V Praze je nejvice nedostupné bydleni v
Evropé, a krize se dale prohlubuje. ReSeni
hleda nova studie Arniky

27.3.2024 - | Arnika

Podle studie rostl v poslednim roce v Cesku index cen bydleni nejvice ze viech evropskych
zemi, v Praze vzrostly ceny bytu za poslednich pét let o vice nez 50 %. Najemni bydleni, ve
kterém zije vice nez tretina prazskych domacnosti, za stejné obdobi zdrazilo v praméru o
30 %. Prumérna hruba nominalni mzda pritom vzrostla pouze o 21 %. Realné mzdy, které
zohlednuji inflaci a vyjadruji, kolik si ¢lovék doopravdy muze dovolit, dokonce o 15 %
klesly. V dlouhodobéjsim meéritku jsou dnes ceny nemovitosti dvojnasobné oproti roku
2010, mzdy se zvySily pouze o polovinu. Analyza serveru Politico ukazala, ze v roce 2022
bylo v Praze potreba 25 cistych praumérnych ro¢nich platu na porizeni bytu o velikosti 75
m?, coz je nejvice v Evrope.[1]

Az ¢étvrtina prazskych domacnosti trpi nadmérnymi naklady na bydleni - vydavaji na néj vice nez 40
% svych pi{jmu. To je dva a pul krat vice, neZ je evropsky primeér. V Cesku je problémy s
nedostupnym bydlenim primo ohrozeno vice nez milion lidi. Mezi obzvlasté ohrozené skupiny patri
domaécnosti seniort, domacnosti s prijmy pod hranici chudoby, rodi¢e samozivitelé a ndjemnici. To se
tyka predevsim velkych mést, kde v ndjmu zije vice lidi nez v regionech. Az 45 % ¢eskych domacnosti
v najmu na bydleni vydava vice nez 40 % svych prijmu - to odpovida opét vice nez dvojnasobku
celoevropského pruméru.

,Krize bydleni v ¢eské metropoli se stala zcela bezprecedentni. Na bydleni tu prestdvd mit i stredni
trida a predstavuje to obrovské riziko pro praktické fungovani mésta. Tlak vysokych cen zdroven
vytvadri riziko dalsi suburbanizace a zatizeni mésta dojizdénim,” rika editor a hlavni autor publikace
Véclav Orcigr z Arniky. ,Reseni vyZaduje soucinnost mnoha krokii na riiznych tirovnich, nicméné
ucinnd implementace byt i mensi ¢dsti z nich by situaci pomohla vyrazné zlepsit,” dodava Orcigr.
Mezi tato reSeni autori studie uvadeéji napr. specifické pozadavky na systém tizemniho planovani,
zajisténi dostatecnych finan¢nich odvodi formou kontribuci nebo dostupnych bytt, a dalsi opatfeni.
Podporit je treba také vystavbu obecniho bydleni a zamezit investi¢nimu nakladéni s byty.

Studie ukdzala, Ze TeSeni situace je mnohem komplexné;jsi, nez jen skrze podporu nové - a v ceském
kontextu dominantné soukromé, developerské - vystavby, jak ¢asto ve verejném prostoru zazniva.
Rada ukazatelll i vypovédi soukromych developert jasné naznaduje, Ze ceny nebudou klesat, dokud
bude po novych bytech poptdvka. Ta ale nutné nesouvisi jen s demografickou situaci v Praze a
realnou potrebou bydlet. Roli zde hraje rada faktort, véetné skupovani byt na investice, nizka
diverzita realitniho trhu, kde je minimalni podil obecniho ¢i jinak podporovaného bydleni, anebo

pro né nemaji predpokladany odbyt.

To poukazuje na dalsi paradox, ktery analyza odhalila. Na viné drahého bydleni nemusi byt nutné
¢asto zminovand dlouhé doba povolovacich procesu. K délkam povolovani jednak chybéji
jednoznacné datové podklady, zaroven data ukazuji, Zze ani zvySeni poCtu postavenych byt oproti
roku 2011 neprineslo vyraznou zménu - naopak nedostupnost bydleni je vétsi. Povolovaci proces se
pritom za tuto dobu vyraznéji nezménil.



Konkrétni problémy ukazala studie Arniky také v dalSich oblastech bydleni v metropoli. Vyznamné
rostly také ceny ndjemniho bydleni, ve kterém se jako dlouhodoby problém ukazuje retézeni kratkych
najemnich smluv a nizkd ochrana najemnikd. S novou politickou reprezentaci na prazském
magistratu doslo také ke zméném v oblasti socidlniho bydleni, kde hrozi, ze dojde ke kolapsu v
systému pridélovani socialnich byt i i¢inné prevence ztraty bydleni.

