady a zodpovédnost. Sprava nemovitosti je tedy efektivni. Druzstva
mohou vytvaret i silné komunitni vazby mezi ¢leny, coZ pfispiva k lepSimu sousedskému
prostfedi. DruZstevnici maji hlasovaci pravo na shromaidénich, coZ jim umoZiuje
ovlivriovat dulezita rozhodnuti tykajici se nemovitosti.

Pti pofizovani druzstevniho bydleni neni tfeba sloZité dokazovani pfijmU jako u hypoték.
Na druzstevni bydleni si mohou mladi lidé vyhodné pajcit od statu. Urok je 3,4 %. Vétsina
mladych nema nasporeno 10 % kauci a diky této cesté ziskdvaji druZstevni podil, ktery
postupné splaceji.

Mezi slabé stranky druzstevniho bydleni Ize zaradit nesoulad zajmu, kdy rozdilné priority
a nazory C¢lend mohou vést ke konfliktdm. Individudini Upravy jsou omezené kvdli
spoleénym pravidlim a shodam. Dalsi slabou strankou muizZe byt vnimano mozné zpozdéni
pti rozhodovani, pokud se ¢lenové nedohodnou na dlleZitych otazkach.

Jako pfilezitosti u druzstevniho bydleni Ize vnimat moZzné inovace ve spravé. Moderni
technologie mohou zefektivnit a narovnat transparentnost sprdvy druZstevnich
nemovitosti. DruZstva jsou cenové dostupnéjsi a je to dobrd alternativa k tradi¢énimu
vlastnictvi. Vyhodou pro obcany je az o 30 % nizsi cena bytu vzhledem k poskytnutému
pozemku od Prahy a zajisténi nizsi marze stavitele. Diky zapojeni mésta lze dosdhnout
vyhodnéjsiho uroku. Odkup pozemku od mésta do vlastnictvi po splaceni anuity je mozny
alze i vicegeneracné rozlozit splaceni. Vyhody pro mésto jsou nastaveni podminek ¢lenstvi
v druzstvu podle socidlnich cilll obce, rozsifeni bytového fondu obce diky tfetinovému
podilu v druzstvu a zajisténi bydleni pro kritickou infrastrukturu meésta.

Mezi dalsi prileZitosti se fadi podpora a sdileni zdrojl a ekologicky Setrny zpUsob Zivota.
Hrozbou mUze byt financni nestabilita ¢len(l. Nezaplacené ¢lenské prispévky nebo financni
problémy jednotlivych ¢leni mohou ohrozit finanéni stabilitu druzstva. Také zména v
legislativé m(iZze ovlivnit zplsob, jakym druZstva funguji a provozuji své nemovitosti. Dalsi
hrozbou je zvySeni naklad( na energie, udrzbu a spravu, které mohou zvysit financni
narocnost jednotlivym ¢lenlim druzstva.
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3.4

BohuZel Praha ani CR jako celek neumi svym obyvatel@im nabidnout druzstevni bydleni za
pfijatelnou cenu. O druzstevnim bydleni se dlouhodobé mluvi v konotacich socialistického
druZstevnictvi i pfesto se na néj pohlizi s jakymsi despektem.

Hlavni mésto Praha vytvofilo projekt Dostupné druzstevni bydleni (DDB), ktery je zaloZen
na vystavbé novych dom( ve spolupraci s magistratem a soukromym sektorem. Pro ¢leny
druistva se tak uvolni bytovy trh. Clenové druistva zaplati dopfedu 25 % nakladd na
vystavbu bytu. Zbytek podilu splaci ¢lenové formou mési¢niho ndjemného. V budoucnu Ize
ziskat bytovou jednotku do osobniho vlastnictvi. DDB poskytuje méstu volné byty pro
skupiny obyvatel s kli¢ovou profesi, jako jsou policisté, hasici, ucitelé, zdravotnici, socidlni
pracovnici nebo socialné znevyhodnéné rodiny. Mésto ma dispoziéni pravo ke tretiné byt(,
které mize vyuzit k pronajmu ob¢anlim v tiZivé Zivotni situaci.

