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Komentar ke strategickym dokumentim
Narodni ekonomické rady viady*
a Asociace najemniho bydleni**

Teze:

Témata, v nichz HIAH motivuje k zahdjeni diskuze nad konkrétnimi kroky,
jez na urovni statu, krajli a obci mohou vést ke zvyseni kvality
a objemu investic do bydleni.

Tento vystup je syntetickou analyzou dokument( NERV, ANB a komentara ¢lend HIAH.
Publikovano dne 1. dubna 2025 v Praze.



STATNI FOND PODPORY INVESTIC

Housing Investment Advisory Hub (HIAH) je expertni platformou Citajici pfes 20 expertd, ktefi
se profesné dotykaji rozvoje bydleni v Ceské republice. Tito lidé maji co Fict k divodim, jez
vedou k nizké nabidce bydleni v nasi zemi a vSichni souhlasi s potfebou zvysit investice do
bydleni. Snaha nalézt témata, na nichz je shoda, a motivovat k zahdjeni praktickych krokd, k
nimZz mohou vsichni zapojeni pfispét, je ucelem tohoto dokumentu. Mezi ¢leny HIAH jsou
zastupci ministerstev i samosprav, jejichZ Ucast zajistuje prenos nazord HIAH pfimo k tvircim
legislativy.

Iniciaéni jednotkou HIAH bylo v roce 2022 Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR), které tak
chtélo vytvofit nezavislou jednotku, kterd by poskytovala expertni podporu pfi tvorbé
legislativy a modelovani podpory. SFPI spada pod MMR a v poslednich letech na zakladé
zadaného Uukolu systematicky vybudoval poradenstvi v oblasti investic do bydleni pro
samospravy a nyni také stat. SFPI je v kazdodennim kontaktu se v§emi Urovnémi politiky
bydleni od obci po Brusel a ma 25 rokl dlouhou zku$enost s investicemi do bydleni, coz je
kvalitni zaklad, na némz lze stavit.

Dvacet opatieni, doporuc¢enych v tomto dokumentu resortlim, vychazi z diskusi mezi Narodni
ekonomickou radou vlady, Asociaci ndjemniho bydleni a experty HIAH. Mnoha témata, po nichz
zastupci z praxe volaji, jsou na resortech jiz ¢aste¢né prfipravovana, jen se o tom dostatec¢né
nevi. Proto je tfeba témata zdvihat a skrze moderaci diskuse zastupctli z praxe a dalSich resortt
vstoupit do legislativnich pfiprav spojenych s rozvojem bydleni v roli moderatora. HIAH tuto roli
prijal.

Cil poskytovat podporu pri tvorbé nastroji pro rozvoj investic do bydleni naplriuje HIAH vedle
moderace také vlastni analytickou ¢innosti. Ta spociva v detailnim zaméreni na dil¢i témata
Land development a Uzemni planovani, Finanéni nastroje rozvoje bydleni a Spoluprice mezi
vefejnym a soukromym sektorem. Pro tyto oblasti jsou vytvoreny pracovni skupiny Fizené
¢eskymi a zahrani¢nimi experty. Vystupy HIAH budou smérovany resortim ve formé navrhd
na legislativni opatfeni, ale také obcim ve formé metodik a praktickych nastroji pro rozvoj
dostupného bydleni.
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*NERV: Dvanact kli¢ovych opatfeni pro posileni dostupnosti bydleni v Ceské republice; 19. 11. 2024; dostupné
(online) z:

**Asociace ndjemniho bydleni: Strategie rozvoje ndjemniho bydleni 2025+; 5. 12. 2024; dostupné (online) z:
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https://vlada.gov.cz/assets/ppov/NERV/aktuality/NERV_12_kroku_pro_dostupne_bydleni_FIN1.pdf
https://www.asociacenajemnihobydleni.cz/aktuality/strategie-rozvoje-najemniho-bydleni-2025/

