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Jak vyresit bytovou krizi?

Odbornici predstavili ucelenou strategii

Praha 17. Cervna 2025 — Bydleni patfi mezi nejzhavéjsi témata letosni predvolebni kampané.
Odbornici vsak varuji, ze problém je strukturalni a pouhé dil¢i nastroje k vyreseni bytové
krize nebudou stacit. Zastupci Hospodaiské komory, Asociace developerli a Svazu
podnikatell ve stavebnictvi proto vypracovali ucelenou strategii Bydleni pro lidi, ktera by
podle nich méla byt soucasti jakéhokoli seriézniho vladniho programu na roky 2025-2029.

,Vime presné, co je tifeba udélat. Staci prestat hdzet klacky pod nohy vystavbé. Znamend to
ovsem systémové zmény na mnoha urovnich, coZ bude vyZadovat dost politické odvahy,”
shrnul klicové poselstvi Jifi Nouza, prezident Svazu podnikateld ve stavebnictvi.

Byt je malo, regulaci moc

Nejpalcivéjsi problém soucasnosti je, Ze na trhu zkratka nejsou nové byty. Zatimco v 80. letech
se v tuzemsku stavélo az 100 000 bytl rocné, v poslednich letech je to jen 27-35 tisic. Odborné
odhady hovoti o tom, 7e v Ceské republice aktudlné chybi 100-150 tisic byt v mistech, kde
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vystavby je polovicni.

Rozvoj brzdi jak nejpomalejSi povolovaci procesy v Evropské unii, tak preregulovanost. Od
roku 1990 stoupl pocet stavebnich norem vic néZ desetinasobné. Praveé tato zatéz zplsobuje,
Ze se stavi o to pomaleji a zaroven vyznamné draz. Rozumné zjednoduseni regulaci by podle
studii mohlo snizit naklady na vystavbu az o 15-20 %.

»Nejsme proti kvalité, jsme proti zbytecné zatézi. Normy maji chrdnit lidi, ne brzdit stavby,
rekl Tomas Kaderabek, reditel Asociace developerl. Dodal, Ze mezi nejvétsi prekazky dnes

patfi neadekvatni pozZadavky na premrsténé parkovaci normy, ndakladné energetické
pozadavky nebo chaoticky aplikované pozarni predpisy.

8 kroku z krize

Pfedstavena Strategie Bydleni pro lidi identifikuje celkem osm oblasti, které je nutné
proménit, aby se situace zlepsila:

1) Klicem k dostupnosti bydleni je masivni vystavba

Vsichni vystupujici se shodli, Ze nebude mozné zastavit rlist cen ani zajistit funkéni dostupnost
bydleni bez masivniho uvolnéni vystavby. , Tempo je tfeba navysit alesponn o 50 % oproti
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dnesnimu stavu. A to nejen jednordzoveé, ale dlouhodobé. V Praze je treba stavét misto
soucasnych 5 tisic bytu alesponi 9-10 tisic byt rocné,” uvedl Miroslav Linhart, partner
spole¢nosti Deloitte.

2) Je tieba uvolnit tzemni planovani

Masivni vystavby nebude mozné dosahnout bez zmén tuzemnich plana. To vSak v soucasnosti
trva roky, nékdy i celd desetileti. ,,Uzemni pldny maji byt investi¢nimi mapami mést. Mély by
obcim napovidat, kam smérovat investice, a pomdhat jim s pldnovdanim infrastruktury i
ndkladd. Jsou zdroveri nezbytnou podminkou pro efektivni konkurenceschopnost CR
v evropském kontextu. V soucasnosti ale predstavuji spis byrokraticky labyrint, ktery jakykoli
posun vpred cCasto paralyzuje,” upozornila Hana Landov3, feditelka sekce rozvoje Uzemi
Hospodarské komory Ceské republiky.

