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JAK SE STAT POSTARA O BYDLENI LIDEM,
KTERI NEODPOVIDAJI KRITERIIM?

Stanislav Kiecek, cestny predseda SON a veiejny ochrdnce prdv Ceské republiky, veiejny ochrdnce prdv

Podle mého ndzoru v budoucnu bude tfeba uvazZovat stejnou cestou jako je zajistovdni socidlnich
zdravotnich sluzeb. Kazdy md v nasem stdté ndrok na zdravotni oSetreni. | kdyzZ se to muiZe zddt jako
revoluéni Feseni, domnivdm se, Ze tudy se bude muset spole¢nost ubirat. Ze lidé budou mit ndrok na
bydleni a stdt bude povinen jim je zajistit. Vyloucené lokality se mnozi, lidé vyddvaji za bydleni ¢dstky,
které jsou nad jejich dlouhodobé moZnosti, pribyvd domdcnosti, které se diky sou¢asnym ndkladim

na bydleni dostdvaji do dluhové pasti.

vztah(, které sice do oblasti vefejné ochrany
prav obecné nespadaji, vyjimkou jsou nékteré
konkrétni situace souvisejici s diskriminaci.

OBCANSKY ZAKONIK NENi PODPOROU

N ajemni bydleni se dotyka ob¢ansko-pravnich

P¥i pfipravé Obcanského zdkoniku probihaly
diskuse nad ustanovenimi, za jakych podminek se
mUZe zvySovat najem. Je stanoveno, Ze najem lze
zvySovat pouze v urcitych ¢asovych odstupech
a nesmi jednorazové presdhnout 7 % a za tfi roky
21 %. Tato ustanoveni ale popisovany problém
neresi a jsou to mrtva ustanoveni. Divodem je
dovétek - pokud se strany nedohodnou jinak.

V najemnich vztazich neni svoboda rozhodovani.

Jsou rfeSeny praktické otazky, nikoliv vyhled, kam
bydleni sméruje. Nikdo dosud neodpovédél na to,
jak zajistit bydleni lidem, ktefi se dostali do patové
situace.

RESI SE DISKRIMINACE, NIKOLIV
PODSTATA PROBLEMU

Prikladem je situace obc¢ana jednoho moravského
mésta, ktery si stéZuje, Ze mu mésto nepridélilo
byt, protozZe je Rom. Mésto se brani ustanovenim
Obcanského zakoniku, ktery stanovi pro tuto velikost
bytu 5+1 maximalni pocet 8 osob. Rodina vsak ¢ita
14 osob. Obcan si stéZuje, Ze byt nedostal proto, ze
je romské narodnosti. Na i strané je pravda? Obcan
se v této situaci objektivné nemuze dostat k bytu,
protoze takovy byt, ktery by splrioval podminky pro
14 ¢lennou rodinu neni a mésto musi konat v souladu

s legislativou a byty nesmi pretéZovat. Vlastni dim si
tento obcan postavit nemUze, protoZe na néj nema
prostredky. V soucasné dobé tato velka rodina bydli
v byté 1+1.

Druhy pfipad se také tyka obcana romské
narodnosti, ktery si planoval podnajmout druzstevni
byt. Na zakladé zjisténi narodnosti podnajemnika
pfijalo druZzstvo usneseni zakazujici podnajem
bytu cizincm a Romtm. Clen druzstva tedy
nemohl Romovi byt podnajmout. Re§ime obecnou
diskriminaci, ale nefeSime problém - tedy ziskani
bytu.

KDQ TEDY MA DAT BYT TEM, KTERI SE
K NEMU NEMOHOU DOSTAT?

Chybi systém, ktery by zajistoval pfistup k bytu
lidem, ktefi z néjakych divod( neodpovidaji kritériim.

Jsou lidé, ktefi nemaiji na vlastnické ani na
najemni bydleni. Tim se nikdo nezabyva. Pro tyto
skupiny je nutné vymyslet néco nového. Reseni se
hleda dlouhodobé, ale stale se nenachazi. Je nutné
navrhnout novy systém bydleni.

JAKA BY MEL BYT PODOBA SOCIALNIHO
BYDLENI?

Pro optimalni model socidlniho bydleni se stale
hleda cesta. O zakonu o socidlnim bydleni se hovori,
otazkou je zda a v jaké podobé bude, je nutné vyresit
také objem financ¢nich prostredk, ktery byl byl
k dispozici.

Je to problém etnik nebo urcitych skupin obyvatel?
Kdo by mél vlastné na socialni bydleni mit narok? m

PIné znéni prezentace Stanislava Krecka, ¢estného predsedy SON a verejného ochrance prav Ceské republiky,

naleznete zde



https://www.youtube.com/watch?v=jSBNBgeP44o

VYZNAM NAJEMNIHO BYDLENI{ V RAMCI
IUT (MEZINARODNI UNIE NAJEMNIKU)

Barbara Steenbergen, International Union of Tenants (IUT), Member of the Executive Committee

IUT vyzyvd vlddy, Radu EU, Komisi ERU a Evropsky parlament, aby jednaly neprodlené a to tak, aby se
zabrdnilo dalSimu rdstu ndkladui na bydleni a byla zajisténa ochrana ndjemca.

Bytova a energeticka krize nepostihla pouze
Ceskou republiku. Zejména s rychlym rdistem cen
energii se v soucasné situaci potyka rada evropskych
zemi. Naklady na bydleni jsou nejvétsim vydajem
domacnosti. Souc¢asna mira inflace v EU je 11,5 %,
v CR 15,5 %.

Nejohrozenéjsi skupinou bytové a energetické
krize jsou najemci.

V najmu bydli témér 30 % domacnosti. Z toho
23,1 % u soukromych pronajimateld, 5,7 % v ramci
socialniho bydleni.

ALARMUJICi JE NARUST CEN ENERGII

Priimérny narlst cen energii v zemich Evropské
unie je 0 38,7 %.
99,7 % v Nizozemsku
71,7 % v Italii
43,5 % v Némecku
33,7 % v Polsku
19,0 % na Slovensku
14,2 % v Ceské republice

IUT PLAN OCHRANY NAJEMCU

1. Vyvinout politiku stabilizace a kontroly
najemného, aby se zabranilo zvySovani
najemného dle inflace a omezeni zvysSovani
najemného zejména v soukromém najemnim
sektoru.

2. Stanovit cenovy strop pro zakaznickou spotrebu
energie.

3. Zadné omezeni dodavek energii pro domacnosti
finan¢né zatiZzené zvysujicimi se cenami energii.

Musi byt zaveden princip neutrality nakladd
na bydleni: jakékoli zvySeni ndjemného musi
byt alespon plné vyvaZzeno Usporami energie.
V pfipadé, Ze renovace vedou ke zvyseni
najemného nebo nejsou nakladoveé neutralni,
musi byt najemci chranéni.

Zakaz vystéhovani najemcq, ktefi zaostavaji se
svymi platbami ze shora uvedenych davodu.

Dlouhodoba kompenzace zvysenych naklad

na energie ze strany vlad pro doméacnosti s
nizkymi a stfednimi pfijmy (pfispévky na bydleni)
pomoci vnitrostatniho verejného financovani,
doplnéného o Fond socialniho klimatu EU a
nadmérnou dan ze zisku/dan z neo¢ekavanych
ziskd.

Vypracovat politiku energetické renovace,
kterd nebude mit negativni dopad na najemce
a nepovede k jejich vystéhovani a vysidleni.

Zajistit maximalni miru institucionalni participace
a demokracie najemnik( za rovnych podminek
s pronajimateli a poskytovateli bydleni.

Organizace najemc( jsou pripraveny zapojit se
do evropské a narodni platformy vénované reSeni
energetické chudoby a do partnerstvi v oblasti
energetické Ucinnosti.

. Jasnéjsi a presnéjsi smluvni informace a Zadné

dalsi poplatky za Udaje o méfeni a rozuctovani
pro najemce, jak je tomu jiz v pfipadé majiteld
dom. [

PIné znéni prezentace Barbary Steenbergen, International Union of Tenants (IUT), Member of the Executive

Committee, naleznete zde

MOZNE PODOBY PODPORY DRUZSTEVNI

BYTOVE VYSTAVBY

Petr Cerny, predseda predstavenstva a feditel SBD Sever

z plvodniho poctu 6 680 bytovych jednotek.