Na zékladé analyzy materidli Narodni ekonomické rady vlady (NERV, Dvanact kli¢ovych
opatfeni pro posileni dostupnosti bydleni v Ceské republice; 19. 11. 2024) a Asociace
nadjemniho bydleni (ANB, Strategie rozvoje ndjemniho bydleni 2025+; 5. 12. 2024) bylo
zjisténo, kde se autofi obou dokumentl shoduiji a na jakych tématech Ize dédle stavét. HIAH
doplnuje dalsi dllezitd témata a navrhuje Casovy sled v jakém lIze klicové kroky fesit na dilCich
resortech. Oc¢ekavame, Ze tento dokument posune diskusi o krok dal — do instituci zapojenych
v HIAH, mezi nézZ patfi obce, kraje, vladni resorty i soukromy sektor.

V obcich SFPI eviduje zajem o soukromé Ci verejné investice do bydleni v hodnoté presahujici
70 mld CZK v nasledujicich péti letech. HIAH identifikoval statni finanéni prostfedky ve vysi
minimalné 60 miliard CZK, které se v sektoru ,pohybuji”, a které Ize vyuzit jako pocatec¢ni
investici pro rozsahlé investice do bydleni’. Tyto prostfedky Ize nalézt v davkach na podporu
bydleni &i podporu hypoték (20 mld CZK), dafiovém zisku statu z nové postavenych prodanych
bytl (zhruba 40 mid CZK dle dat CSU). Dalsi ,spici” finanéni prostfedky jsou v penzijnich
fondech (desitky mld CZK), o nichz se (ve dnech vydani tohoto dokumentu) za&ind vice hovofit.
Realokaci 60 mid CZK z téchto prostiedkl by bylo mozné financovat vystavbu 10.000
verfejnych bytl a podpofit vznik dalSich 30.000 dostupnych bytl v soukromém vlastnictvi.
Takto realizovana vystavba v kratkém ¢asovém horizontu by mohla nastartovat revolvingové
financovani a dalsi dlouhodobé udrzitelné modely provozu a rozvoje bytového fondu.

Jako ¢lenové HIAH vyzyvame, aby se stat tématy uvedenymi v tomto dokumentu zacal aktivné
zabyvat. TéSime se na spolupraci se vSemi aktéry zapojenymi do komplexni diskuse o rozvoji
dostupného bydleni v Ceské republice.

" Wypocet: financni podpora stétu ve vysi 25% na vystavbu 30.000 bytd * (25% z 3.500.000 hodnota jednoho
bytu v CZK) + kompletni uhrazen/ 10.000 bytd * 3.500.000 (hodnota 1 bytu v CZK) = 61,25 mid CZK; pro ucel
snadné komunikace zaokrouhleno na 60 mid CZK.
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HIAH si stanovil pravidlo “stavét na shodé”. Nasledujici sekce tedy vyjasnuje, v ¢em se NERV
a ANB potkavaji, a tedy na ¢em lze nasledné budovat konsensus.

1) Témata, v nichZ se potkavaji NERV a ANB

e Podpora vystavby najemniho bydleni: Obé organizace se shoduji na nutnosti zvysit
nabidku najemniho bydleni jako kli¢ového FeSeni nedostupnosti bydleni.

e Zleps$eni uzemniho planovani: Oba materidly poukazuiji na potiebu efektivnéjsich
procesu v Uzemnim planovani, které by vedly ke zrychleni povolovani a realizace
kvalitni a udrzitelné bytové vystavby.

e Spoluprace verejného a soukromého sektoru: NERV i ANB zduraznuji vyznam
partnerstvi mezi statem, obcemi a soukromymi investory pro rozvoj najemniho
bydleni.

e Legislativni zmény: Podpora prévni jistoty v ndjemnich vztazich je zasadni pro vSechny
zuCastnéné strany.

o Datova podpora a monitoring trhu: Obé organizace kladou dlraz na zlepseni
dostupnosti a kvality dat o bytovém fondu a trhu s bydlenim.