,Pro funkéni systém snizovdni bytové nouze potrebujeme rychly pristup k finanéné dostupnym bytim
a podporu socidlnich a ndvaznych sluzeb. Pri pohledu na mnoZzstvi aktivit a objem financi je zrejme,
Ze tézisté aktivit v oblasti bezdomovectvi pordd lezi v oblasti snizovdni dopadi, nez aby se
investovalo do oblasti prevence ztraty bydleni a ukoncovani bezdomovectvi. V Praze tvori obecni
byty jen 5 % z celkového objemu bytového fondu. V minulém volebnim obdobi Praha dokdzala, Ze Ize
hospoddrné nalozit s mistnim bytovym fondem a zameérit své priority i na ty nejkrehc¢ejsi domdcnosti.
Stdvajici prazskad politika jasné ukazuje, Ze nynéjsi priority jsou jinde,” uvedla Barbora Birova,
expertka na socialni bydleni a ukonc¢ovani bezdomovectvi, reditelka Platformy pro sociélni bydleni.

,Na stdvajici stav md vliv rada faktort - krize bydleni je de facto globdlni a v radé zemi vykazuje
podobné znaky. Prazsky kontext je ovlivnény dédictvim masivnich privatizaci a dlouhodobou absenci
verejnych politik dostupného bydleni, jez by pomohly nizkoprijmovym domdcnostem a stredni trideé.
Chybi nam také napriklad podpora druzstevniho ¢i spolkového bydleni, kterd by pomohla bydleni
zpristupnit dalsim skupindm obyvatel a diverzifikovat trh s bydlenim,” Tekl architekt a expert na
neziskové formy bydleni Jakub Nakladal. ,V poslednich letech Praha sice zavddi ndstroje, které maji
potencidl situaci zlepsit, jako jsou metodika kontribuci developerti nebo vznik méstského developera.
Je nicméneé treba tyto kroky posilit a doplnit dalsimi opatrenimi na stdtni i mistni urovni,” dodal
Nakladal.

Cela studie je v pdf ke stazeni zde:
https://arnika.org/prazska-bytova-krize-perspektivy-a-souvislosti

Vybér hlavnich rizik pro budouci priznivéjsi vyvoj dostupnosti bydleni v Praze:
- Nedostate¢na podpora verejného (obecniho) bydleni a prioritizace trznich mechanismi

- Prichod korporatnich pronajimateld na rezidenc¢ni trh, ktery mize znamenat zvySovani cen byt i
najmu a muze také vést ke gentrifikaci, tedy vystéhovavani nizkoprijmovych obyvatel.

- Nedostate¢na ochrana néjemniki (kratkodobé smlouvy a jejich retézeni, vysoké naklady na
energie)

- Nizké podpora neziskovych bytovych modelt
- Rust vlivu investi¢nich fondu a podilu investi¢nich bytt

- Upadajici podpora socialnich forem bydleni a stigmatizace nizsich trid ¢i osob se specialnimi
potrebami

- Nevhodné nastaveni uzemné-planovacich mechanismu v kontextu souc¢asnych bytovych potieb
(napr. pozadavky na dostupné bydleni, jeho definice a jeho druhy, ekologie staveb, zatizeni
individualni automobilovou dopravou, nedostatecna infrastruktura pro udrzitelnou dopravu, sluzby a
energetiku, apod.)

- Nedostatek finan¢nich prostredku a dotacnich mechanismu

- Nevhodné a neefektivni formy participace a nizka motivace a energie obyvatel usilovat o



dostupnéjsi bydleni (potazmo ho realizovat)

- Ekologicka rizika

Vybér hlavnich doporuceni pro reseni krize bydleni v Praze:
V kontextu tizemniho planovani a udrzitelného urbanismu

-> Provérit vyuziti konkrétnich zahranicnich planovacich praxi jez by mohly pomoci prosazovat
dostupné bydleni v ramci soustavy izemniho planovani

-> Definovat formy dostupného bydleni a provérit jejich vyuziti a zakotveni v soustavé izemniho
planovani

-> Pripravovat podminky pro inkluzivni a socialné diverzifikované Ctvrti se zajiSténim dostupné
verejné vybavenosti a sluzeb (véetné pripravovaného Metropolitniho planu)

-> Provérit ambice prazské metodiky kontribuci investoru a nastavit jednoznacna pravidla metodiky
pro Metropolitni plan

V kontextu legislativy

-> Optimalizovat stavebni legislativu s ohledem na udrzitelnou vystavbu a koncepc¢ni a transparentni
planovani i povolovani staveb s odpovidajici icasti verejnosti

