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Evropsky plan

dostupneho bydleni

(The European

Affordable Housing

Plan)

Evropska komise . prosinci
2025 poprveé predstavila Evropsky plan

dostupného bydleni jako odpovéd'na krizi,
ktera podle ni prerostla ¢isté ,trzni“ problém,
ktery zasadnim zplsobem omezuje pracovni
a studijni mobilitu, zhorsuje socialni soudrz-
nost a dopada i na konkurenceschopnost.
Komise to doklada vyvojem cen. Mezi roky
2013-2024 vzrostly v EU nominalni ceny
bydleni o vice nez 60 % a primérné najmy
zhruba o 20 %. Soucasné se zhorsila nabid-
ka - Komise zminuje vyssi stavebni naklady,
nedostatky inovaci, nedostatek kvalifikované
pracovni sily a nadmérnou administrativu.
Zaroven uvadi, ze rezidencni stavebni povo-
leni jsou 0 22 % nize nez v roce 2021 a zhru-
ba 20 % obydli je neobsazenych.

Komise rovnéz doplfuje strukturalni paradoxy,
které plan pfimo zminuje. Jen asi 6-7 % bytového
fondu v EU tvofi socialni bydleni, kolem 20 % ne-
movitosti je neobsazeno a kratkodobé pronajmy
mezi lety 2018-2024 narostly o 93 %. To vysvét-
luje, pro¢ plan kombinuje ,vystavbu navic” se
snahou lépe vyuzit existujici fond a resit lokalni
tlaky, zejména ve velkych méstech a turisticky
exponovanych oblastech.

Komise opakované zduraznuje, Ze bydleni zasta-
va primarné kompetenci ¢lenskych statd, regi-
ond a mést. EU ma pridat hodnotu hlavné skrze
financovani, pravidla a koordinaci. Plan stoji na
¢tyfech pilitich - zvySeni nabidky, mobilizace in-
vestic, okamzita podpora + reformy, ochrana nej-
vice zasazenych. U nabidky Komise pracuje s od-
hadem, Zze EU potrebuje pfes 2 miliony novych
bytd ro¢né (o cca 650 tisic vic nez dnesni tempo)
a investi¢ni potfebu kolem 150-153 mld. eur
ro¢né. V praxi se ma nabidka zvySovat kombinaci
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noveé vystavby a renovaci, vyssi produktivitou ve
stavebnictvi, digitalizaci a zrychlenim povolovani.

Na koho ma pomoc dopadnout, je vymezeno Si-
roce. Komise v planu vyslovné popisuje, ze krize
stale vice zasahuje i strednépfijmové domac-
nosti a ze , klicové profese” (ulitelé, zdravotnici,
hasici, policisté) si ¢asto nemohou dovolit bydlet
v misté, kde slouzi. Jako ,nejvice zasazené” zmi-
Auje mladé lidi a studenty, nizkopfijmové a zne-
vyhodnéné domacnosti a lidi bez domova. Plan
slibuje investice do studentského a socidlniho
bydleni a podporu pfistupl typu ,,Housing First”.

Z hlediska pripravy Komise uvadi, ze plan

vznikal pres tzv. Affordable Housing Dialogue

v roce 2025 (skrze cely rok probihaly konzul-
tace s verejnosti i v ramci odborné komunity).
Samotny plan byl poté predstaven 16. prosince
2025. Balicek byl zvefejnén zaroven s dalSimi
soucastmi (véetné Evropské strategie pro
bytovou vystavbu) a Komise oznamila, Zze po
zverejnéni se soustfedi na implementaci, véetné
nové Evropské aliance pro bydleni a prvniho EU
Housing Summitu v roce 2026. Nejvice ,hma-
tatelnym® jiz prosazenym opatfenim je zména
pravidel statni podpory pro bydleni (revize
rezimu SGEI) zvefejnénd spolu s pldnem. Komise
v planu popisuje, ze zatimco socialni bydleni bylo
mozné podporovat bez notifikace flexibilné, ,do-
stupné bydleni” bylo limitované a vy3$si podpory
vyzadovaly schvaleni. Nové ma byt dostupné by-
dleni vyslovné mezi kategoriemi osvobozenymi
od notifikace bez kompenzaéniho stropu, coz ma
usnadnit podporu i pro nizko- a stfednépfijmové
domacnosti a nékteré dalsi cilové skupiny.

V harmonogramu jsou nejkonkrétnéjsi zavazky
pro rok 2026. Do tretiho Ctvrtleti 2026 ma
vzniknout pan-evropska investi¢ni platforma pro
dostupné a udrzitelné bydleni (digitalni portal, ex-
pertni skupina, dobrovolna narodni ,finanéni cen-
tra”), kterd ma urychlit pfipravu projektt a zpre-
hlednit financovani. V roce 2026 ma probéhnout
zminény prvni EU Housing Summit a vzniknout
Evropska aliance pro bydleni. Legislativné nejcit-
livéj§i ma byt navrh nové iniciativy ke kratkodo-
bym pronajmiam (jako soucast tzv. ,Affordable
Housing Act”) s terminem Q4 2026. Plan nazna-
¢uje, ze EU chce dat vefejnym organlim ramec,

jak rozpoznat oblasti s ,,housing stress”, a vyjasnit,
jaka pfimérena opatfeni mohou vUci kratkodobym
pronajmUm prijimat tak, aby se vyvazil pfinos
turistiky a dostupnost bydleni. Do Q4 2026 ma
Komise dodat i analyzu cenové dynamiky vcetné
dostupnych dlikazl o spekulacnich vzorcich, da-
tovych mezer a ekonomickych dopadd.