2) Témata, v nichZ se rozchazi NERV a ANB

e Cenova regulace vs. volny trh: ANB preferuje volné&jsi trzni pfistup k ndjemnému,
zatimco NERV vidi prostor pro regulaci dostupného bydleni, zejména u soc. segmentu.

e Podpora vlastnického bydleni: NERV povaZuje podporu také vlastnického bydleni za
kliGovou soucast fesSeni s jasnou potfebou efektivniho cileni podpory, zatimco ANB se ze své
podstaty zajima o rozvoj najemniho segmentu.

e Role municipalit: ANB vidi obce jako facilitatory a podporovatele developerskych
projektu, zatimco NERV navrhuje aktivnéjsi roli municipalit ve vystavbé.

e Finanéni nastroje: NERV podporuje darové ulevy a investi¢ni stimuly, zatimco ANB
navrhuje jednodussi pfistup k financovani ze soukromych a verejnych zdroju.
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3) Doplriujici nazory HIAH

o Nastaveni komplexniho pFistupu k izemnimu planovani dle ekonomického kontextu
mista umozni kvalitnéji planovat rozvoj obci a mést a zvysi zajem investoru podilet se
na rozvoji sidel, ktera by méla byt ekonomicky udrzitelnd, a tudiz pro Zivot prijemnéjsi.

e Problematika suburbanizace a jeji negativni dopady na mésta by méla byt
systematicky FeSena skrze nastroje podpory statu, které sou¢asné nabidnou
alternativni reSeni.

e Nalezeni dlouhodobych stabilnich zdrojti financovani rozvoje dostupného bydleni musi
byt zdjmem statu, kraju a obci, protoze bez stabilizace financi nelze planovat, ale ani
se do procesu nezapoiji dlouhodobé soukromy sektor, bez kterého nelze potreby
bydleni naplnit.

o Posileni pfedvidatelné spoluprace mezi trovnémi spravy (obec, kraj, stat) a lokalnimi
aktéry ze soukromého sektoru na rozvoji dlouhodobych ramcl podpory rozvoje
bydleni, resp. obci je jediné mozné skrze jasné nastaveni pravidel spoluprace, ktera
bude reflektovat potreby, rizika a moznosti vS§ech zapojenych stran.
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HIAH upozorriuje na klicova témata, ktera nejsou pfimo feSena v dokumentech NERV a ANB,
nebo je povazuje za nutné vice zdUlraznit a detailné&ji rozpracovat. Podle naseho nazoru
predstavuji tyto oblasti zasadni faktory pro Uspé&Snou implementaci doporuceni k
dostupnému bydleni. Témata jsou sdruzena do tfi skupin zamérenych na praci s Uzemim,
finan¢ni ndstroje a spolupraci PP.

1) Land Development a Uzemni planovani

Zména uvazovani o potencialu rozvoje uzemi a nastaveni komplexniho pristupu k Uzemnimu
planovani dle ekonomického kontextu mista.

Hlavni myslenka:

Soucasné uzemni planovani je prilis rigidni a ¢asto neodrazi realné potreby obyvatel ani
dynamiku trhu. Je proto nezbytné zavést flexibilngjsi a komplexné;jsi pristup, ktery umozni
rychlou reakci na demografické a ekonomické zmény. Vzhledem k tomu, ze Uzemni planovani
spada do gesce vefejné spravy (statni i samospravné), je pro efektivni zménu klicova jejich
spoluprace.