SBD Sever vzniklo jiz v roce 1965, po 28 letech privatizacniho procesu je prevedeno 96 % byt(

ROZSIRUJICI SE PORTFOLIO SLUZEB
REAGUJE NA AKTUALNI POZADAVKY
ZEJMENA U SVJ

V soucasnosti se SBD Sever jiZ nesoustredi na
plvodni cil, kterym bylo uspokojovani bytovych
potreb ¢lenl druzstva, ale na spravu bytového
fondu, a to i tfetim osobam a dalSim bytovym
korporacim mimo dosavadni plisobnost druZstva.
Diky praxi a soucasné sifi poskytovanych sluzeb ma
SBD Sever zkuSenosti se vsemi formami bydleni -
komercnim, druzstevnim i vlastnickym.

Aktualné druzZstvo vykonava spravu pro 9 600 bytd,
celkové i s nebytovymi prostorami a garazemi se
jedna celkem o vice nez 11 000 jednotek.

Kromé téchto standardnich sluzeb se objevuji
i sluzby nové, které reaguji na aktualni potreby.
Vzhledem k dlouhodobé klesajicimu zajmu o vykon
statutarnich funkci z rad vlastnik(i jednotek, je jasnym
trendem stale silici poptavka po profesionalnim
vykonu funkce predsedy spolecenstvi vlastnika.
Touto formou poskytuje SBD Sever sluzby jiz
93 spolecenstvim.

SBD SEVER VYUZiVA VLASTNICH
ZKUSENOSTI SE VSEMI TREMI
FORMAMI BYDLEN{ - VLASTNICKYM,
DRUZSTEVNIM | KOMERCNIM

V roce 2011 SBD Sever zahdjilo vlastni novou
bytovou vystavbu. V projektech byly nabizeny byty
vlastnické nebo druzstevni, i byty s komerénim
najemnym.

V roce 2015 byla dokonéena vystavba prvniho
domu v Liberci s 21 byty a 4 komer¢nimi prostory.
Tyto byty byly rozprodany do vlastnictvi.

V roce 2015 zapocala vystavba nového sidla SBD
Sever. V objektu se nachazi i 15 najemnich byta, které
druzstvo pronajima za komercni ceny cca 220 K¢/m?

v priiméru. Z ptvodniho sidla druzstva v suterénnich
prostorach jednoho z bytovych domu vzniklo rekon-
strukci dalsich 7 bytd. Prijmy z komer¢niho najemného
umoZznuji druzstvu z vyznamné ¢asti pokryvat naklady
na uvér, kterym byla financovana vystavba nové
spravni a administrativni budovy druzZstva.

Mezi aktudlni projekty patfi Rezidence Liliova
s byty ur¢enymi do vlastnictvi s cenou 95 000 K¢/m?
+ cena parkingu. Kolaudace projektu leden 2023.

O BYTY Z NOVE DRUZSTEVNI VYSTAVBY
JE ZNACNY ZAJEM. KROME DOBRE _
CENY LAKA RYCHLE DOKONCOVANI
PROJEKTU

V dalSich obdobich se jiZ druzstvo zamérovalo na
typickou druZstevni vystavbu. Nejprve ve spolupraci
s prazskymi partnery se podileli na vystavbé v Praze
Hloubétiné, dalsi projekt s ndzvem Oaza v centru jiz
realizovali v Liberci. Projekt 114 byt a 144 krytych
parkovacich stani byl postaven bez podpory i bez
dotace. Primérna cena bytl je 57 000 K¢/m?
podlahové plochy v prodejni cené pro ¢leny druZstva.
Clen druzstva sklada 20 % ceny bytu, zbyvajici ¢ast
je hrazena prostrednictvim najemného. Ve spolupraci
s Ceskou sporitelnou byla ispéchem fixace Gvéru
s 2,7% Urokovou sazbou. V rdmci nastavenych
podminek je mozné po péti letech a Uplném splaceni
druzstevniho podilu moznost prevodu byt do
vlastnictvi. VSechny druZstevni podily v tomto
projektu byly rozebrany pul roku pred kolaudaci.

Novym projektem ve spolupraci s partnery je projekt
Bytova druzZstva Zahrada. DruZstevni bytova vystavba
nabidne v prvni etapé 96 byt(, v druhé 77 bytu.

Odhaduiji, Ze celkovy pocet pronajimanych byt ve vlastnictvi v Ceské republice by mohl byt kolem 800 000.
V nékterych lokalitach je az 30 % byt( pronajimano. Pres tato Cisla vede nedostatek nové vystavby i k nedo-

statku byt najemnich.

Poptavka po najemnim bydleni je obrovska, z toho vychazi i rostouci cena najmu. Diky tomu neni postaveni

najemce a pronajimatele vyvazené.


https://www.youtube.com/watch?v=jSBNBgeP44o

Z hlediska komercéniho najmu v soucasné dobé vidime prvni problémy v tom, Ze néktefi ndjemnici nebudou
schopni pokryt zvysené naklady na bydleni a dostanou se do platebnich problém(. Z pozice pronajimatele pak
mame velky problém s vystéhovanim téchto osob, protoze v podstaté nemaji kam jit. Obce a stat obecné na

svou socialni roli zcela rezignoval.

Pramérné ceny se aktualné pohybuji tésné pod hranici
80 000 Ké&/m2. Urokova sazba je 6,5 %. V porovnani
s predchozimi projekty je diky skokovym nardstim aro-
kovych sazeb zretelny obrovsky rozdil ve vysi platky.

ODSTRANENI NEJCASTEJSICH PREKAZEK
OTEVRE MOZNOSTI PRO PODPORU
DRUZSTEVNI VYSTAVBY ZE STRANY
STATU

Prvni prekazkou jsou rostouci ceny byta, diky
nimz stoupa naléhavost vlastnich zdrojud. Jaka je pro
zajemce o byt realita?

Pozadavek bank 20 - 25 % = 800 000 -

1 000 000 K¢ vlastnich prostredkd u bytu 50 m?

pfi uvazované cené 80 000 K¢/m? véetné DPH,

u bytu 70 m? je nutné pocitat s vlastnimi prostredky
1120 000 - 1 400 000 K.

Dalsi velmi vyraznou prekaZzkou jsou aktudlné
vysoké urokové sazby kolem 7 %, coZ ma za nasledek
pfilis vysoké anuitni splatky.

Uvér 3 200 000 K& na 30 let u bytu 50 m? pi
sazbé 6,55 % predstavuje mésicni splatku Gvéru
20 226 K¢, coz znamena s ostatnimi naklady na
energie a opravy cca 25 000 K¢ mésicné (zaplaceny
arok 4 081 000 K¢ celkem), u Gvéru 4 480 000 K¢ je
splatka Gvéru 28 316 K¢ (Grok 5 714 000 Kg¢). Tato
splatka je pro vétsinu osob nedostupna.

Podporu druzstevni vystavby brzdi téZ nemoz-
nost odpoctu zaplacenych arok( z dani v pfipadé
druzstevniho bytu. V pfipadé hypotéky u bytu ve
vlastnictvi je odpocet zaplacenych urokt z dani
mozny. Postaveni ¢lena druZstva je tak znevyhodnéno.
Vyrovnani podminek bude pravdépodobné smérovat
k tomu, Ze bude zrusena vyhoda odpoctu zaplacenych
urok( u hypoték u byta ve vlastnictvi.

JAKY BY MOHL BYT MODEL PODPORY
DRUZSTEVNI VYSTAVY

Model si miZeme ukazat na teoretickém prikladu.
Stat dnes z vystavby jednoho bytu 50 m? v cené

80 000 K¢/m? ziska na DPH 522 000 K¢, u bytu
70 m? 730 000 K¢. V Praze jsou castky diky vyssim
cenam byt umérné vyssi.

Pri vystavbé 30 000 bytd ro¢né se u DPH jedna
o Castku 18,8 mld. Tyto finance by se mohly vyuzit
k nékteré formé podpory.

PODPORA FORMOU PRIME DOTACE NA
BYTOVOU JEDNOTKU

Napfiklad pfima dotace pro druzstvo 400 000 K¢
na byt bez ohledu na jeho velikost by umoZnovala
snizeni poZzadavku na vysi vlastnich zdroju
u zajemcl o druzstevni byt. Tato forma by prispéla
které na dnes pozadovanou vysi vlastnich zdrojt
nemohou dosahnout. PFi vystavbé jiz zminovanych
30 000 bytd rocné by se jednalo o pomoc ve vysi
12 miliard.

PODPORA FORMOU FIXOVANE
UROKOVE SAZBY 1 % PO CELOU DOBU
SPLACENI

Dalsi formou podpory by mohla byt dotace
urokd, respektive fixovana Urokova sazba 1 % po
celou dobu splaceni 30 nebo 40 let. Pokud by stat
hradil aktualni rozdil mezi touto fixovanou sazbou
a aktudlnimi uroky, vychazeji ro¢ni naklady mezi
4 - 6 mld K¢. To by byla vyznamna pomoc, protoze
pri vystavbé 30 0000 bytd ro¢né by u bytu 50 m?
vychéazela splatka 8 091 K¢ na 40 let, u bytu 70 m?
by s touto podporou dotace Urok( mésicni splatka
dosahovala 11 328 K¢ mési¢né. Pokud by takova
pomoc statu existovala, uz by nemélo vyznam resit
danovy odpocet zaplacenych arokt. Pokud by takovy
program bézel deset let, za tu dobu by se postavilo
30 000 druzstevnich byta.