-> Podporit sbér datovych podkladi a jejich analyzy v klicovych segmentech vystavby, zejm. v oblasti
povolovacich procest a planovéani

-> Definovat legislativné formy dostupného a podporovaného bydleni a nastavit legislativni
mechanismy, jak jejich vznik podporit na trovni statu i obci

V kontextu environmentalni dimenze

-> Podporit ekologickou renovaci budov a provést revizi energetické efektivity bytového fondu s
vyhodnocenim priorit

-> Nastavit odpovidajici dotacni mechanismy a podporit investice do renovace a realizace
energeticky uspornych a efektivnich reSeni a zeleno-modré infrastruktury

V kontextu podpory alternativnich a netrznich forem bydleni

->Vytvorit modely financovani pro obce i skupiny obyvatel umoznujici vystavbu ruznych forem tzv.
participativniho bydleni a dalSich neziskovych ¢i netrznich forem bydleni, a to i v kontextu vytvareni
odbornych a personalnich kapacit obci, land developmentu a analytické ¢innosti

-> Podporit rozvoj mistnich center pro bydleni a kontaktnich mist, ktera umozni distribuci znalosti a
kooperaci na pripravé alternativnich Ci neziskovych modelt bydleni

V kontextu investi¢nich byti a spekulaci s bydlenim

-> Omezit spekulace s nemovitostmi a oslabit pozici bydleni jako vyhodné investice. Ustfedni néstroj
v tomto ohledu predstavuje progresivni zdanéni velkych vlastnikii, zahrani¢nich investoru a
prazdnych nemovitosti



-> Pokracovat v datovém mapovani bytového fondu s ohledem na jeho vyuZzivani, cenové rozlozeni a
vlastnictvi, které pomuze 1épe identifikovat hloubku problému investi¢niho bydleni a mozné
nastaveni progresivnich dani z nemovitosti

V kontextu obecniho bydleni

-> Vytvaret nové kapacity obecniho bydleni skrze vystavbu, ziskdanim novych pozemku a jejich
tzemni pripravou, podporenim mechanismu pro odkup bytl v soukromé vystavbé a zcela zastavit
privatizaci obecnich byta

-> Posilit roli prazské samospravy ve strategickych dokumentech mésta a souvisejicich akcnich
planech v kontextu bytové politiky a provérit dalsi moznosti samospravy v kontextu managementu
obecnich nemovitosti

V kontextu participace obyvatel a podpory komunit

-> Podporovat participaci obyvatel na planovani mésta, rozhodovani o vystavbeé, bytové politice a
souvisejicich strategiich. Participace obyvatel musi byt vicestupnova, diverzifikovand, méla by zapojit
dostupné a potrebné komunika¢ni nastroje, experty, a mél by v ni byt kladen diraz na maximalni
peclivost a inkluzivitu

-> Nastavit standardy participace verejnosti na velkych transformacnich projektech a pripravé
uzemné-planovacich dokumentaci, a v tomto ohledu také vytvorit formalni pozadavky na participaci
pri tvorbé budoucich strategii bytovych politik a souvisejicich akénich plana

V kontextu ndjemniho bydleni

-> Zabranit retézeni kratkodobych najemnich smluv napr. po vzoru Némecka, Rakouska nebo
Nizozemi, pripadné nastavit pravidla ¢i vymezit specifické podminky pro smlouvy na dobu urcitou

-> Provérit a nastavit reqgulacni mechanismy pro rust ceny najemného, které na jedné strané zajisti
stabilitu bydleni a jeho ceny, a na druhé predstavuji férovy mechanismus pronajmu pro majitele i
najemnika

V kontextu prevence vylouceni z bydleni a bezdomovectvi

-> Nastavit programy podporovaného bydleni pro ohrozené skupiny a infrastruktury podpory v ramci
preventivnich programu

-> Pokracovat v prosazovani vhodného souboru pravidel pro pridélovani obecniho dotovaného
bydleni, které nebude stigmatizaCni a které bude mit vhodné nastaveny prah pro dosahovani

podpory

V kontextu Airbnb a ubytovavani turistii

-> Nastavit jasnéjsi a transparentnéjsi pravidla pro ubytovaci sluzby a vymahat stévajici, predevsim s
ohledem na kvalitu bydleni rezidentt a zakonem stanovené povinnosti provozovatelu ubytovacich

sluzeb

-> Zajistit dostupnou a transparentni evidenci bytu poskytovanych na Airbnb a dalsi ubytovéavaci
sluzby a uvadéni udaju vyméahat
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