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Dobry den,

pfinaSime newsletter Asociace najemniho bydleni za mésic zari 2022. | obdobi navratu do Skol bylo ve
znameni silnych témat. Zda se, Ze bod zlomu se definitivné potvrdil a trh s bydlenim se zménil. Z hlediska
legislativy patfilo zari zméné pfispévkd na bydleni a pravdépodobnému odkladu tzv. dalkovych odectd. Z
nejriznéjsich analyz vyplyva, Ze z hlediska bydleni a vlivu energetické krize na bydleni, nas ceka
bezpochyby zajimavy podzim i pfelom roku.

Manazerské shrnuti

V srpnovém newsletteru se vénujeme témto tématim:

1. Trh s najemnim bydlenim se zménil. Lakonicky shrnuje aktualni vyvoj komentar Bezrealitky.cz “Zatimco
dfive si najemnici vybirali byt, dnes si majitelé byt( vybiraji najemniky”.

2. Prispévek na bydleni akceleruje. MPSV ocCekava rychly rlist poctu Zadosti. Do zafi zatim meziro¢né
stoupl zajem 0 17 %.

3. Vynosy nemovitostnich fondd jsou podle ocekavani nad dlouhodobym priimérem. Presto jen maloktery
dokaze porazit inflaci.

4. Renesance druzstevniho bydleni. V Cesku se o ni zacina pomérné intenzivné mluvit. Pfedeviim mésta a
obce vidi v této formé bydleni budoucnost.

5. Prizkum spolecnosti Generali Investments - témér 1/3 lidi Zijicich v najmu uvedla, Ze si kvili Spatné
financni situaci nemuZe dovolit davat za najem tolik jako pred rokem.

Bod zlomu potvrzen

Inflace v priibéhu srpna necekané zpomalila a aktualné ma hodnotu 17,2 %. Podle analytikd byly jednim z
faktord rlstu inflace naklady na bydleni, které vzrostly o 5 %. Poradenska spolecnosti Deloitte vydala na
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prelomu srpna a zafi 2022 novy tzv. Rent index, ktery mapuje ceny najmi v CR po jednotlivych krajich.
Podle tohoto indexu v Praze, v krajskych méstech a Stredoceském kraji ve druhém ctvrtleti roku 2022
najmy vzrostly, tentokrat v priiméru o 2,8 %. Podle Deloitte zaplatili najemnici za metr Ctverecni bytu v
Cesku v priiméru 260 K¢. Celou studii najdete ZDE.

Deloitte.

Re nt I n d ex QZ 2 02 2 Rent Index CR udava % zménu ceny najmu bytd oproti
predchozimu obdobi (Q1 2022) v Praze, krajskych méstech
av Stredoceském kraji. Uvadi také primérnou cenu mési¢niho

Ce ny n éJ m O byt LC:I V C R najmu bytd v K& za m?. Data sbira z realitnich portald.
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Trend mirného rlistu potvrzuje i jina analyza. Podle studie spolecnosti Trigema, publikované 9. zari 2022, je
rGst najm{ v regionech (mimo Prahy) na Grovni 4 %, nominalné 216 K&/1 m? Celou analyzu spolecnosti
Trigema najdete ZDE. Kazdopadné lze hovorit o zméné trhu. Napriklad spolecnost Bezrealitky.cz doslova
konstatuje, Ze “zatimco dfive si najemnici vybirali byt, dnes si majitelé byt vybiraji najemniky”. Zaroven se
zda, ze se definitivné potvrdil tzv. bod zlomu avizovany trhem v pribéhu prazdnin. Realitni trh v Cesku se
zménil. Ceny bytU a realit obecné zacaly stagnovat, nékde i klesat, a najmy ve vétsiné regiont CR stoupat.
Potvrzenému trendu pomaha stale vysoka hladina hypotecnich Grok{, ktera se zastavila na 6,23 % (pokles
0 1 setinu procenta Cervenec vs. srpen 2022). Hospodarské noviny spocitaly, Ze na splatku hypotéky 2+kk v
Praze padne cely primérny prazsky Cisty plat ve vysi 38 000 KC. To fadi Prahu v této discipliné na treti
nejhorsi misto na svété za Budapest a Varsavu.
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https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/Rent-Index-Q2-2022.pdf
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/Rent-Index-Q2-2022.pdf
https://www.flatzone.cz/realitni-fakta/detail/1773/568-celorepublikova-cena-najmu-se-zvysila-jen-mirne-a-to-o-4-kcm2/
https://www.flatzone.cz/realitni-fakta/detail/1773/568-celorepublikova-cena-najmu-se-zvysila-jen-mirne-a-to-o-4-kcm2/