Strategie proto navrhuje naptiklad zavedeni zrychleného rezimu pro zmény tzemnich planu
nebo omezeni moZnosti dotéenych organli blokovat rozvoj.
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Zdroj: Svaz podnikatelt ve stavebnictvi, Asociace developer(, Hospoddrska komora
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3) Stavebni zakon musi byt efektivni a predvidatelny

,Potfebujeme systém, kde se da legdiné, rychle a kvalitné stavét. Misto toho mdme
nejpomalejsi povolovaci fizeni v EU a systém plny bariér,” postézoval si Jifi Nouza.

Strategie Bydleni pro lidi proto apeluje na zavedeni jednotnych a srozumitelnych pravidel pro
vSechny stavebni zaméry. Ruku v ruce stim by mélo jit nastaveni predvidatelnych Ihit a
provoz profesionalnich stavebnich Gradl s dostatecnymi kapacitami a odbornosti. Nezbytna
je pochopitelné smysluplné zvladnutd digitalizace (s jednotnym portdlem, pfehlednou
komunikaci a propojenosti), eventudlné zfizeni specializovaného expertniho pracovisté
k posuzovani velkych projektd.

Dalsim krokem ke zlepSeni by mélo byt odstranéni paralelniho posuzovéni nebo zavedeni
zakonné ochrany proti svévolnému blokovani zaméra. ,Nejde o to, zda trh miZe stavét. Jde
o to, zda mu to stat umozni,” doplnil Zdenék Soudny.

4) Brownfieldy by mély byt patefi budouci vystavby

,Proc zastavovat zemédélské plochy v okoli obci, kdyz se daji zuZitkovat nevyuzité méstské
Cdsti?“ ptaji se odbornici. Obrovskou vyhodou brownfield(l je podle nich uz existujici napojeni
na technickou a dopravni infrastrukturu i méstskou vybavenost. ,Stavét uvniti meést je

ekologictéjsi, levnéjsi a rychlejsi. Presto se tento potencidl zatim nedafi vyuZivat,” shrnuli
pritomni.

Aby se situace zménila, je podle Strategie nutné zjednodusit povolovaci procesy, zavést princip
automatického vyjmuti brownfieldd ze zemédélského pudniho fondu (kam nyni paradoxné
spadaiji), vytvofit specidlni legislativni rémec pro jejich revitalizaci a zalozit narodni databazi
s informacemi o vlastnictvi, infrastrukture a tzemnich limitech. Bylo by také vhodné podpofit
spoluprdci mezi statem, mésty, soukromym sektorem.

5) Stavét neni moZné bez posileni stavebnich kapacit

,KdyZ uvolnime uzemni pldny a zefektivnime povolovaci procesy, narazime na to, Ze nemd kdo
a z ¢eho stavét. Jak dlouhodobé upozorriujeme, na trhu chybi femesinici, technici a projektanti,
stavebni délnici... ale i materidl a vyrobni kapacity. Problém ma fadu rovin a vsechny je tieba
systémoveé resit,” komentuje prezident Svazu podnikateld ve stavebnictvi.

Aby se doplnil soucasny deficit a podafilo se eliminovat nedostatek stavebnich kapacit
v budoucich letech, je nezbytné zacit vyrazné podporovat odborné Skolstvi, vyresit legalizaci
a fizenou integraci zahrani¢nich pracovnik(i, podpofit v oboru digitalizaci a prefabrikaci
a investovat do tuzemskych vyrobnich kapacit. Nadto by bylo vhodné proménit pohled
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vefejnosti na stavebnictvi — uz proto, aby vice déti o tomto oboru zacalo uvaZzovat jako o své
mozné profesni budoucnosti.

6) Naklady na vystavbu podstatné snizi deregulace

Dasledek zatizenosti regulacemi uz zaznél vySe — pFiliSné mnoZstvi norem prodraZuje
vystavbu az o pétinu. Co se da s problémem délat? Strategie navrhuje kompletni audit vSech
norem a vyhlasek. ,Méli bychom idedlné zavést princip ,cost-benefit’ posuzovani u kazdého
nového poZadavku. A kvili sjednoceni a posouzeni vSech norem by mél vzniknout meziresortni
orgdn pro fizeni stavebni regulace. Jednoznacné by se vyplatilo pfijmout tzv. antikodex, kdy se
za kazdou nové prijatou normu dvé jiné vyradi,” vypocital Tomas Kaderabek.