Druistevni bydleni je skvélym mezi¢lankem v pfechodu z vlastnického do najemniho
bydleni, ktery v CR neni tolik populdrni. Pro podporu druzstevniho bydleni je tedy dlleZité
vice stavét. Praha by se méla ale zamyslet nad moznymi pozemky, které by byly vhodné
vyclenit pro druZstevni bydleni. Pokud by se bralo v avahu, Ze v Praze bude chtit v
budoucnu bydlet dva miliony lidi, tak by se tomu mél metropolitni plan plné pfizpUsobit,
napf. vysSkovymi budovami. Druzstevni bydleni musi byt zajimavé pro vSechny aktéry, aby
se stalo lakavym. To se stane ve chvili, kdy stat podpofti byt 2kk ¢astkou milion az 1,5
milionu korun.

Pro zlepSeni fungovani druZstevniho bydleni by se mohlo vice vzdélavat a poskytovat
informace ¢lenlim druZstva ohledné jejich prav a povinnosti, fungovani druzstva a spravy
nemovitosti. Vice podpofit komunitni duch mezi ¢leny druzstva. Podporovat vice aktivit a
udalosti k vytvofeni harmonického prostiedi. Dalsim krokem jsou investice do
energetickych Uprav nemovitosti, které mohou snizit naklady na provoz a zaroven byt
udrzitelnéjsi.

Méla by se zjednodusit administrativa druZzstevniho bydleni. Zaroven pfezkoumat a
pfipadné upravit pravni predpisy. Jednou z poslednich zmén by méla byt intenzivné;jsi
spoluprace se samospravou. Spoluprace s obcemi a mésty mizZe zasadné ovlivnit vyvoj
druzstevniho bydleni. A v neposledni fadé, jak jiz bylo zminéno podpora vystavby novych
druzstevnich projektll. Poskytnuti podpory a pobidek pro nové druistva mize zasadné
zvysit dostupnost druzstevniho bydleni.

Mezigeneracni hypotéky

Hypotecni Uvéry nejsou ve splatnosti omezeny zakonem. Z teoretického hlediska by doba
splatnosti mohla byt jakdkoliv. Podminka je, Ze jednou musi byt splacen. Pfed nékolika lety
byly hypotéky se splatnosti az 40 let. Celd Uvaha je postavena na tom, Ze delsi splatnost
znamend mensi splatku. Pro vice domacnosti je totiz vice dostupna mensi splatka. Delsi

50



splatnost by tedy pomohla domacnostem dosahnout odpovidajiciho hypotecniho uvéru.
Pred lety vydala CNB doporuéeni k Fizeni rizik spojenych s poskytovanim spotiebitelskych
uvérh zajisténych obytnou nemovitosti. Tim zacala regulovat ukazatele LTV, DTI a DSTIO.
V soucasnosti jsou tyto ukazatele regulovany pomoci zdkona.

Parametr splatnosti se v posledni dobé vraci do diskuse z iniciativy bank, ale i politikd.
Objevuji se ndvrhy na posunuti maximalni splatnosti na 40 nebo i 50 let, s cilem zvysit
dostupnost vlastnického bydleni (Gepard, 2023).

Mezigeneracni hypotéka je finanéni produkt, ktery umoziiuje vicegeneracnim rodinam
spole¢né financovat a vlastnit nemovitost. Jedna se relativné o novy koncept a fungovani
muzZe byt trochu sloZité. Vicegeneracni hypotéka zahrnuje vice generaci rodiny. MUzZe se
jednat o prarodice, rodi¢e a déti, ktefi spolecné chtéji koupit nemovitost a sdilet tak
naklady a vyhody s tim spojené. Na financovani je obvykle potfeba hypotecni uvér. Tato
hypotéka mulze byt bud spolecna pro vsechny ucastniky, nebo mize mit kazdy ucastnik
vlastni hypotéku, ktera odpovidad jeho podilu na vlastnictvi. Naklady, které se poji s
nakupem nemovitosti, jako jsou Uroky, pojistné, udrzba a dané jsou rozdéleny mezi
vSechny ucastniky na zdkladé jejich podilu. Stejné tak i mésicni splatky hypotéky jsou
rozdéleny podle podild Gcastnikd.