Prispévek na bydleni

Vlada CR v zafi schvalila nafizeni o zvydeni tzv. normativnich nakladd na bydleni. Tyto naklady jsou
stanoveny jako primérné celkové naklady na bydleni podle velikosti obce a poctu ¢lenl domacnosti. Jsou
stanoveny z najemného a cen sluzeb a energii. Takzvané normativni naklady predstavuji strop pro vypocet
davek na bydleni. Od fijna 2022 se kvili zdraZzovani energii zvednou o 2000 az 4500 KC. V zavislosti na
misté bydlisté a poctu clent domacnosti se zvysi 0 11 % az 68 %. Tento dopad nejvice pociti lidé, ktefi
bydli sami, seniofi ¢i dvouclenné domacnosti v najmu. ZvySenim normativnich nakladd se vlada snazi
domacnostem pomoci v boji s energetickou krizi. Podle odhad( MPSV by se vydaje na prispévky po Gpravé
mohly pro letoSek zvysit o 400 miliond korun. Nadale plati, Ze na prispévek na bydleni dosahnou ti, ktefi

za bydleni vydaji 30 % prijm(, v Praze 35 % pfijmd domacnosti.

Aktualni situace na ceském trhu bydleni a na trhu s energiemi se vyrazné podepisuje na zvyseném zajmu
0 prispévky na bydleni. Zatimco v Cervenci lonského roku bylo v celé zemi vyplaceno pres 600 milion(
korun, letos v Cervenci to uz bylo zhruba o 100 milionl vic. Pfesto se ukazuje, ze davku podle expert(
Cerpala pouze tretina aZ Ctvrtina opravnénych Zadateld. K tomu prispéla slozitd administrativa a
komplikovany a zdlouhavy proces dokladani podkladl. V ramci téchto zjisténi a ocekavaného dalSiho
narlstu zadosti o prispévek na bydleni Ministerstvo prace pristoupilo ke zjednoduseni celého procesu.
Nové je mozné o prispévek na bydleni Zadat také online a elektronicky dokladat rovnéz potrebné
podklady. Po zvySeni normativ( ocekava vlada rychly rist poctu Zadosti.

Se zavedenim zjednoduSeného procesu se objevovaly ale také prvotni potiZe. Stiznosti prichazely
vzhledem ke slozitosti nalezeni zjednoduseného formulare. Byla totiz soucasné dostupna jak pdvodni, tak
nova verze tiskopisu, a ne vsem Zadateldm chodily penize vcas. Prodlevy byly zplsobeny nadmérnym
vytizenim nékterych G(fadd prace, kterym mély vypomoci kapacity zaméstnancl z (fadd méneé
zaneprazdnénych.

Vynosy nemovitostnich fondd

Ve druhé poloviné letosniho zafi byly k dispozici kompletni Gdaje o vynosech nemovitostnich fondd za
prvni pololeti roku 2022. Ukazalo se, Ze vysledky byly dle ocekavani z pocatku roku nad dlouhodobym
primérem. Nékteré fondy maji uz za prvnich Sest mésicl vétsi vynos, nez bézné hlasi za cely rok. U vétsiny
fond( ale presto vynosy neprekonaji hladinu inflace. V prvnim pololeti predcil inflaci pouze fond
kvalifikovanych investorli CB Property Investors. Ostatni nemovitostni fondy za prvni polovinu roku za

inflaci zatim zaostavaji. Je tfeba ovSem podotknout, Ze pfecenéni hodnoty spravovanych nemovitosti se do
jejich vysledk( projevi az ke konci roku. Optimisticka ocekavani vysledk( tak nadale pretrvavaji.