Efekt podpory by byl i v tom, Ze by ceny byt( tak
nesmysIné vysoko a rychle nerostly. Reseni bytovych
potfeb by tak bylo dostupnéjsi Sirsim vrstvam
spole¢nosti. [ |

Nékterou z forem podpor druzstevni vystavby bychom uvitali, ale nikdo nem(ze suplovat socialni bydleni
a Ulohu statu, ktery by se mél o tyto méné majetné a socialni skupiny postarat.

PIné znéni prezentace Petra Cerného, predsedy predstavenstva a feditele SBD Sever, naleznete zde

POLITIKA BYDLENI

JUDr. Pavla Schédelbauerovd. vedouci oddéleni bytovych agend na Ministerstvu pro mistni rozvoj

Koncepcni zaméry MMR tvori fada provdzanych krokd, které by mély prispét ke zlepseni pomert
v oblasti bydleni celkové. Otdzky bydleni nevyresi Zddny jednotlivy ndstroj, je nezbytnd spoluprdce
soukromého a verejného sektoru napri¢ ministerstvy.

Zakladem je pfiprava zdkona o podpore bydleni,
ale MMR se zabyva téz redesignem investi¢nich
programu, posuzovani jednotlivych program( bydleni
nakolik plni svou funkci a zda nejsou potreba néjaké
zmeény.

MMR se vénuje oblasti druzstevnictvi, kde je na
misté podékovani jednotlivym druzstevnim svaziim
za spolupraci.

Mezi dalsi diskutované otazky, kterym se MMR
vénuje, patfi i regulace kratkodobého ubytovani a
dalsi problematiky.

ZAKLADNI STAVEBNIi KAMENY BYTOVE
POLITIKY

Novela stavebniho zdkona

Redesign investi¢nich program

Reforma Uzemniho planovani

Podpora druZstevnictvi

Zakon o podpore bydleni

Cenové mapy

Nové finan¢ni nastroje a mobilizace soukromého
kapitalu

Motivace vyuzivani (polo)prazdnych byt a domt

Regulace kratkodobého ubytovani

Podpora pfipravy kvalitnich projektl a absorpcni
kapacity obci pro vystavbu

PRIPRAVOVANE ZMENY V OBLASTI
BYDLENI

A) 1. Nafizeni vlady v rezimu Gber. Tento rezim
verejné podpory stanovuje, aby v ndjemnich
bytech bylo vybirano mistné obvyklé najemné.

2. Byty budou urceny vsem zajemcam, kteri
nevlastni nemovitost uréenou k bydleni.

3. Vyse podpory - dotace az do vyse 25 %
zpUsobilych nakladd, Gvér az do vyse 90 %
zpUsobilych nakladd

B) 1. Nafizeni vlady, které bude notifikovano.
Najemné bude nizsi nez trzni.

2. Byty budou urcéeny vybranym skupindm
najemcu.

3. Vyse podpory - dotace az do vyse 35 - 45 %
zpusobilych nakladd, avér az do vyse 90 %
zpusobilych naklad(.

ZAKON O PODPORE V BYDLENI

Vlada se v programovém prohlaseni zavazala
B Béhem prvnich dvou let volebniho obdobi
pfipravi zakon o podpore bydleni, ktery nabidne
obcim soubor volitelnych nastroju, jez umozni
systematicky resit bytovou situaci obyvatel
B Zajisti efektivnéjsi pomoc ohroZzenym détem podle
potreb déti a rodin
B Uprednostni vyristani déti v rodinach misto
v Ustavech, zejména u nejmladsich déti
Pripravuje MMR ve spolupraci s MPSV a dalsSimi
rezorty (MF, Msp, MV)

VYHLED 2023 - 2024

2033 - mezirezortni pfipominkové fizeni, predlozeni
Legislativni radé vlady

2. pol. 2023 - predloZeni vladé ke schvaleni

2023/2024 - projednani Parlamentem

7/2024 - Gcinnost zdkona

PILIRE REFORMY

I.  Kontaktni mista pro bydleni v obcich
- Poradenstvi, posouzeni bytové nouze a navrh
podpory, kontrola a sbér dat
- Uvazujeme o kontaktnich mistech na kazdém
OPR (rozhodnuti padne az v rdmci podrobné
diskuse s partnery v Gizemi)
Il.  Systém garanci pro obce a soukromé majitele
- Motivace zvysit nabidku najemnich byt(
na trhu, které budou dostupné ohroZzenym
skupindm
- kompenzace i pro obce za volitelné vyuziti
obecnich bytl v systému
Il. Asistence v bydleni (podpora najemnikd
v bytech)
- Nezbytné pro prevenci ztraty bydleni,
minimalizaci rizik pro majitele i sousedy

UPRAVA PRAVNICH VZTAHU NAJEMCE
A PRONAJIMATELE

Také tato problematika patfi do gesce MMR.
V soucasné dobé je dopracovavana analyza
najemnich vztahd. Aktualnimi ndméty jsou napft.:


https://www.youtube.com/watch?v=jSBNBgeP44o

B Kratkodobé najemni smlouvy

B Exekucni dolozky

m Uprava ndjemného

B Otazky spojené s uhradou kauce ¢i nadjemni
smlouvy atd.

PODPORA DRUZSTEVNIHO BYDLENI

B Zaklad tvofil zakon €. 378/2005 Sb., o podpore vy-
stavby druZstevnich byta

B Nafizeni vlady ¢. 465/2005 Sb., vydané na zakladé

zmocnéni uvedeného v zakoné o podpore vystavby

druzstevnich byt(
B Podpora je poskytovana v rezim de minimis
B Omezena prevoditelnost druzstevniho podilu

B Je tfeba hledat nové cesty: danové dlevy, vyjasnéni
ekonomického postaveni bytovych druzstev, rfeSeni
uspokojovani pohledavek atd. |

PIné znéni prezentace JUDr. Pavly Schodelbauerové, vedouci oddéleni bytovych agend na Ministerstvu pro

mistni rozvoj, naleznete zde

JAK DAL S NAJEMNIM BYDLENIM V OBDOBI

GREEN DEALU

Milan Kréek, predseda Obéanského sdruzeni majitelti domii v CR, z.s

Diskutované balicky pfipravovanych legislativnich opatreni ke sniZzeni energetické ndrocnosti se
ve stanoveném horizontu jevi pro mnoho ndjemnich bytt jen velmi obtizné realizovatelné, pripadné
s vysokymi ndklady a diskutabilni ndvratnosti z pohledu prijmu z ndjemniho bydleni.

REKAPITULACE STAVU BYDLENI Z CR
Z POHLEDU NAJEMNIHO BYDLENI

V polistopadové vladé bylo k ndjemnimu bydleni
pfistupovano z ideologickych ¢&i pfimo populistickych
pozic. Zasadnim dopadem této politiky doslo
k dramatickému poklesu najemnich bytd v republice,
a to z témér 1,5 mil. bytd v roce 1991 na necelych
900 000 bytl v roce 2021. Nejvyznamnéjsi dopad
poklesu vzesel z masivni privatizace obecniho
bytového fondu. S poklesem najemniho bydleni se
raketové zvysil podil bytd v osobnim vlastnictvi,
atoz30000vroce 1991 azna 1 120 000 podle
posledniho sc¢itani domd a byt( v roce 2021.

TRVALY PRIKLON CECHU
K VLASTNICKEMU BYDLENI

Podle odbornikt realitniho trhu je zakladnim
motivem pro vlastnictvi bytu zajisténi se na stari
a zajisténi bydleni pro potomky. Je to zcela racionalni
a pochopitelny ddvod. Banky nabizely velmi vyhodné
hypotéky. Dramatickd zména nastala az v prlibéhu

2022, kdy se se hypotecni trh propadl o vice nez 50 %.

Hlavnim ddvodem byl prudky nardst Grokovych
sazeb k 6 % i vice, setrvale vzristajici ceny
reziden¢nich nemovitosti a zpFishujici se kritéria
CNB. Roli sehrava také véeobecna obava obyvatel
z inflace a zdraZovani.

Korporatni pronajimatelé si vybiraji

V kazdém pripadé Ize konstatovat, Ze se i nadale bude zvysovat zastoupeni korporatnich pronajimatelt mezi
vlastniky nemovitosti. Urcitou zajimavosti je Praha, kterd momentalné prestava byt zajimava pro korporatni
investory. Vzhledem k soucasné hypertrofované trzni cené nemovitosti je pro né nerentabilni a investofri se

momentalné ohliZeji po cenové méné narocnych lokalitach.