Navrhovana feseni:

¢ Identifikace bariér efektivniho vyuzivani dvoustupriového planovani, inspirovaného modelem
Némecka a Polska, kde je planovani flexibilnéjsi a umoziuje reagovat na zmény.

e Zohlednéni ekonomickych a socidlnich dopadti uzemné planovaci dokumentace na vech
urovnich, zapojeni ekonomickych nastrojl pfi jeji tvorbé s cilem dlouhodobé udrzitelnosti.

e Motivace k rozvoji bydleni v oblastech, kde nezvysuje ekonomickou zatéz sidla, zejména v
pripadech, kdy nejsou vyjasnény zdroje obce na pokryti téchto nakladu.

e Podpora efektivniho vyuzivani dat pfi strategickém planovani rozvoje Uzemi na urovni
metropoli, metropolitnich oblasti, regionalnich center a periferii.
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Problematika suburbanizace a jeji negativni dopady na mésta

Hlavni myslenka:

Roztahovani zastavéného Uzemi do krajiny (suburbanizace) pfinasi znaéné naklady na
infrastrukturu a snizuje efektivitu méstského rozvoje.

Navrhovana feseni:

e Preferenéni podpora revitalizace méstskych center a brownfieldli pfed extenzivni vystavbou v
okrajovych ¢astech mést, s diirazem na ekonomickou unosnost a dopad na provoz a rozvoj
obce.

e Podpora rozvoje regionalnich center, odkud dochazi k odlivu obyvatel do nejvétSich mést.
Cilem je zamezit tlaku na pretizena méstska centra a sou¢asné omezit vylidiiovani sidel, ktera
maiji potencidl rdstu. Zasady tzemniho rozvoje (ZUR) jsou v tomto ohledu kliové pro
rozhodovani, coz vede k roli krajské urovné statni spravy a potencialné samospravy.

¢ Navyseni dopravni kapacity v okoli regionalnich center a podpora rozvoje bydleni a
infrastruktury podél dopravnich tras (napf. vysokorychlostni traté — VRT). Cilem je snizit
zatiZeni statickou i dynamickou dopravou v regionalnich centrech i metropolich.

e Podpora socialni udrzitelnosti prostfednictvim rliznorodych forem bydleni a socidlniho mixu v
centralnich lokalitach.

2) Finanéni nastroje

Nalezeni dlouhodobych stabilnich zdroji financovani rozvoje dostupného bydleni

Hlavni myslenka:

Dlouhodobé a stabilni finan¢ni nastroje jsou klicovym predpokladem pro kvalitni planovani
rozvoje bydleni v obcich. Aktualni legislativni nastaveni v§ak obcim vyrazné ztéZuje pristup k
témto nastrojliim, pricemz v jejich okoli Casto chybi partnefi s dostate¢nym kapitalem pro
zaloZeni dlouhodobého finanéniho systému. Kraje dosud nemaji jasné definovanou roli v této
oblasti a finanéni instituce postradaji pfimou motivaci k aktivnimu zapojeni do rozvoje bydleni.

Navrhovana feseni:

e Rozsifeni tvérovych programti na podporu dostupného bydleni (ndjemniho, vlastnického i
jinych forem), zejména pro malé obce a NNO, které chtgji investovat do rozvoje bydleni.

¢ Vyhodnoceni efektivity souéasnych vydaiii statu na podporu bydleni na strané& poptavky (tyto
vydaje statu &inily 19,7 mld CZK v roce 2023, CSU) a posouzeni, zda by &ést t&chto
prostfedkd mohla byt efektivnéji vyuzita k podpofe nabidky, napfiklad vystavbou 5.600
dostupnych bytud?.

2 VWypocet: kompletni uhrazeni 5.628 bytd * 3.500.000 (hodnota 1 bytu v CZK) = 19,698 mid CZK; pro ducel
snadné komunikace zaokrouhleno na 5.600 bytd.
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e Zhodnoceni predpokladl pro vytvoreni garanéniho fondu, ktery by snizoval rizika pro
soukromé investory vstupujici do segmentu dostupného bydleni.

e Prozkoumani moZnosti zaloZeni specializovaného revolvingového fondu, do kterého by mohli
prispivat stat, kraje, obce i soukromi investori.