Primeérny vynos u retailovych nemovitostnich fond( by se za cely rok 2022 mohl dostat pres 7 %, ackoliv
primér je mezi 3,5 - 5 % rocné. V pripadé nemovitostnich fond( pro kvalifikované investory (FKI) se
primérné vynosy obvykle pohybuji mezi 6-8 % rocné. Letos by ale jejich primérny vynos mohl prekonat 10
%. Celkové srovnani nemovitostnich fondd, jejich vynosi vycislenych v Case a graficky zpracované srovnani
mUzZete detailnéji prozkoumat ZDE.
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https://www.penize.cz/podilove-fondy/436000-nemovitostni-fondy-vysledky-za-pololeti-a-porovnani-s-inflaci

Odklad dalkovych odectl

V pribéhu prazdnin prosla PSP CR v prvnim ¢teni novela zakona o hospodafeni s energiemi. Ta zavadi
mimo jiné povinnost instalovat mérice tepla, vodoméry na teplou vodu a indikatory na radiatorech
vyhradné s moznosti dalkového odectu. Znamena to, Ze by byly dodavatelim energie i spravciim bytovych

fond( umoznény meésicni dalkové odecty bez nutnosti osobnich navstév.

1,47 miliond bytl v Ceské republice je teplem zasobovano dalkové nebo z domovnich plynovych kotelen, a
spadaji tak do jurisdikce uvedené novely. Celkovy pocet méfidel a indikator( v bytech je asi 7 milion(, z
nichz vSechny musi byt od 1. 1. 2027 vybaveny zarizenim pro dalkovy odecet. Povinnost pravidelnych
mésicnich odectl se pak tyka asi 3,5 miliond z nich (tj. 42 milionl provedenych odectl za rok). Potfebnou
technologii je ovSem vybaveno jen 30-40 %. Na skutecné dalkové odecty je pfipraveno pouze mizivé
procento z nich a na implementaci zmén tak neni dostatek casu.

Zastupci pronajimateld byt a najemnik( (ANB, OSMD a SON) spolecné pozadali o Gpravu a odklad
ucinnosti novely zakona v navaznosti na smérnici EU. Prosbu formulovali v otevieném dopisu, ve kterém
doporucili schvaleni navrhu poslance Jifiho Havranka, ktery vznikl ve spolupraci s Ministerstvem pro
mistni rozvoj. V navrhu je zpresnéna definice dalkové odecitatelného méfidla. Soucasti dopisu poslanctiim
byla rovnéz Zzadost Asociace najemniho bydleni o odklad Gc¢innosti povinnosti mésic¢niho informovani o
spotfebé o rok, tedy od 1. ledna 2024 namisto plvodné planovaného 1. ledna 2023. Prosbu o odklad
zd(lvodnila ANB ziskanim prostoru pro fadnou realizaci zaméru novely, ktery jak sdéluje otevieny dopis,
vSichni podporuji. Celé znéni otevieného dopisu si miZete precist ZDE. Podvybor pro bytovou politiku i
Vybor pro verejnou spravu a regionalni rozvoj tento navrh pro 2. cteni podpofily a s nejvétsi
pravdépodobnosti bude povinnost tzv. dalkovych odectd odloZzena na 1.1.2024.

Renesance druzstevniho bydleni

Zda se, ze druzstevni bydleni chyta v Cesku druhy dech. Stejné jako vinou drahych hypoték a drahych byt
doslo k rlstu zajmu o najem, stejné tak znovu stoupa i zajem o druzstevni bydleni. Mésta se k druzstevni
formé vlastnictvi vraceji ve vire, Ze umozni dostupné bydleni lidem, pro néz je ted zvlast slozité dosahnout
na hypotecni Gvér. Zastupkyné druzstva Coop Development mini, Ze druZstva mohou lépe reagovat na
soucasné trendy v bydleni, jako jsou pasivni domy, socialné zamérené bydleni, udrzitelné ctvrti, a je
mozné v nich vytvaret komunitni centra. Vzhledem k vyvoji na trhu bydleni je nasnadé, Ze lidé ze svych

pozadavkd ustupuji a uchyluji se k moznostem, o kterych dfive neuvazovali.

Prizkum, ktery letos provedla Komercéni banka ukazal, Ze lidé maji vici druzstevnimu bydleni rezervovany
vztah. Ten vsak postupné krehne. Ochotu poridit si byt touto formou projevila vice nez pétina
respondentl. Svlij postoj ve prospéch druzstevniho bydleni zménila za poslednich dvanact mésicl vice
nez tretina dotazanych.