ZMENY PROVAZI | TRADICNi MODEL
DRUZSTEVNIHO BYDLENI

Je nutné zminit i bytové druzZstevnictvi, které
u nas patfi k tradi¢nim formam bydleni. BohuZel jako
v pfipadé najemniho bydleni zaznamenal i pocet
druZstevnich bytd razantni pokles byt( v druzstevnim
vlastnictvi 0 80 %. Z plvodnich 700 000 byt( doslo
k propadu na 141 000 bytovych jednotek. Divody jsou
obdobné jako u ndjemniho bydleni: Spatné nastavena
legislativa, obtiZna verejna podpora a také touha
majitell druzstevnich podil(i stat se vlastniky bytu.

NASTUP INSTITUCIONALNICH
KORPORATNICH INVESTORU ;
DO SEKTORU NAJEMNIHO BYDLENI

Silny nastup domacich i zahrani¢nich investor
do segmentu najemniho bydleni se v poslednich
péti, sedmi letech stal celoevropskym a CR neni
vyjimkou. Podle Asociace pro kapitalovy trh vyrazné
stoupl objem prostredkl v podilovych fondech, které
investuji do rezidenénich nemovitosti. Se vstupem
predevsim zahranic¢nich v poslednich dvou letech
stoupl i pocet developerskych projektd BTR (Built to
rent), které jsou stavény za Uc¢elem ndjmu bytd.

BALICEK GREEN DEAL A JEHO DOPAD
NEJEN DO OBLASTI NAJEMNIHO
BYDLENI

AZ donedavna byly otazky kolem bytové politiky
prakticky ve vyluéni kompetenci jednotlivych
¢lenskych zemi EU. To se ma zménit pfijetim baliku
legislativnich opatreni, pfedloZenych Evropskou
komisi. Jeji kone¢na podoba se nyni dohaduje na
plGdé organd EU. Tento balicek je znamy pod nazvem
Green deal. Zelena dohoda pro Evropu je soubor
politickych iniciativ Evropské komise, jejichz hlavnim
cilem je dosdhnout toho, aby Evropa byla v roce 2050
klimaticky neutralni. Obsahuje plan s vyhodnocenymi
dopady, jehoz cilem je snizit emise sklenikovych plynt
EU do roku 2030 o 55 % ve srovnani s rokem 1990.

Z pohledu vlastnikd najemnich domd je kritickou
direktivou predevsim nové prepracovana smérnice
tzv. Energetické naroc¢nosti budov. Ta ma poprvé
v historii zavést minimalni normy energetické
narocnosti. To je zasadni zména. Tyto minimalni
normy se maji postupné stat povinné pro veskeré
budovy v rdmci EU, tedy i pro starsi a vétsinou
neefektivni rezidencni zastavbu. Pro stavajici obytné
budovy stanovi povinnost dosdhnout nejpozdéji 2033

alespon energetické tfidy naro¢nosti D. Drtiva vétsina
starSich domu je v kategorii G, pfipadné F, tedy
nejméné vyhovuijici.

Dulezité je zminit i dalsi stanoveny milnik 2040 pro
dosaZeni vnitrostatné stanovené hodnoty, ktera bude
odvozena z postupného snizovani prameérné spotreby
primarni energie.

V roce 2050 ma cely fond budov EU vykazovat
nulové emise. Smérnice tak zaroven zapada do
strategického planu Renovacni vina pro EU, podle
kterého chce evropska komise dosdhnout minimalné
zdvojnasobeni hloubkovych rekonstrukci stavajicich
neefektivnich budov.

Smérnice se netyka jenom stanoveni minimalnich
energetickych standard(l. Zabyva se také poZadav-
ky na vybaveni dom( infrastrukturou pro elektromo-
bilitu nebo optimalizaci novych budov pro vyuziti
fotovoltaiky.

78 % procent dom vlastnénych ¢leny sdruzeni
majiteld domu nevlastni ani prikaz energetické
narocnosti budovy.

Existuje zna¢né mnoZstvi neldspornych rezidencnich
budov. Jisté je, pokud by se mély realizovat vsechny
klimatické plany EU, vydaje by dosahovaly stovek
miliard. Navic nastaveny ¢asovy ramec je tak kratky, Ze
je prakticky jisté, Ze nebudou k dispozici ani potreb-
né kapacity - energeticti specialisté, projektanti,
realiza¢ni firmy a dalsi. Cile nové smérnice jsou mimo
realitu. MoZna proto snad neexistuji ani hrubé odhady
celkovych naklad(l vztaZzenych na jednotlivé zemé EU.
Je zde tedy urcity plan, ale nikdo dosud nebyl schopen
spocitat naklady, ani urcit, kdo to zaplati. Je zde na
misté primér s némeckou energetickou revoluci, ktera
byla prosazena pod tlakem némeckych aktivist(i a vedla
k likvidaci jejich stabilnich zdrojl energie, véetné
bezemisniho jadra. To pak bylo nahrazeno zavislosti na
dodavkach ruského plynu, ktery mél vykryvat vypadky
zelené energie. Vlivem sjednoceného trhu s energiemi
narlstaly zna¢né potize, vedouci k ekonomické
nestabilité obc¢anll a narGstajicimu deficitu statniho
rozpoctu.

ZELENE ZMENY JAKO UKOL PRO VLADU

Nicméné zelené zmény nelze chapat jako
Spatné. VlIada by vsak méla alespon primarné
zadat zpracovani pripadové studie, ktera by
ukazala alespon ramcové naklady a proveditelnost
nastavenych klimatickych cil( véetné dopadu na
ekonomiku CR a Zivotni Groven obyvatel.

Pokud jde o dopad na najemni bytovy fond, bude
tfeba rozliSovat mezi novymi a starymi projekty.

Rostouci zajem o najemni bydleni pravdépodobné nebude trvaly

Vlivem stéle rostouci nedostupnosti bydleni roste zajem o ndjemni bydleni. Neznamena to pravdépodobné
néjaky trvaly obrat, kdy by nidjemni obydleni dostalo dlouhodobé prednost pred pofizenim vlastniho bytu
nebo rodinného domu. K pIné rehabilitaci najemniho bydleni jako akceptovatelného celozivotniho reseni

povede ziejmé jesté dlouhd cesta.


https://www.youtube.com/watch?v=r190SkwHDX0

Re$eni musi byt stavéno na realnych zakladech

Je ku prospéchu véci, Ze se Senat ve svych usnesenich k novym legislativnim navrhiim prichazejicim
z Evropské komise drZi prosté logiky a raciondlni argumentace. Aktualné se to dotyka zejména navrh

spadajicich do balicku Fit for 55.

Pokud by nové rezidencni projekty mély byt do
roku 2030 zcela bez emisi, bylo by nutné pocitat
s navysenim pofizovaci ceny zhruba o 10 - 20 %.

U vlastnické vystavby je urcitou vyhodou, Ze
se vicenaklady vrati formou Uspor za energie.
Situace u novych najemnich objektd neni vsak tak
jednoznacna, nebot zde existuje princip rliznych
zajmu. V pripadné domu urc¢eného pro najem,
vyuzivaji benefity ndjemnici. Lze ocekavat, Ze se tyto
vicendklady opét promitnou do vyse nadjemného.

JAK SE SE ZELENYMI POZADAVKY
VYPORADAJI STAVAJICI NAJEMNI DOMY?

Je otazka, co se stavajici ndjemnimi domy rtizného
stari a rizné stavebni konstrukce. Je zcela iluzorni
pocitat s tim, Ze jejich majitelé se néjakym zplsobem

proinvestuji do bezemisni budoucnosti. Zde bude
nezbytné zapotrebi odhodit veskerou ideologii

a stanovit pro kazdy dam realistické moznosti jak
z pohledu technické proveditelnosti, tak i vyresit
otazku ekonomické navratnosti.