7) Mésta a obce pf¥i vystavbé potirebuji podporu

Cesky stat dlouhodobé pienasi odpovédnost za bytovou politiku na obce — aniz by jim k tomu
dal odpovidajici pravomoci, finance a nastroje. K zefektivnéni stavebnich procest by podle
Strategie bylo vhodné zavést statni investi¢ni pobidky pro rozvoj Uzemi a zfidit ndrodni fond
na spolufinancovani kontribuci. Déle je tfeba systémové posilit dafiové prijmy obci navdzané
na rozvoj a zamérit se na to, aby modely spoluprdce s mésty byly postavené na pozitivni
motivaci, nikoli na udileni povinnosti.

8) Bytova politika by méla byt strategickym zajmem statu

»Dnes md ochranu verejného zdjmu infrastruktura — napfiklad silnice ¢i skoly —, ale ne stavby,
které mohou poskytnout domov stovkam lidi,” upozornila Hana Landova. Podle ni je nutné
legislativné ukotvit vystavbu byt jako verejny zajem. ,,Bez novych bytu nemaji Sanci ani mladi,
ani seniofi. Vystavba musi mit jasnou prioritu a zdkonnou ochranu,” dodala. Je to také
podminka pro to, abychom do CR pfildkali (a udrzeli) kvalifikovanou pracovni silu, kterou pro
budouci rozvoj CR zdsadné potiebujeme.

Strategie priblizuje, Ze vedle legislativniho zakotveni vystavby bytl coby verejného zajmu je
tfeba také stanovit rozvojové zény s prioritou pro bytovou vystavbu, sjednotit a zjednodusit
vyjadrovani dotyénych orgdn(i a zavést moznost statni intervence pti opakovaném blokovani
ze strany mistni spravy. Vystavba bytl by méla byt zaclenéna do strategickych dokument
statu, jako je Narodni investiéni plan nebo Strategie hospodarského rozvoje.

Bytova vystavba jako cesta ke stabilni ekonomice

Pfitomni odbornici se jednohlasné shodli, Ze pokud se podafi bytovou vystavbu vyse
popsanymi zménami nastartovat, stane se klicem nejen ke sniZzeni cen na realitnim trhu. Cely
proces odemkne bytovou dynamiku a také vyznamnou mérou prispéje ke stabilizaci
ekonomiky a funkénimu rozvoji mést a regiona.
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Miroslav Linhart potvrdil, Ze vystavba ma jednoznacny vliv na cenu novych i starSich bytd.
,Elasticita trhu je jasnd — kde se stavi vice, tam rostou ceny pomaleji,” vysvétlil.

Kazdy novy byt navic spousti cely cyklus stéhovani. ,, Pfesunem do novostavby se po predchozi
domdcnosti uvolni ndjemni byt nebo se starsi byt dostane do prodeje. Nové byty tak jsou klicem
k pohybu napri¢ trhem i generacemi. Tam, kde se stavi, se bydli dostupnéji. A to i ve starsich
bytech, které maji coby sekunddrni trh predstavovat levnéjsi alternativu. U nds to ale kvuli
zablokované vystavbé neplati. Staré byty se tu cenové témér rovnaji novostavbdm,“ upresnil
Zdenék Soudny.

Soucasné vyvratil, Ze by situaci mohly vyreSit dotace a podobné programy na podporu
dostupného bydleni. ,,Dotace nebo zvyhodnéné ndjmy pro vybrané skupiny neumi vyresit to,
Ze byty na trhu prosté nejsou. KdyZ neni z ¢eho vybirat, rostou ceny a trh zamrza pro
vsechny. Vysledkem je zablokovany retézec: mladi nemaji kde zacit, rodiny kde rist a seniori
kam se presunout do mensiho.”

»Pokud nepostavime byty, neudrZime stfedni tfidu. Bydleni musi byt stejné duleZité jako skoly,
silnice nebo nemocnice,“ zdUraznil na zavér Jifi Nouza.