Vicegeneracni hypotéky jsou béiné v zdpadnich zemich. Jako pfiklad Ize uvést napfr.
Svycarsko, kde to funguje nasledovné. V situaci, kdy je mlada rodina po dobu mate¥ské
dovolené ochuzena o jeden cely plat, protoZe jeden z rodi¢i dochazi pravidelné do
zaméstnani a druhy rodi¢ je doma s détmi s pouhym pfispévkem na materské dovolené, je
jim umoznéno spldcet pouze Uroky. Jistina se za¢ne znovu splacet po této nestabilni dobé.
Pokud je tedy splatka 30 000 K¢ a z toho je 45 % Urok, spldtka nové ¢ini 13 500 K¢. Splatka
se tedy mésicné vyrazné snizi, coz rodiné aspon z ¢asti finanéné napomize.

Silna stranka u mezigeneracnich hypoték je diverzifikace finanéniho bfemene. Rodiny
mohou sdilet ndklady na nakup nemovitosti a snizit tak financni zatéz kazdého ¢lena rodiny.
Posunuti splatnosti hypotéky by mohlo byt FeSenim pro uleheni mésicnich splatek, které
jsou pro béznou rodinou vysoké. Splatnost 40 nebo 50 let by mési¢ni vydaje rodiny sniZila.
Splatku lze mésicné snizit az o0 40 %.

CNB doporucuje splatnost tvéru 30 let vzhledem k obezietnostnimu principu, ktery spojuje
schopnost splacet Uvéry s prijmy dluznikl uvaZzovanymijako zdroje splaceni. Splatnost vyssi
nez 30 let nese riziko nejistoty splaceni vzhledem k budoucimu prijmu. Pokud by se splatky
hypotéky prevedly na déti jednalo by se o vicegeneracni hypotéku. Vyhody prodlouzeni
doby splatnosti Uvéru jsou nizsi splatky a hypotéka by se stala dostupnéjsi i pro Zadatele
S nizSimi pfijmy.

Silnou strankou je také podpora mezigeneracniho sdileni. Posiluji se vazby mezi rdznymi
generacemi rodiny tim, Ze jsou vSichni zapojeni do spolecného investovani. Je podporeno
i spolecné rozhodovani ohledné nemovitosti a financi.
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| rizika spojena s hypotékou jsou mezigeneracni hypotékou rozdélena na vice subjektd.
Nevyhodou je mnohem drazsi hypotéka v porovnani s tou na 30 let. Délka splaceni vyrazné
zdrazi celkovou cenu Uvéru. Dlouha doba spldceni znaci pro banky horsi predvidatelnost a
da se tedy predpokladat, ze toto riziko bude promitnuto do vyssich Urokovych sazeb
vicegeneracnich hypoték.

Z pohledu bank je to idedlni model flexibilniho splaceni, kdy si Zadatel mlzZe splatky
flexibilné navysit v obdobi vyssich pfijma a hypotéku tfeba splatit i pred¢asné. V soucasné
dobé je predcasné splaceni hypoték na zakladé znéni nového zakona o spotrebitelském
Uvéru za poplatek. Nabizi se otdzka mordlniho pohledu prevedeni hypoték na déti. Zdédit
hypotéku je zfinanéniho hlediska vyhodné. U staré smlouvy jsou vétSinou vyhodnéjsi
podminky. Vyhodou je splaceni té dalsi generace jiZ pouze jistiny.

Slabou strankou mohou byt i potencionalni konflikty kvili rozdilnym nazordm ohledné
spravy nemovitosti nebo financi. V neposledni fadé zavislost na ostatnich. U&astnici jsou
vzajemneé zavisli na svych schopnostech a ochoté plnit finanéni zavazky.

Mezi ptileZitosti lze zafadit rozhodné moznost vlastnit nemovitost, ktera by jinak byla mimo
dosah jednotlivych ¢len(l. Rodiny také mohou vyuZit mezigeneracni hypotéky k financovani
vzdélani, podnikani nebo dalsich investic, coz jim umoziiuje financni flexibilitu.

Ulast na takovém spole¢ném finanénim projektu mlZe poskytnout pfileZitost pro
mezigeneracni uceni a sdileni finanénich dovednosti.