V kazdém ohledu se bavime o obrovskych
dodatecnych nakladech pro vlastniky bytovych dom
starSiho data. Reélné pritom mdzeme hovofit o 20 -
30% snizeni energetické naroc¢nosti, ale tim to konci.
Proto se Obc¢anské sdruzeni majitelt domt v CR snazi
prosazovat myslenku, Ze v ramci téchto evropskych cil(i
by mél byt do plnéni zapojen predevsim energetickym
pramysl jako zaklad zavazku. Pro ilustraci nakladd
poslouzi konkrétni priklad: Pfi dnesnich cenach se
prosta vyména kazetovych tfidilnych oken v jediném
byté starého ¢inzovniho domu muze vysplhat na
sumarni vynos z ndjemného za dva roky. |

PIné znéni prezentace Milana Krcka, predsedy Obcanského sdruzeni majiteltt dom@ v CR, z.s, naleznete zde

PREHLED SOUCASNYCH PROGRAMU
A INFORMACE O BUDOUCICH

PROGRAMECH SFPI

Hana Pejpalovd, reditelka Stdtniho fondu podpory investic

Posldni podpory bydleni se uskutecnuje na zdkladé koncepci a strategii. Souc¢asné se zménou ndzvu
Stdtniho fondu rozvoje bydleni v roce 2020 na Stdtni fond podpory investic bylo posldni fondu rozsifeno
o podporu regiondlniho rozvoje a cestovniho ruchu.

PREHLED PROGRAMU SFPI
Stdvajici programy

Vystavba pro obce NV ¢.112/2019 Sb.
Najemni byty NV ¢. 2/2021 Sh.
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Panel 2013+ NV 468/2012 Sb.
Brownfieldy NV ¢. 496/2020 Sb.

Ukoncené programy

Regenerace sidlist NV 390/2017 Sb.
Vlastni bydleni NV ¢. 1/2021 Shb.

Pripravované programy

Brownfieldy z NPO
Najemni byty
Dostupné byty

STAVAJICi PROGRAMY

Dotace s tivéry na socidlni a dostupné byty
a socidlni, dostupné a smisené bytové domy

Program je urcen pro obce nebo dobrovolny svazek
obci, méstskou ¢ast nebo méstsky obvod

Dotaci Ize vyuzZit na pofizeni socialnich byt
a socialnich nebo smisenych domd

Uvér Ize vyuzit na pofizeni dostupnych byt
a dostupnych nebo smisenych doma

Po schvéleni NV - najemni byty bude ukoncen
prijem Zadosti do ¢asti programu Vystavba pro obce -
dostupné byty

Podminky pro poskytnuti dotace:

B Povéreni vykonem sluzby obecného hospodarské-
ho zajmu

B Socialni byt bude slouzit k bydleni zptsobilé
domacnosti (aktualni mezni hodnota 64,36 K¢/m?),
udrzitelnost nejméné 20 let

Vyse dotace:

B AZ do vyse zpUsobilych nakladt investi¢niho zaméru

B Nejvyse do vyse pramérnych naklad na vystavbu
na 1 m? uzitkové plochy bytu

Program Ndjemni byty pro vymezené skupiny
obyvatel

Program je urcen pro vystavbu najemniho bydleni
pro skupinu vymezenych osob (seniofi 65+, zletilé
osoby mladsi 30 let, zdravotné ¢i prijmové vymezeni
obcané)

O avér mize zadat vlastnik pozemku na kterém se
bude stavét nebo vlastnik nemovitosti, ve které se
budou provadét stavebni Gpravy.

Podpora je poskytovana formou Gvéru az do 90 %
rozhodnych vydajli, maximalné 100 milion( K¢.

Urokova sazba je stanovena ve vysi zakladni sazby
EU pro CR snizené o nevycerpany limit de minimis
min. 0,5 % p.a.

Splatnost nejméné 10 a nejdéle 30 let ode dne
ukonceni vystavby.

Bude nahrazen novymi pfipravovanymi programy.

Program Panel 2013+

Uvérovy program je uréen pro vlastniky bytovych
dom na jejich opravy a modernizaci.
Uvér Ize pouzit napfiklad na:

B Snizeni energetické narocnosti doma, opravy
poruch domu, opravy a modernizace spolec¢nych
prostor, modernizace bytovych jader, modernizaci
nebo pofizeni vytahu, pristavbu balkdén( a dalsi

B Ddraz je kladen na komplexnost oprav

Vyse podpory az do 90 % rozhodnych vydaji pri
dodrZeni limitu de minimis.

Urokova sazba ve vysi zakladni sazby EU pro CR,
aktualné 6,95 % p.a. Urokova sazba je fixovana po
celou dobu splaceni. Splatnost az 30 let od podpisu
Uvérové smlouvy.

sazba, umoznéni dofinancovani NZU.

Program Zivel dotace a tivéry na obnovu obydli
postiZeného Zivelni pohromou 24. 6. 2021

Program je urcen pro vlastniky nebo spoluvlastniky
postiZzeného obydli a pro stavebniky stavby pro
obydleni, kterd nebyla dokoncena.

Uvér Ize vyuzit na obnovu obydli, tj. opravu,
pofizeni nebo vystavbu jiné nemovitosti.

Vyse podpory: celkové naklady na obnovu minus
70 % z pojistného plnéni a prispévk( statu. Dotace
nejvyse 2 miliony K¢, uvér nejvyse 3 miliony K¢.

Urokova sazba 1 % p.a. s fixaci po celou dobu
splaceni. Splatnost Uvéru je 25 let.

Program Brownfieldy revitalizace uzemi
pro jiné nez hospoddrské vyuziti

Program je uréen pro Uzemni samospravné celky.
Lze jej vyuzit na revitalizaci Uzemi se starou stavebni
zatézi - vzdy zahrnuje odstranéni (i ¢aste¢né), opravu,
stavebni Gpravu, pfistavbu nebo nastavbu stavby.

Revitalizaci ma vzniknout obc¢anské vybaveni -
verejné pristupny park a stavby pro vzdélani, vychovu
a sport, kulturu, spolecenské ucely, sociadlni sluzby,
potreby IZS nebo ochranu obyvatelstva nebo pro
plnéni ukoll v rdmci verejné spravy.

Vyse podpory (ivéru, dotace nebo kombinace)
az do 90 % uznatelnych naklad(, v sou¢tu nejméné
400 tisice a nejvyse 50 mil K¢. Dotace mize byt
poskytnuta do vyse 30 - 50 % celkovych nakladd.

PRIPRAVOVANE PROGRAMY
Program Brownfieldy - Ndrodni pldn obnovy

NPO - Brownfieldy pro nehospodarské vyuziti
- Komponenta 2.8.1. - Investi¢ni podpora
a regenerace specifickych brownfieldi
Zavaznym cilem je realizace 14 projektd,
a to po jednom v kazdém kraji a Praze. Vyse
podpory 50 - 500 mil. K¢.
Program je uré¢en na podporu demolice
a novou energeticky Uspornou vystavbu
nebo energeticky Uspornou rekonstrukci.
Alokace 2 mld. K¢, dokonceni projektu
12/2025.
- Komponenta 2.8.2. - Investi¢ni podpora
regenerace brownfieldi ve vlastnictvi obci
a krajii pro nepodnikatelské vyuZiti
Zavaznym cilem je realizace 45 projektu.
Vyse podpory 3 - 50 mil. K¢.

11


https://www.youtube.com/watch?v=r190SkwHDX0

Podpora je uréena na energeticky Uspor-
né rekonstrukce nebo demolice a vytvoreni
Lprirodniho Ulozisté uhliku“ (lesopark, les).

Alokace 800 mil. K¢, pfijem Zadosti
02/2023, dokonceni projektu 12/2025.

Programy na podporu dostupnosti ndjemniho
bydleni

Vystavba najemnich byt - GBER ¢l. 56 nebo de mini-
mis (Ize vyhlasit po Ucinnosti NV - predpoklad 1. 4. 2023.

Vystavba dostupnych bytd - notifika¢ni rozhodnuti
- predpoklad 4 Q/2023.

Rozdily
vysSe dotace, cilova skupina, vySe ndjemného

Spqleéné podminky
Zadatel je pravnicka osoba, kterd ma své sidlo na
uzemi EU a EHS

Vznik byt

B Novostavba BD

B Stavebni Uprava nebytovych prostor mimo Uprav v RD

B Nastavba nebo pfistavba, mimo uUprav v RD, pokud
z RD nevznikne BD

B Stavebni Upravy RD nebo BD nezplsobilého k bydleni

Uznatelné ndklady

B Vydaje vynaloZené na vznik bytu

B Naklady na demolici, pokud je nezbytna pro vystavbu
Zadost musi byt podana pred zahajenim

revitalizace (motivaéni Gcinek) vystavby. Neplati pro

de minimis.

Podminky

B Zadatel je vyluénym vlastnikem pozemku nebo
stavby, nebo ma pravo stavby

B Pozemek/budova neni v zaplavovém Uzemi, na kte-
rém se nesmi stavét a je pojistitelny

B Podlahova plocha NB neprekroci 120 m?, pficemz
podpora je pouze do vyse nakladd do 80 m?