Znovu stoupajici obliby druzstevniho bydleni si pochopitelné vsimaji i velci hraci na trhu s byty. Napriklad
mluvci developerské skupiny Finep potvrzuje, Ze rocné stavi okolo 150 druzstevnich byt(i a ocekava, ze
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https://www.asociacenajemnihobydleni.cz/aktuality/odecty-tepla-kazdy-mesic-najemnici-zaslali-poslancum-dopis-o-novele-zakona/

podil najemnich byt na jejich vystavbé bude v pristich letech zhruba tfetinovy. Stejné tak si stoji podily
osobniho vlastnictvi a druzstev.

zdroj: €SU - S&itani lidu 2021/Lidové noviny

Bytovy fond v Cesku
do Gdajl nejsou zahrnuty daldi pravni formy uZivani bytu
Y e Obydlené byty Z toho dle pravniho diivodu uZivani bytu
Uzemi ”
celkem v osobnim
ve vlastnim domé vlastnictvi druzstevni najemni/pronajaty
Ceska republika 4 480 139 95 698 40 8 890 80
Hlavni mésto Praha 627 705 63124 219 058 35107 200753
Stiedocesky kraj 561642 276 434 106 306 8916 74 312
JihoZesky kraj 265 601 108 336 59399 8267 46 435
Plzefisky kraj 247 030 92920 63803 1562 45716
Karlovarsky kraj 125 299 31200 45 028 665 25106
Ustecky kraj 353 285 96 529 90 612 26124 77 275
Liberecky kraj 187 627 64 339 45772 3659 40899
Kralovéhradecky kraj 228 569 96 649 51152 3687 38 684
Pardubicky kraj 209133 94902 47 564 3255 31191
Kraj Vysocina 195 098 96 800 42204 3845 23218
Jihomoravsky kraj 490 005 200 629 116 150 5535 93783
Olomoucky kraj 259 885 105 851 66 674 4804 43 167
Zlinsky kraj 226 219 108 706 56397 1349 26798
Moravskoslezsky kraj 503 041 159 279 111 256 34 046 123 465
v
Stripky z trhu:
L]
° Naklady na pronajem skladl v Cesku rapidné stouply. Ve Spojenych statech stouply najmy skladi o

pétinu, v Evropé ceny najmu skladd stouply v priiméru o 6,7 %, ale v Praze je nar(ist témér astronomicky a
to 0 35,8 %. Je to dUsledkem extrémné nizké dostupnosti volnych prostor, jak vyplyva z analyzy poradenskeé
spolecnosti Savills.

. V Cesku developefi na podzim ocekavaji pokles odbéru stavebnich materiall, zarover ale
neocekavaji pokles jejich cen vzhledem k vysokym nakladim na energie. Rekl to Kamil Jefabek, generalni
reditel spolecnosti Wienerberger.

° Reditel Teplarenského sdruzeni CR Martin Hajek ma za to, ze plyn bude velmi drahy a nejkrizovéjsi
obdobi prijde zacatkem jara 2023.
° Analytici agentury Bloomberg sestavili zZebficek tficeti zemi (¢len( OECD a kandidatl na prijeti)

vypovidajici o mife rizika pfedrazenych nemovitosti. Ceskému trhu s bydlenim v Zebficku patii nelichotivé
druhé misto. Prvni je Novy Zéland a treti Madarsko, ctvrté je Rakousko, pak Kanada, Portugalsko a Spojené
staty.

° Stavby povolené v Ceské republice v uplynulém pololeti maji potencial prinést do ekonomiky vice
nez 823 miliard. Zatimco drive mély nejvétsi prinos inZenyrské stavby, nové se tahounem stavebnictvi stala
bytova vystavba. Ta by do ceské ekonomiky mohla podle vysledk( povolovani jen za 1. pololeti letoSniho
roku nalit 308 miliard KC. Na celkovém prinosu se tak podili z vice nez 37 %. Ukazuje to aktualni Barometr
stavebnictvi, ktery je novou analyzou spolecnosti Central Group a KPMG Ceska republika.
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Graf mésice