Do hrozeb lze zaradit rozhodné mozna financni nestabilita. V pfipadé, Ze jeden ze
zUcastnénych celi financnim problémudm, muzZe to ovlivnit schopnost splacet hypotecni
uvér. Zmény Zivotnich situaci jako je napf.: rozvod nebo odstéhovani mlze také ovlivnit
pribéh hypotecniho Uvéru. Dalsi nevyhodou je moind neshoda ohledné prodeje.
Rozhodnuti o prodeji nemovitosti mize byt sloZité, pokud Ucastnici nejsou dohodnuti na
cené. Hrozbou mohou byt i regulacni a pravni faktory.

Komplexita pravnich a regulacnich aspektl mezigeneraénich hypoték mlze predstavovat
hrozbu, zejména pokud jsou v rliznych jurisdikcich.

Obava ohledné mozného snizeni odpovédnosti Zadatel(l je na misté. Je totiz moiné, Ze
budou spoléhat na to, Ze v pfipadé nesplaceni hypotéky se o ni postaraji jejich déti.
Zptistupnénim Sirsi skaly avérl hrozi zhorseni situace na realitnim trhu. Hypotéka bude
totiZ pristupna mnohem vice lidem ¢imzZ vzroste poptavka po nemovitostech a tim i jejich
cena. Jednou z poslednich hrozeb, nad kterou by se mélo uvaZovat je moZné zneuZiti
vicegeneracnich hypoték na ndkup vétsi a drazsi nemovitosti, nez jakou by si v béZném
Zivoté dovolili. Hypotéka pak mulze byt na hranici jejich moZnosti i prestoze s levnéjsi
nemovitosti by komfortné dosahli na béznou jednogeneracni hypotéku. Pfi vyrazném rdstu
urokovych sazeb se markantné zvysi mésicni splatka, kterd miZe byt pro domacnost

nednosna.
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Téma mezigeneracnich hypoték poprvé oteviela Ceska spofitelna. Pouze na trovni debaty
a uvah. V soucasnosti tedy mezigeneracéni hypotéku zadna z tuzemskych bank nenabizi.
Jedind mBank nabizi splatnost az 40 let, ma to ale sva pravidla. Tento hypotecni Uvér mlze
poskytnout jen urcity pocet v rdmci regulace CNB a pravidel stanovenych polskou centralou
banky.

Delsi splatnost znamend mensi splatku viz graf nize, ktery pracuje s hypote¢nim Uvérem
3 mil. K¢ s urokovou sazbou 5,69 %. Z grafu vyplyva ¢im delsi splatnost, tim mensi splatka.
Kazdy rok, o ktery se splatnost prodlouZi se projevi méné, nez ten predchozi. Efekt z
prodluZovani splatnosti se postupné vytraci.

Obrazek 16: Zavislost splatky na dobé splatnosti

splatnost | splitka
D0C
20 20 960 K&
21 20 426 k&
22 19 946 k& 20l
23 19 513 K& 20960 KE
24 19 121 K&
25 18 765 K& _
26 18 440 K¢
27 18 143 K¢ 30 let
28 17 872 K¢ 17393 k&
29 17 622 K¢ a0let
30 17393 K¢ 15 863 K& lg‘*"u‘;:fxc
31 17 182 K& - SA5
32 16 987 K& 15000 K
33 16 807 K¢
34 16 640 K&
35 16 486 K&
36 16 342 K¢
37 16 209 K¢
38 16 085 K& 10000
39 15 970 K&
40 15 863 K&
41 15 763 K&
42 15 669 K¢
43 15582 K¢
44 15 500 K¢
45 15 424 K& 5000 K
46 15353 Ké
47 15 286 K¢
48 15 223 K&
49 15 164 K¢
50 15 109 K&
0K
100 14274 ke 20 21 2 3 24 25 26 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 S0
1000 14 225 K¢

Zdroj: Gepard

Podle dalsiho grafu viz nize plati pravidlo ¢im delsi splatnost, tim vyssi celkové naklady.
Delsi splatnost znamena pomalejsi umorovani Uvéru. To zapFicini i vy$si pribézny zlstatek.
Uroky se tedy poéitaji z vy$$iho priibéiného zlstatku a jsou tedy vy3di. Jedna se o jakousi
dan za delsi splatnost. Dalsim dlivodem je, Ze existence dluhu je delsi. Z toho vyplyvaji také
vySsi uroky za delsi splaceni.