B UdrZitelnost tzn. byt bude slouZzit ndjemnimu byd-
leni po dobu splatnosti Gvéru minimalné 20 let

B Nijemni smlouvy na minimalné 2 roky

B Kritéria pro vybér ndjemnik( musi byt zverfejnéna
dalkovym pFistupem

B V pripadé, Ze pfijemcem neni obec, musi min. 20 %
byt byt obsazeno ve spolupraci s obci

Predmét podpory
B Dotace
m Uvér
B kombinace dotace + Gvér

Podpora nesmi presahnout vysi rozdilu mezi zpUso-
bilymi naklady a provoznim ziskem z investice. Podpo-
ra v pripadé Gvéru je hruby garantovany ekvivalent.

Parametry uvéru

® Urokova sazba
Zakladni sazba EU sniZzend az o 3 procentni body
Nejméné 1 % a nejvyse 3 % rocné
Fixni po celou dobu splaceni Gvéru

m Uvér je mozné kdykoliv bez poplatkt doplatit

B Splatnost tvéru 20 - 30 let

Ndjemni byty

Vyse podpory

B Dotace az 2 % uznatelnych nakladu

m Uvér az do vyse 90 % uznatelnych naklad(

B Kombinace dotace a Gvér v souctu do vyse 90 %
uznatelnych naklad

Podminky

Najemni byt pro osoby/domacnosti, které nevlastni
nemovitost k bydleni

Najemné ve vysi mistné obvyklého/trzniho

V rezimu de minimis - ndjemné bez podminky

Dostupné bydleni

Navrh podminek, které budou diskutovany
a schvéleny evropskou komisi.

Vyse podpory

B Dotace 35 - 45 % uznatelnych naklad( (vyssi mira
dotace je uréena pro okresy, kde je vyssi podil
trzniho ndjemného v misté k prdmérné cCisté mzdé)

m Uvér az do vyse 90 % uznatelnych naklad(

B Kombinace dotace a Gvéru v souctu do vyse 90 %
uznatelnych naklad

Podminky

Vyse ndjemného

B Okresy s dotaci ve vysi 35 % - ndjemné ve vysi
80 % mistné obvyklého

B Okresy s dotaci ve vysi 45 % - ndjemné ve vysi
70 % mistné obvyklého

Cilovd skupina
Osoba, ktera nevlastni nemovitost k bydleni

a zaroven:

B Vykonava prospésnou profesi

nebo

B Méni bydlisté z divodu stéhovani za novym
zameéstnanim

nebo

B Nema najemni smlouvu nebo druZstevni podil
s pravem najmu

nebo

B Ma narok na prispévek na bydleni a zaroven je jeho
stavajici najemné vyssi nez ndjemné dle tohoto NV
nebo

B M3 status uprchlika |

PIné znéni prezentace Hany Pejpalové, feditelky Statniho fondu podpory investic, naleznete zde

AKTUALNI SITUACE NA REALITNIM
TRHU Z POHLEDU REALITNICH

ZPROSTREDKOVATELU

Jan Bortivka, predseda Asociace realitnich kanceldii Ceské republiky

V soucasné dobé stdle pokracuje stagnace, pripadné pokles cen nemovitosti. Aktudlné mtizeme sledovat
i postupné zastavovdni zvysovdni cen prondjmd. Stoupajici ceny prondjmut byly vyvoldny stoupajicim zdjmem
o ndjemni bydleni. Do ceny vstupuje novy faktor - posuzovdni ceny ndjmu v souvislosti s cenami energii.

TRZNi NAJMY REFLEKTUJI POMER
NABIDKY A POPTAVKY

Také u trznich ndjm0 se ARK vyrazné podili na
tvorbé cenovych map. Dnes jsme se dostali do
situace, kdy poptavka po najmu je vyssi a tloha
je vyse prodejnich cen, kdy se dnes mlzeme setkavat
se stagnaci aZ poklesem cen. Ceny najmu se zacaly
zvysovat, zajem je ovlivnén atraktivitou lokality se
vsemi jejimi aspekty.

Pronajem bytu musi splfiovat vse, co je po ném
pozadovano. Stoupajici diraz je kladen na vydaje
energii, které budou s prondjmem bytu souviset.
Vydaje za energie se stavaji standardni soucasti
pozadavku pfi poptavce.

NABIDKOVE VERSUS TRZNi CENY

Nabidkové a trzni ceny se mohou i vyrazné lisit.
Cena by méla byt v misté obvykla - tim je mysleno

Zakon o realitnim zprostredkovani

nepreplacet, ale reflektovat obvyklou cenu. Tento
postup je i cilem realitniho zprostrfedkovatele.
Smlouvy jsou standardné uzavirany na dobu urcitou.
Obvykla je ro¢ni doba s opakovanym uzaviranim.

Pomérné realného odrazu trhu pomaha dosahnout
aukce.

KONKRETNI PRIKLAD PRAHA 3

Porovnani dosazeného najemného 11/2021
a 11/22, vsechny porovnavané byty byly stejné
vybavené (kuchynska linka) a ve shodném stavu.

Malé byty do 40 m?
Vydrazené najemné vzrostlo o 39 % z 335 K¢/m?/
més. na 495 K&/m?/més.

Stredni byty 40 - 68 m?
Vydrazené najemné vzrostlo o 50 % z 309 K¢/m?/
més. na 465 K&/m?/més. |

Vyraznou zménu v realitnim zprostredkovani prinesl novy zakon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim
zprostredkovani a o zméné souvisejicich zakon (zakon o realitnim zprostredkovani), ktery vstoupil

v platnost 1. ¢ervence 2020. Do ¢eského prava prinasi tento zakon zejména uzsi vymezeni pravidel pro
¢innost realitniho maklére a realitnich kancelari a také prisnéjsi podminky pro ty, ktefi se chtéji realitnimi
makléri stat. Zasadni je zména Cinnosti realitniho zprostredkovatele provozovana dosud na zakladé
zivnosti volné, ktera se stava vazanou zivnosti s nazvem Realitni zprostredkovani. Pred Gcinnosti tohoto
zakona neexistoval v ¢eském pravnim radu zakon, ktery by pfimo upravoval vykon realitni ¢innosti,
zalezitosti s tim spojené byly reSeny pouze obecné v zivnostenském zakoné.

PIné znéni prezentace Jana Bortivky, predsedy Asociace realitnich kancelari Ceské republiky, z.s., naleznete zde
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https://www.youtube.com/watch?v=r190SkwHDX0
https://www.youtube.com/watch?v=r190SkwHDX0

SENIORI A NAJEMNI BYDLENI

Lenka Desatovd, predsedkyné Rady seniorti Ceské republiky, z.s.s.

Prdvo na bydleni je od roku 1948 zakotveno ve Vseobecné deklaraci lidskych prdv OSN. Je rozpracovdno

i v Evropskeé socidlni charté a jejim dodatkovém protokolu: ... umoznit starym lidem, aby si zvolili zptisob Zivota
a vedli, jak dlouho chtéji a mohou, nezdvisly Zivot ve zndmém prostredi poskytnutim bydleni priméreného
jejich potfebdm a zdravotnimu stavu nebo poskytnutim dostatecné podpory na prizptsobeni jejich bydleni.

JAK ROSTL POCET POSTAVENYCH BYTU
1991 - 2021

Celkové bytovy fond roste, i kdyZ nizsim tempem.
Celkové je bytl nedostatek. Seniofi maji poptavku
zejména po mensich bytech. Od 1991 vyrazné roste
pocet vlastnik( byt na Ukor druzstevnich, ndjemnich
a socialnich bytd. Pokud je ndjem srovnatelny s vysi
hypotéky, dava smysl investovat do vlastniho bydleni.
Pokud by se situace zménila, najmy by mély byt
alespon o tretinu nizsi nez hypotéky.

ROZPOCTY SENIORU DRAMATICKY
OVLIVNILO ZDRAZENI ENERGII

Pro seniory je dulezité i rozdéleni domu podle stari
a doby rekonstrukce. Bytovy fond je celkové pomérné
stary. Z celkového poctu témér 2 mil. obydlenych
doml jich bylo vice nezZ dvé tretiny postaveno Ci
rekonstruovano pred rokem 2 000. To je v rozporu
nejen s pozadavky Green dealu, ale i s potfebou
feseni soucasnych energetickych nakladd na bydleni.
Seniofi hledaji mozZnosti, jak usetfit, problém nemaji
pouze ti v ndjemnich bytech, ale i ti, ktefi maji vlastni
domy starsiho data. Nemaiji penize na zatepleni,
renovace a dostavaji se do finan¢ni pasti. Nemaji
penize na rekonstrukce, ale ani na placeni vysokych
vydaju za energie. Pfijmy domacnosti osamélych
seniort nad 65 let jsou kolem 200 000 K¢ rocné.

To je 0 115 000 K& méné, nez pFijmy domacnosti
jednotlivcd pod 65 let.