¢ Identifikace vhodnych nositel t&chto fondu a jejich optimalni spravy.

e Vyhodnoceni potencidlu zapojeni penzijnich fondi nebo pojistoven do sektoru dostupného
bydleni a posouzeni, zda mohou stabilizovat trh a nabidnout kapital.

¢ Vyhodnoceni moznosti vynéti investic do dostupného bydleni z rozvah rozpoétl obci.

e Analyza néstrojll pro motivaci obci k efektivnéj§imu hospodareni s nemovitym majetkem a jeho
lepSimu vyuziti pro rozvoj dostupného bydleni.

3) Spoluprace soukromého a vefejného sektoru

Posileni pfedvidatelné spoluprace mezi trovnémi spravy (obec, kraj, stat) a lokalnimi aktéry
ze soukromého sektoru na rozvoji dlouhodobych ramct podpory rozvoje bydleni, resp. obci.

Hlavni myslenka:

Pfi tvorbé dlouhodobych finanénich rdmcd, strategickych rozhodnuti o rozvoiji lokalit Ci
konkrétnich projektl na urovni jednotlivych parcel musi byt tyto procesy predvidatelné.

Zaroven je nezbytné, aby v nich méli jasné vymezeny prostor k ovlivnéni ti aktéri, ktefi maji
klicovy realny vliv na rozvoj daného uzemi — obyvatelé, zaméstnavatelé, investofi, kraj a obec.

Navrhovana feseni:

e Podpora koordinovaného postupu vedouciho k dlouhodobé shodé relevantnich aktér( v
otazkach rozvoje klicovych lokalit.

e Zapojeni tématu bydleni do integrovanych strategii rozvoje regionti

e Stanoveni dlouhodobych ramct podpory rozvoje regionu, do nichz budou mit dlouhodoby
pristup verejni i soukromi aktéfi za jasné definovanych podminek a které budou mit
dlouhodoby konzistentni finanéni ramec.

e Vyjasnéni role kraju a jeji pravni definice v realizaci strategii a podpUrnych nastroja, véetné
komplexni pravni podpory, napfiklad v oblasti vefejné podpory.

e Posileni koordinovaného komplexniho poradenstvi ve formé& One-stop—shop v regionech, které
by usnadriovalo spolupraci mezi vefejnym a soukromym sektorem, nabizelo pfiklady dobré
praxe a vzorové dokumenty a zajistovalo facilitaci diskusi mezi klicovymi aktéry (napfiklad na
aktudlni platformé& RC SFPI).
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V této kapitole konkretizujeme navrh 20 klicovych opatieni pro dil¢i resorty a uvadime je
v fazeni, jakym bychom k feSeni casové pristupovali. HIAH nabizi pomoc s moderaci
mezirezortni diskuse.

Ministerstvo financi (MF)

1) Nalezeni dlouhodobych stabilnich zdroja statu pro financovani rozvoje dostupného
bydleni ve vysi minimdlné 10 mid CZK ro&né (s upravami dle inflace).

2) Zajisténi dlouhodobého financovani dostupného bydleni prostiednictvim dnes
uspésnych financnich nastroju na urovni krajl ¢i statu, aby byla zachovana kontinuita
pri pripravé projektt dle jasné stanovenych pravidel, s nimiz trh jiz pocita. Lze vyuzit
nastroje SFPI.

3) Znovuzapojeni splatek zvyhodnénych uvérl statu do revolvingového modelu
financovani.

4) Podpora novych finanénich nastroju, jako jsou Uvéry zajisténé formou zaruky statem
nebo investi¢ni fondy na rozvoj dostupného bydleni, véetné hledani jejich optimalni
formy ve spolupraci s kraji a investory. Tyto nastroje je tfeba koordinovat s jiz
existujicimi. Zapojeni penzijnich fond(i na rozvoj investic do dostupného bydleni v Ceské
republice.