Na grafu je opét znazornén priklad hypotecniho Uvéru ve vysi 3 mil. K¢ s Urokovou sazbou

5,69 %.
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Obrazek 17: Preplatek na urocich

20 2030370 K¢
21 2147 401 KE
2 2265836 KE
23 2385 656 K&
24 2506 841 K&
25 2629371k
26 2753227 Ke
27 2878388 K¢
28 3004831 K¢
29 3132537 K¢
30 3261482Ke
31 3391645 K&
2 3523004 KE
33 3655534 Ke
34 3789215Kk¢
35 3924022 K¢
36 4059933 K&
37 4196924 K¢
38 4334972 K¢
39 4474053 KE
40 4614 146 K&
a1 4755225 K¢
42 4897 268 KE
43 5040253 k&
44 5184 155 KE
45 5328952 K¢
46 5474621 K¢
47 5621141 K¢
48 5768 488 K&
49 5916 640 K&
50 6065 576 K&
100  14128672KE |
1000 167 700000KE |

Zdroj: Gepard

6mil.

5mil.

3mil.

2mil.

1mil.

50 let
6,07 mil. K&

40 let
4,61 mil. k&

20 let
2,03 mil. K&

20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50
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Zaver

Cilem této diplomové prace bylo zanalyzovat bytovou situaci v hlavni mésté Praha, a to
zejména tykajici se mladych lidi. Tato prace se zaméruje na analyzu nabidky a poptavky
rezidencéniho trhu v Praze a zarovern popisuje nastroje bytové politiky.

Na zakladé nazorl citovanych autorl byly popsany definice pojmu bydleni, druh( a typ(
bydleni. V praci je stru¢né popsan i bytovy fond, ktery je dlleZitou soucasti pro tvorbu
bytové politiky.

Pro detailnéjsi rozvinuti praktické casti bylo dilezité vymezit si hlavni nastroje bytové
politiky o kterych chceme hovofit. Je nutné zminit, Ze nastroju bytové politiky je cela rada
a vzhledem k omezenému poctu stran bylo vhodné popsat pouze nékteré z nich.

Na zakladé analyzy téchto ¢tyr nastrojl bytové politiky bylo zjisténo, Ze u Urokovych sazeb
by mohly byt diferenciované sazby podle véku. To by mlady pomohlo Iépe splacet
hypotecni avér. Také by banky mohly nabizet flexibilni splatkové plany, které by také byly
prizplGsobeny dle véku klienta.

Prazskd developerska spolecnost by se mohla zaméfit na uvolnéni dalSich méstskych
pozemkl k rozsiteni vystavby a zrychleni stavebniho povoleni, které v tuto chvili trva
nékolik let.

Druistevni bydleni je skvélym mezi¢lankem v prechodu z vlastnického do najemniho
bydleni. Jednoznacné by mohlo zjednodus$eni administrativy druzstevniho bydleni. Dalsi
z klicovych zmén by méla byt intenzivnéjSi spoluprace se samospravou. Spoluprace s
obcemi a mésty mlze zasadné ovlivnit vyvoj druzstevniho bydleni. A v neposledni fadé, jak
jiz bylo zminéno vyse podpora vystavby novych druZstevnich projektd.

Mezigeneracni hypotéky mohou byt atraktivni pro rodiny, které chtéji sdilet naklady a
vyhody vlastnictvi nemovitosti. Nicméné je dalezité mit pevné dohody a transparentni
komunikaci mezi uc¢astniky, aby se minimalizovaly moZné problémy a konflikty v budoucnu.
Tento druh financovani je komplexni a vyZaduje dikladnou praci s finanénim poradcem a
pravnim odbornikem.

Z krize je potfeba se proinvestovat. Je tfeba tedy podpofit chytrou vystavbu, jak nejlépe to
jde.
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