Zalohy na energie a vySe dichod( se u mnoha
seniorll dramaticky rozchazeji.

Vyrazny pfijmovy rozdil zaznamenaly dvoj¢lenné
domacnosti. Ty, v nichZ jsou oba mladsi 65 let, maji
témér o 100 tisic korun roc¢né vyssi primérné Cisté
prijmy nez par, v némz oba prekrocili vékovou hranici

65 let. Domacnosti, které vychazeji obtizné s prijmy
tvori ve skupiné jednotlivc nad 65 let necelych
19 %.

PRIJMOVOU CHUDOBOU JSQU
NEJVICE OHROZENY JEDNOCLENNE
DOMACNOSTI NAD 65 LET

Indikator miry ohrozZeni pfijmovou chudobou
udava podil osob v domacnostech, které nedosahuji
na stanovenou vysi prijmu.

V roce 2020 dosahla mira ohroZeni pfijmovou
chudobou hodnoty 9,5 %. Ve skupiné senior
starSich 65 let byl podil osob s pfijmem pod hranici
chudoby 14,7 %. Domacnosti ohroZenych pfijmovou
chudobou bylo v roce 2020 mezi jednotlivci nad
65 let necelych 38 % (v roce 2015 to bylo 17,8 %).

PrirGistky osob ohroZenych prijmovou chudobou
tvori témér vyhradné domacnosti jednotlivcd
starsich 65 let, jinymi slovy nepracujici dichodci,
jesté nemuseli Celit tak dramatickym narlstim cen
energii, ke kterych dochéazelo v pribéhu roku 2022.

NAKLADY NA BYDLENi SENIORU

Naklady spojené s bydlenim byvaji pro domac-
nosti nejvyraznéjsi polozkou rodinného rozpoctu.
Do téchto vydaju se zahrnuje najemné (v pronajatych
bytech), respektive Uhrada za uzivani bytu (v domech
v osobnim vlastnictvi a druzstevnich bytech), platby
za dodavky energii (elektfina, plyn, teplo a tepla voda),
vodné a stocné, odvoz odpadkd, paliva a ostatni
sluzby spojené s bydlenim.

Do kategorie vydajl za bydleni nespadaji naklady
na porizeni bydleni, splatky ¢i Gvéru ani naklady
na béznou udrzbu ¢i rekonstrukci.

Seniofri vynakladaji na bydleni vyraznou ¢ast mésicnich prijm

Pro necelych 7 % ceskych domacnosti predstavuji vydaje na bydleni véetné energii vice nez 50 %
Z jejich cistych penéznich prijml. Lze pozorovat, Ze k nim patfi vysoky podil domacnosti seniort
nad 65 let, konkrétné se tento jev tykal 21, 4 % z nich. Tyto informace se vztahuji k dobé pred

energetickou krizi.
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Za rok 2020 cCinily pramérné mésicni vydaje
domacnosti za bydleni 5 979 KE&. Nejmensi ¢astku
na bydleni mési¢né (4 566) vynaloZily domacnosti
jednotlivcl starsSich 65 let.

Nicméné pravé osaméle Zijici seniofi vynakladaji
na bydleni nejvétsi ¢ast ze svych prijma, a to vice
nez ¢tvrtinu, ackoliv jsou jejich vydaje v této oblasti
velkych méstech. V ramci Rady seniort se snazime
komunikovat s mésty a obcemi a hledat rfeseni.

PRIJMY A ZIVQTNi PODMINKY
DOMACNOSTI 2021

Pocet domdcnosti diichodcti celkem: 1 532 218

Z toho bydli:
38,2 % domacnosti ve vlastnim domé
30,9 % domacnosti v byté v osobnim vlastnictvi
7 % domacnosti v druZzstevnim byté
9,7 % domacnosti u pribuznych a zndmych
12 % domacnosti v ndjemnim byté s trznim najemnym
2,3 % domacnosti v ndjemnim byté se snizenym

najemnym

Ve mésté nad 100 000 obyvatel Zije 20,9 %
domacnosti dlichodcu.

Udaje pochazeji z CSU 2021.

Socidlni ddvky na bydleni

K zabezpeceni finan¢ni dostupnosti bydleni jsou
v Ceském socidlnim systému zavedeny dvé socidlni
davky na bydleni:
W Prispévek na bydleni
B Doplatek na bydleni

Na doplatek na bydleni dosahne pfiblizné
5 700 pfijemct starobnich penzi, prispévek na

bydleni je seniorskou populaci vyuzivan vyraznéji.
V poslednim roce doslo i z popudu Rady seniord
ke dvéma Upravam tak, aby na davky dosahlo vice
domaécnosti. Castéji nez dfive radi Rada senior(i
i vyuzit mimoradnou davku okamzité pomoci.
Seniorska populaci si zpravidla nem(ze usnadnit
podani zadosti o davku on-line. Pouze 40 %
seniorskych domacnosti ma doma pocitac a jen 44 %
ma doma internet. Navic ve chvili, kdy domacnostem
nezbyva na Uhradu zdkladnich potreb, je pro né
internet zbytnou polozkou. Ceny dat, ale i mobilnich
tarifQ patii v CR k nejvyssim v Evropé.

RADA SENIORU CESKE REPUBLIKY
USILUJE O FINANCNE DOSTUPNE _
A KVALITNI SENIORSKE BYDLENI JIZ
OD ROKU 2007

byt(l a stavi byty s regulovanym najmem. V CR
se ale bytovy fond vesmés stale privatizuje. Rada
seniort podporuje zakon o finan¢né dostupném
bydleni a usiluje o jeho pfijeti. Nezalezi pfitom, zda
to budeme nazyvat socialni nebo dostupné bydleni.
Rada senior dlouhodobé upozoriiuje na nedostatek
malometraznich byt( a vyzyvala vlady, aby do roku
2022 bylo postaveno 10 000 malometraznich bytd,
coz se nepodafrilo.

Rada seniorl téZ pozadovala, aby stat a obce
zpracovavaly objektivni cenové mapy najemného,
k ¢emuz nabizela i sva zpracovana data. Pomohlo by
také zruseni nastroje soudniho znalce pfi zajistovani
srovnatelného najemného v misté pro Ucely soudniho
fizeni. Podle zkusenosti Rady seniorl nebyly tyto
soudni spory senior(l Uspésné a spory prohravali. ™

PIné znéni prezentace Lenky Desatové, predsedkyné Rady seniorti Ceské republiky, z.s.s., naleznete zde

PRISPEVEK NA BYDLENI

Kate¥ina Jirkovd, reditelka Odboru nepojistnych socidlnich a rodinnych ddvek Ministerstva prdce a socidlnich véci CR

Prispévek na bydleni patii mezi zdkladni pomoc stdtu. Jednd se o dlouhodobé poskytovanou stabilni pomoc.
Prispévek na bydleni je soucdsti systému ddvek stdtni socidlni podpory. Systémem ddvek stdtni socidIni podpory
se stdt podili na kryti ndkladui na vyZivu a ostatnich zdkladnich Zivotnich potreb, predevsim déti a rodin.

NAROK NA DAVKY STATNIi SOCIALNI
PODPORY

Systém davek statni socialni podpory véetné
prispévku na bydleni byl v pribéhu roku 2022 trikrat

novelizovan, a to pomérné zasadnimi Upravami.
Duavodem byl vyvoj ndklad( na bydleni, ceny energii

a inflace. Narok na davky statni socialni podpory ma
pouze fyzickd osoba a s ni spole¢né posuzované osoby
s trvalym pobytem v Ceské republice. U ob&ant EU neni
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https://www.youtube.com/watch?v=SEcDlJwSWQM&t=58s

podminka trvalého pobytu stanovena. Cizinci se stavaji
opravnénymi osobami po 365 dnech od dne prihlaseni
k pobytu.

PRISPEVEK NA BYDLENI

Prispévek na bydleni sméfuje za pravnimi tituly
vlastnictvi bytd nebo dom( a na najmy, véetné
druzstevniho bydleni. Od 1. 1. 2022 byl pfispévek
na bydleni otevien i pro podnajmy. Narok na
prispévek na bydleni pro rok 2022 ma prechodné téz
vlastnik stavby pro individualni ¢i rodinnou rekreaci.

Podminky naroku na prispévek na bydleni:

Jestlize 30 % (v Praze 35 %) ptijmG rodiny nestacdi
k pokryti ndkladd na bydleni a zaroven téchto 30 %
(v Praze 35 %) prijm0 rodiny je nizsi nez prislusné
normativni ndklady stanovené zakonem.

Okruh spolec¢né posuzovanych osob tvofi osoby,
které se spolecné posuzuji podle zakona o Zivotnim
a existenénim minimu (Zakon ¢. 110/2006).