5) Revize DPH z developmentu a rozpo&tového uréeni dani (RUD) s cilem motivovat kraje
a obce k aktivni vystavbé bydleni. Cenime si zapocatych aktivit v tomto sméru a
nabizime podporu.

6) Hledani optimalniho poméru podpory bydleni z poptdvky (davky, dafiové ulevy aj.) k
nabidce (vystavba) pro efektivnéjsi podporu dostupnosti bydleni a zamezeni obchodu s
chudobou.

7) Koordinace finanénich a nefinanénich nastroji bytové politiky v ramci jedné organizace
s primym vztahem na rozpoc¢et MF. Dnes se bydlenim zabyva resorti hned nékolik bez
povinnosti se vzajemné koordinovat mezi sebou ¢i se samospravami, ovsem v§echny
jsou zavislé na kratkodobych finanénich ramcich podpory uvolnénych MF, které ma
navic vlastni sekci bydleni.
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8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)
18)

19)
20)

Ministerstvo Zivotniho prostiedi (MZP)

Umoznéni bytové vystavby v jednoznacéné ekonomicky, urbanisticky a socidlné
prinosnych pripadech i na |. a Il. tfidé bonity pldy.

Zjednoduseni procest EIA pro klicové projekty dostupného bydleni na zrychleni
vystavby.

Ministerstvo priimyslu a obchodu (MPO)

wam s

Silnéjsi podpora revitalizace brownfieldl pro bydleni jako alternativy k rozsifovani mést
do krajiny ve spolupraci s organy, které se rozvojem bydleni zabyvaji (napf. SFPI).
Koordinace narokul na realizaci vystavby bydleni s realnym kontextem stavebniho trhu
dle redlné kapacity spole¢nosti, zaméstnanc(, odbornych profesi a technické
informovanosti.

Podpora kvalitniho zapojeni Zakona o spravé informaci o stavbé a vystavéném
prostiedi do praxe pro efektivni uzivani téchto dat verejnou spravou pfi rozhodovani o
praci s uzemim.

Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR)

Tvorba vize pro rozvoj kvalitniho bydleni, o niz se Ize prakticky opfit pfi tvorbé lokalnich
politik.
Podpora vzniku bytovych spole¢nosti s omezenym ziskem ve spolupraci s budoucimi
nositeli.
Zapojeni pouziti dat urbanni ekonomie a ekonomickych nastroju do planovacich
procesu.
Vys3i flexibilita nastroji tizemniho planovani a tvorby dohody v tGzemi (napf.
regulaénich pland).
Zlepseni monitorovani bytového trhu, aby bylo mozné efektivnéji ridit bytovou politiku.
Vyhodnoceni a revize stavebniho zakona pro zjednoduseni a zrychleni stavebnich
procesu. Vytvoreni ramce pro zrychlené povolovaci fizeni dostupného bydleni s
¢asovym stropem.

Asociace kraji (AK)

Vyjasnéni potencialu role kraji v systému podpory rozvoje dostupného bydileni.
Koordinace a synchronizace dnes realizované podpory napfi¢ kraji s obcemi a statem.
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Podékovani:

Dékujeme zastupclm HIAH za zapojeni do Cetnych diskuzi o uvedenych tématech.

Poznamka:

Materidl vychazi z diskuze HIAH a zminénych dokumentd NERV a ANB a na jeho tvorbé se

méli moznost podilet vSichni aktéfi zapojeni ¢i pozvani do HIAH ¢&i jeho pracovnich skupin.

Dokument je zvefejnén na webu HIAH ( ) v Ceském i anglickém jazyce,
kde je rovnéz uveden seznam ¢lenl Housing Investment Advisory Hub.

S podnéty a reakcemi prosime o kontakt pfimo na Sekretariat HIAH:

Barbora Rakova

vedouci Sekretariatu HIAH
mobil: 734 545 149
e—mail:

NextGenerationEU
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http://www.obecon.cz/hiah
mailto:rakova.barbora@sfpi.cz