Zajimava zjisténi prinesl prizkum spolecnosti Generali Investments. Podle jejich studie témér tretina lidi
Zijicich v najmu uvedla, Ze si kvili Spatné financni situaci nemudze dovolit davat za najem tolik jako pred
rokem. Dva z péti dotazanych také vyjadrili obavu z toho, Zze budou mit do budoucna problém platit najem.
Inflace a vysoké ceny energii komplikuji situaci s bydlenim daleko vice neZ tfeba pandemie koronaviru,
zhodnotil vysledky priizkumu Marek Becicka ze spolecnosti Generali Investments CEE. Upozornil, Ze:
"Vydaje na bydleni ma pres osmdesat procent lidi vySsi nezZ loni, pétina dokonce plati alespon o Ctvrtinu
vic." Do tiskoveé zpravy k prizkumu muizete nahlédnout ZDE.

Na druhou stranu pfibyva nazord, které ocekavaji zpomaleni ¢i Uplné zastaveni ristu cen nemovitosti. Jen
40 % Cechl predpoklada, ze bude hodnota realit nadale rist stejnym tempem. Pfitom pred rokem to bylo
o polovinu vice. Naopak podil téch, ktefi pocitaji se ,splasknutim bubliny” vzrostl z 15 na 26 procent.

Problémy s bydlenim mé stale vice Cechui

25% H2020 ®m2021 m2022
20 %

15 %

10 %
N | il

Ano, mam problém Ano, mam strach, Ze Ano, mam problém Ano, mam strach,Ze  Ano, nebudu

==

platit ndjem budu mit do platit hypotéku budu mit do schopny/a Seffit na
budoucna problém budoucna problem viastni bydleni
platit najem platit hypotéku

Zdroj: Pruzkum Instant Research pro Generali Investments CEE

ASOCIACE
NAJEMNIHO
BYDLENI


https://www.generali-investments.cz/media/generali/docs/220926-kpr-gicee-tz-bydleni-gicee-final-6331a24f6a215.pdf
https://www.generali-investments.cz/media/generali/docs/220926-kpr-gicee-tz-bydleni-gicee-final-6331a24f6a215.pdf

Délo se v ANB:

Zastupce ANB Uspésné prezentoval 1. zafi 2022 na Vyboru pro vefejnou spravu a regionalni rozvoj
PSP CR spole¢né stanovisko ANB, OSMD a SON k problematice tzv. dalkovych odettd.

SAFE THE DATE Kulatého stolu bydleni byl stanoven na 23. listopadu 2022, pfipravy jsou v plném
proudu.

Prezidium ANB jednalo 13. zafi 2022 na svem rfadném zasedani v novych prostorach spolecnosti
Heimstaden v Praze Na Prikopé.

Zastupce ANB Tomas KaSpar se zlcastnil nataceni webinare na téma ,Najemni bydleni VS fondy“.

ANB se stala ¢lenem pracovni skupiny ministra pro mistni rozvoj Ivana BartoSe pro pfipravu
zakona o podpore v bydleni.

Zdroje:

° https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/Rent-Index-Q2-
2022.pdf

° https://www.flatzone.cz/realitni-fakta/detail/1773/568-celorepublikova-cena-najmu-se-zvysila-
[en-mirne-a-to-o-4-kcm2/

° https:/ /www.pressreader.com/czech-republic/lidove-noviny /20220924 /281689733679247

° https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/vlada-schvalila-vyssi-strop-pro-prispevky-na-bydleni-u-
nekoho-az-0-4500-kc /2259735

° https://www.ceskatelevize.cz/porady/1097181328-udalosti/222411000100917/

° https:/ /www.penize.cz/podilove-fondy/436000-nemovitostni-fondy-vysledky-za-pololeti-a-
porovnani-s-inflaci

° https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/developeri-brzdi-kvuli-nejistemu-vyvoji-staveji-
na-sklad-nebo-prodavaji-projekty-1393116

° https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/vlada-schvalila-vyssi-strop-pro-prispevky-na-bydleni-u-
nekoho-az-0-4500-kc /2259735

° https://tn.nova.cz/zpravodajstvi/clanek/470733-zajem-o-prispevky-na-bydleni-se-zvysuje-
byrokracie-se-zjednodusi

° https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/vlada-stanovila-strop-cen-elektriny-a-plynu-podle-opozice-

pozde-a-vysoko /2255470
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