Normativni ndklady na bydleni § 26a
Mimoradné navyseni od 1. 1. 2022 a od 1. 10. 2022
Byty uzivané na zakladé najemni nebo podnajemni
smlouvy

Dvé 18 129 (155971513713 761 |13 510

Tri 208121750016 0891509914 771

Ctyfi |54 905| 21 002] 20 277/ 18 106 | 17 711

0 0. 20
Jedna 1120 4 500 5620
Dvé 1130 4 500 5 630
Tri 1 607 2 500 4107
Cty¥i a vice 1974 2 500 4474

Normativni ndklady na bydleni § 26

Celkové ¢astky po mimorfadném navyseni od

1. 10. 2022

Byty uzivané na zakladé najemni nebo podnajemni
smlouvy

Mésicni naklady na bydleni podle poctu

Pocet obyvatel v

osob v 50000 | 10 000

. Vice nez do
(1[I Praha - -
Ll 99 999 | 49 900 e

14 621|12771(12435|11429|11 246

a vice

Normativni ndklady na bydleni § 26a
Mimoradné navyseni od 1. 1. 2022 a od 1. 10. 2022
Byty druZstevni, vlastnik( a byty uzivané na zakladé
sluZebnosti uzivani celého bytu

B Zruseni fikce pfijmu na vysi Zivotniho minima
m Upravy normativnich nakladd na bydleni:
@ Uprava zakladnich ¢astek normativnich nakladd
na bydleni
® Zména skupin normativnich naklad( na bydleni

® Zachovani a prepocet mimoradného navyseni
v souvislosti s energetickou krizi
® Flexibilni mozZnost Uprav v pribéhu roku
B Zachovani rekreacnich objektl pro narok
na pfispévek na bydleni pro rok 2023 |

PIné znéni prezentace Kateriny Jirkové, reditelky Odboru nepojistnych socialnich a rodinnych davek

Ministerstva prace a socialnich véci CR, naleznete zde

(NE)DOSTUPNE NAJEMNI BYDLENI

Tomds Kaspar, Asociace ndjemniho bydleni, z.s.

od 0
0. 20
Jedna 1180 2 500 3 650
Dvé 1219 2 500 3719
Tri 1733 2 000 3733
Cty¥i a vice 2147 2 000 4147

Normativni ndklady na bydleni § 26

Celkové ¢astky po mimoradném navyseni od

1. 10. 2022

Byty druzZstevni, vlastnik( a byty uZivané na zakladé
sluZebnosti uzivani celého bytu

osob ., .| 50 000 | 10 000
oding AW Vice nez - N do
oL 99 999 | 49 900 i

Jedna 8732| 8732| 8732 8732 8732

Dvé 10 932 |10 932 |10 932 |10 932 |10 932

Tri 13561 |13 561 |13 561 |13 561 |13 561

CtYﬁ 16 348 |16 348 |16 348 |16 348 | 16 348
a vice

NOVELA ZAKONA O STATNI SOCIALNI _
PODPORE S PLANOVANOU UCINNOSTI
OD 1.1.2023

Novela cili na posileni efektivity a funkénosti
prispévku na bydleni i v dobé pretrvavajici
energetické krize
B Sjednoceni hranice naklad( na bydleni v poméru

k pFijmdm na 30 % napfii¢ CR

Zadost o prispévek na bydleni Ize podavat i on-line

Od 1. 7. 2022 Ize nové on-line podat zjednoduSenou Zadost o prispévek na bydleni. Digitalni formular
Ize vyplnit na webu MPSV, k ovéreni Zadatele je nutné prihlaseni pomoci nékteré z forem elektronické

identity obcana.
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Ne vsechno bydleni je v soucasnosti nedostupné. Nedostupné je vlastnické bydleni, ndjemni bydleni je
nejen dostupné, ale stdle vice i oblibené. Kvalita ndjemniho bydleni stoupd, jsou to plnohodnotné byty
s kvalitnim vybavenim. Mladd generace jiz neni tak zatizena potrebou vlastnictvi bytu.

DOSTUPNOST NAJEMNIHO BYDLENI

B 1 osoba, 30 m? vybaveného bytu Praha

B Parametry: 380 - 400 K¢ m?/mésic a mzdou
50 000 K¢, maximalné 30 % mzdy na bydleni
(17 000 Kg¢)

B Realita: U ndjemniho bytu 30 m? je redlny najem
11 - 12 000 K¢ (400 K&/m?/mésic/

EXISTUJI RIZIKA, ZE NAJEMNI BYDLENI
NEMUSI BYT TRVALE DOSTUPNE

Ceny najm0 budou rist, pokud by se soucasné
nezvysovala mzda a cena by se zvysila nad
600 K¢/m2/més., mohli bychom pak jiz hovorit
i o nedostupném najemnim bydleni. Vzhledem
k problematickému povolovani novych staveb
a zdrazovani financovani novych projektd maze byt
v budoucnu najemnich bytd nedostatek.

CO SE MUSI STAT, ABY NAJEMNI BYDLENi
ZUSTALO DOSTUPNE?

Musi pokracovat vystavba novych bytd. Ta je
podminéna funkénimi stavebnimi Urady, zkracenou
dobou povolovani a Upravami legislativy.

Stat nadjemni bydleni podporuje PPP projekty,
Upravami legislativnich parametr( najemni vs.
vlastnické bydleni, dotacemi trzniho najemného pro
vybrané skupiny obyvatel a nabidkou levnéjsiho
financovani ndjemného bydleni. Banky pro investory
poskytuji pfiznivé podminky.

VYHODY NAJEMNIHO BYDLENI

B Svoboda a flexibilita (moznost pfizpGsobovani
bydleni okamzitym potifebam)

B Usetfené penize a poplatky (nulova dan
z nemovitosti a absence nékterych dalsich
poplatkd)

B Servis a sluzby (Casto se prezentuje
v novostavbach se servisnim zazemim)

B Vybavenost (Casto perfektni a kompletni
vybavenost)

NEVYHODY NAJEMNIHO BYDLENI

® Kratkodobé smlouvy
B Byt neni vas [ |

PIné znéni prezentace Tomase Kaspara, Asociace najemniho bydleni, z.s., naleznete zde
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https://www.youtube.com/watch?v=SEcDlJwSWQM&t=58s
https://www.youtube.com/watch?v=SEcDlJwSWQM&t=58s

DOSTUPNE SENIORSKE BYDLENI V PRAXI

Karina Valisovd, zdstupce pronajimatele Heimstaden Czech, s. r. o.

Je velmi dulezité podporovat a vzdjemné spolupracovat na vztazich pronajimateld, vlastniku

a ndjemniku. Skupina Heimstaden je jednou z nejvétsich spolecnosti v oblasti sprdvy a prondjmu
reziden¢nich nemovitosti v Evropé. V Ceské republice spolecnost realizuje i projekty pro seniory, jako
jsou napriklad Rezidence Opletalova, sluZzba Senior ¢i komunitni centra.

TRI PROJEKTY, KTERE POMAHAJI
SENIORUM

Senior asistent

Sluzba, kterou poskytuje spole¢nost nejen
seniorlim, v soucasné dobé ji vyuzivaji i lidé, kteri
se na spole¢nost obraceji s riGznymi problémy,
které maji v rdmci bydleni. Primarné resi zadosti
senior(, jak se dostat k prispévku na bydleni, jak
vyplnit pfislusné dokumenty a dalsi. Pofizujeme
kompenzacni pomucky, upravujeme koupelny, aby
seniofi mohli nadale z(stavat ve svych domovech.
Sluzba je bezplatna, zadny jiny pronajimatel v Ceské
republice ji neposkytuje. Takto spolecnost jiz
pomohla pres 2 500 klienttm.

Komunitni centra

Projekt AktivSen je neziskova organizace finanéné
podporovana spolecnosti Heimstaden. Tri komunitni
centra v Karviné, Havifové a Porubé nabizeji volnoca-
sové aktivity pro seniory a programy. Komunitni centra
byla vyuzita i pro podporu ukrajinskych uprchlikd.

Rezidence Opletalova

1. 12. 2022 byl zahajen provoz Rezidence Opletalova.
Budova se nachazi v Havirové a byla spole¢nosti Heim-
staden upravena pro potieby senior( na bydleni. V do-
mech je 66 malometraznich bytd, komunitni mistnosti,
bezbariérové Upravy, pradelna. Cilem je nabidnout nejen
byt, ale i domov pro seniory s jejich zazemim. [ |

PIné znéni prezentace Kariny ValiSové, zastupce pronajimatele Heimstaden Czech, s. r. 0., naleznete zde

Konference Dny najemniho bydleni
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https://www.youtube.com/watch?v=SEcDlJwSWQM&t=58s