Véra Kubatova

Tiskova mluvéi Svazu podnikatell ve stavebnictvi
Tel.: + 420775708 019

e-mail: kubatova@sps.cz

O SPsS:

Svaz podnikatelll ve stavebnictvi je dobrovolnou zajmovou organizaci a zaroven vrcholnym predstavitelem
Ceského stavebnictvi. Jako lidr stavebniho priimyslu garantuje svym ¢lenim zastupovani oboru na nejvyssi
mozné urovni. UdrZuje povédomi statnich organd o stavebnictvi jako dllezitém ekonomickém pilifi se
Sirokym multiplikaénim dopadem a déle o vyznamu jeho jednotlivych segmentll pro konkurenceschopnost.

O Asociaci developert

Asociace developerl je profesni organizace sdruzujici vyznamné Ceské developerské spoleénosti, které
aktivné plsobi v oblasti rezidenéni, komeréni i logistické vystavby. Dlouhodobé usiluje o kultivaci
developerského prostredi, podporu kvalitniho urbanismu a moderniho rozvoje mést. Asociace je klicovym
partnerem statni spravy, samosprav a dalSich instituci pfi vytvafeni udrzitelného, transparentniho a
ekonomicky zdravého prostiedi pro stavebni rozvojv Ceské republice.


mailto:kubatova@sps.cz
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O Hospodarské komore

Hospodaiska komora CR je profesni organizace sdruzujici podnikatele ze véech obor(l a regiontl Ceské
republiky, s vyjimkou zemeédélstvi, potravinarstvi a lesnictvi. Komora zastfeSuje Cleny prostfednictvim
uzemnich komor a oborovych asociaci a jejim hlavnim cilem je vytvaret podnikatelské pfilezitosti a
podporovat opatfeni, ktera posiluji rozvoj ceského podnikatelského prostredi. Aktivné se zasazuje o snizeni
administrativni zatéze a omezeni byrokratickych nafizeni, ¢imz pfispiva k ekonomické stabilité a
konkurenceschopnosti Ceské republiky. Cinnost Hospodaiské komory je stanovena zékonem &. 301/1992
Sb. o Hospodaiské komore CR a Agrérni komore CR.

O Bilé knize residen¢niho developmentu

Bild kniha reziden¢niho developmentu predstavuje klicovy dokument, ktery podrobné analyzuje stav
¢eského rezidenéniho trhu a dava verfejné publikovana a znama cisla a Udaje do kontextu. Dokument
identifikuje zadsadni vyzvy, jako jsou dlouhé a slozité povolovaci procesy, nedostatecna nabidka bydleni a
rostouci naklady na vystavbu, coz vede k nedostupnosti bydleni zejména ve velkych méstech. Kniha
podrobné popisuje cely proces rezidenéniho developmentu od akvizice pozemkd pfes planovani a
projektovani az po vystavbu a prodej. Analyzuje ekonomické, demografické a environmentalni faktory, které
formuiji trh s bydlenim. Cilem této publikace je poskytnout ucelené informace a byt cennym zdrojem pro
politiky, zastupce vefejné spravy i Sirokou vefejnost, ale také pro samotné developery a investory. Material
ma ambici pfispét ke kvalifikované diskusi a hledani spoleCnych feSeni, jak zlepSit podminky pro bydleniv
Ceské republice.

Bilou knihu residen¢niho developmentu pfipravili experti spole¢nosti Deloitte, pfedni globalni poradenské
firmy, ktera dlouhodobé poskytuje odborné sluzby v oblasti auditu, poradenstvi, dafiovych a pravnich
sluzeb i finan¢niho a realitniho poradenstvi. Deloitte disponuje hlubokymi znalostmi ceského i
mezinarodniho trhu reziden¢niho developmentu a pfinasi do materialu nejen detailni analyticka data, ale
také cenné zkuSenosti a doporuceni, jak efektivné feSit vyzvy spojené s bydlenim. Diky svému Sirokému
zdbéru a profesionalni odbornosti je Deloitte spolehlivym partnerem pfi hledani cest ke zlepSeni
dostupnosti a kvality bydleniv Ceské republice.


http://www.wedevelop.cz/
http://www.komora.cz/