Finanéné Komise uvadi dvé viny. V letech 2026-
2027 pocita s dodatecnymi investicemi (+10 mld.
eur pres InvestEU) a s pfeprogramovanim casti
fondl soudrznosti (véetné navrhl v Fadu alespon
1,5 mld. eur), zatimco vyraznéjsi posileni ma prijit
v dalsim dlouhodobém rozpodtu EU 2028-2034.
Soucasné uvadi zameér, aby narodni a regionalni
podplrné banky a instituce investovaly do roku
2029 celkem 375 mild. eur. V roce 2026 ma
Komise predstavit i bali¢ek k financovani energe-
tické uc€innosti a energeticky bali¢ek pro obcany
zaméreny na dalsi snizovani uc¢ta za energii a boj
proti energetické chudobé a zaroven pripravova-
nou Strategii EU pro boj proti chudobé, kterd ma
resit bezdomovectvi i zdkladni pfi¢iny chudoby.

A koneéné Komise slibuje, Ze pred koncem svého
mandatu vyda zpravu o pokroku v pInéni planu.

Cesko nemusi implementovat plan jako celek (ne-
jde o smérnici s povinnou transpozici), ale dopady
se projevi témito cestami: verejna podpora, statni
projekty a financovani v oblasti bydleni, evropské fi-
nance/poradenstvi a za zminku stoji rovnéz budouci
regulace (zejména kratkodobé pronajmy).

Zaprvé pres verejnou
podporu

CR uz v dubnu 2024 ziskala souhlas Komise
s programem podpory dostupného najem-
niho bydleni, ktery cili na domacnosti s ne-
dostatkem prostredkl, mladé rodiny a do-
macnosti s Clenem v klicové profesi. Revize
SGEI z prosince 2025 muze v ¢eskych
podminkach zjednodusit a zrychlit rozSifova-
ni podobnych schémat, zejména pokud CR
bude schopna jasné nastavit cilové skupiny,
parametry dostupnosti a kontrolu (aby pod-
pora skutec¢né mifila na dostupné najemné
a nikoliv jen na obecné zvyseni nabidky bez
garantované dostupnosti).
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Zadruhé pres projekty
a financovani

Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) uvadi,
e dostupné najemni byty maji v CR pomoci
mladym lidem na startu kariéry a lidem s niz-
Simi pFijmy a zaroven obcim udrzet &i prilakat
potrebné profese. Statni fond podpory
investic zahajil 1. fijna 2024 prijem zadosti
do programu Dostupné najemni bydleni a cil
je podpofrit vznik dostupného najemniho
bydleni a obnovu obecniho bytového fondu
kombinaci dotace a Uvéru (v soucasné dobé
je systém pozastaven pro nové zadosti).
Ministerstvo financi v dubnu 2025 oznamilo
i program Narodni rozvojové banky finan-
covany z Narodniho planu obnovy (alokace
2,25 mld. K¢), kde je ndjemné omezeno

na max. 90 % trzniho ndjemného v lokalité

a ¢astka ma podporit vznik Ci rekonstrukci
nejméné 800 bytovych jednotek. Stat mimo
zminéné programy podporuje dostupnost
bydleni rovnéz dalSimi cestami.

Zatreti pres evropské
financovani a poradenstvi

EIB v kvétnu 2025 oznamila uvér az 60 mil.
eur pro Ceskou sporitelnu na vystavbu vice
nez 700 byt pro zaméstnance verejnych
sluzeb v Praze s predanim na prelomu
2025/2026.V lednu 2026 EIB tento pfristup
popsala jako model dostupného bydleni pro
klicové profese s ndjmem pfiblizné 20 % pod
trhem a uvedla, zZe jeji InvestEU Advisory
Hub pomahal ¢eské vladé s narodnim
réamcem pro dostupné bydleni.

Co muze byt pro CR ,povinné” do budoucna,
je hlavné legislativni ¢ast: pokud Komise do
konce roku 2026 skutecné predlozi pravidla
pro kratkodobé prondjmy a predpis projde
legislativnim procesem EU, bude se CR muset
pfizplsobit podle finalni podoby (nafizeni vs.
smeérnice a prechodna obdobi). V nejblizsich
12-24 mésicich proto pro Cesko dava prakticky
nejvétsi smysl (i) vyuzit uvolnénéjsi prostor pro
verejnou podporu a nastavit jasné parametry
~dostupnosti”, (ii) pfipravit zasobnik projektd pro
obdobi 2026-2027 a pro novy rozpocet EU po
roce 2027, a (iii) byt aktivni v debatach o finan-
covani po roce 2027, coz MMR jiz déla v Bruselu
v souvislosti s politikou soudrznosti a dostupnym
bydlenim.
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