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Statisticka analyza p Fi¢in a d Gisledk U
regulace najemného ve vybranych

regionech Ceské republiky

Statistical analysis of causes and effects
of rent regulation in selected

region in CR



Souhrn

Statisticka analyza p Fi¢in a duasledk G regulace najemného ve vybranych

regionech Ceské republiky.

Diplomova prace analyzuje pfi¢iny a duisledky regulace najemného
ve vybranych regionech Ceské republiky. Prace se zabyva problematikou
regulovaného najemného a legislativou s ni spojenou a to od historie regulace
nadjemného v Ceské republice aZ po soudasnost. V praci je sledovano tempo
deregulace najemného v krajskych méstech a ve vybranych okresnich méstech.
Dale je sledovana tendence ve vyvoji cen regulovaného najemného
v jednotlivych krajskych a okresnich méstech ve srovnani se sou¢asnym trznim
najemnym, ke kterému by se mélo regulované najemné postupné sblizovat.
Soucasné je trzni i regulované ndjemné porovnavano s nakladovym najemnym,
které by mélo pokryt naklady na provoz, spravu a udrZzbu nemovitosti a je

provedena analyza dosazenych vysledka.

V zavéru diplomové prace je pak na zakladé zjisténych vysledku
navrzeno vychodisko a doporuceni, vedouci ke spokojenosti s ndjemnim

bydlenim jak najemnikd, zijicich v bytech sregulovanym najemnym, tak

i pronajimateld dom@ a bytd v Ceské republice.

Kli¢ova slova:

o regulované najemné
cilové ndjemné
nakladové najemné
mistné obvyklé najemné
socialni bydleni

cenova mapa

O O O O o o

statisticka analyza
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Summary

Statistical analysis of causes and effectsof rent r egulation in selected

region in CR.

Diploma thesis dealt with analyses of causes and effects of rent
regulation in selected region in Czech Republic. Diploma thesis also dealt with
the problems of rent regulation and concerned legislation of rent regulation from
the history up to the present time. The subject of observation is rate of rent
deregulation in region’s cities and selected district cities. The thesis also
includes the observation of tendency in evolution of prices of rent regulation
in comparison with the present market rent to that the rent regulation should
approximate to. Simultaneously the both market rent and regulated rent are
compared with rent expense, that should cover the costs of operation,
administration and maintenance of real estates. The next part of diploma thesis

contains analyses of reached results.

At the end of my diploma thesis there is suggestion of recommendation
leading to the satisfaction of both sides — renter of the flats with rent regulation

as well as the lessor of the real estates in Czech Republic.

Key words:

0 rentregulation

o targetrent

0 cost (expense) rent

an arm’s length rent in given place and term
social housing

price map

O O O o©o

statistical analysis
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1 Uvob

Bydleni predstavuje jednu =z nejzakladngjSich lidskych potieb
pro kazdého ob&ana zrovna tak, jako napfiklad dostatek potravin. Pokud je
Clovék schopen se zabezpedit po strance potravy, mél by stejnym zplsobem
rovnéz pocitovat vlastni potfebu pro zabezpec&eni vlastnich bytovych potieb.
Vzhledem k dulezitosti politiky bydleni je nutné, aby se na ni uritou mérou
podilel i stat. A je to praveé stat, jenz garantuje svym ob&anim pravo na bydleni

nalezejici mezi prvotni socialni potfeby.

Trh sbydlenim v Ceské republice disponuje velkym specifikem -—
existenci dvou druht najemného. Prvni je tzv. volné (trzni) najemné, které se
vztahuje na byty vybudované bez ucasti vefejného kapitalu, pfiCemz vlastnici
maji volnou ruku pfi stanovovani vySe najemneho. DalSim je pak najemné

regulované, které je v procesu deregulace postupné zvySovano.

Podstatnym podkladem Zivé diskuze o deregulaci najemného bylo
schvaleni zakona €. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemného
z bytu, ktery veSel vplathost k1. 4. 2006. Cilem pfijeti tohoto zakona
0 jednostranném zvySovani ndjemného je postupné snizit propastny rozdil mezi

zminénymi dvéma druhy najemného.

V bytech s regulovanym najmem Zije v soudasnosti v Ceské republice asi
700 tisic ¢eskych domacnosti, coz je zhruba Sestina bytového fondu. Majitelé
domda, ktefi vlastni pfiblizné 300 000 bytu s regulovanym najemnym (zbylych
400 tisic byta s regulovanym najemnym patfi obcim), vidi protilistavnost zakona
v tom, Ze jim s vyjimkou Prahy rlst €inzi neumozni pokryt naklady na bézné
opravy a udrzbu. Naopak majitelé dekretd a dalSi zastanci zachovani
regulovaného najemného poukazuji na fakt, Ze deregulace najemného
predstavuje ohrozeni Zivotni Urovné desitek tisic doméacnosti a rast vydajl

statniho rozpoctu na vyplatu socialnich davek.
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2 CiL PRACE A METODIKA

2.1 CiL PRACE

Cilem diplomové prace je statisticka analyza pficin a dasledkd regulace
nadjemného v krajskych a vybranych okresnich méstech Ceské republiky.
Regulované najemné bude porovnano s nakladovym najemnym, které by mélo
pokryt naklady na provoz, spravu a udrzbu bytu a rovnéz s trznim najemnym,

kterému by se mélo regulované najemné sblizovat.

V feSeni bude hledano vychodisko pro srovnani regulovaného a trzniho
najemného s co nejmensSimi dopady pro pfijmové slabSi obyvatelstvo, Zzijici
v bytech jak sregulovanym najemnym, tak i v bytech strznim naemnym

ke spokojenosti pronajimateld, najemnikd a statu.

2.2 METODIKA PRACE

2.2.1 Studium dokument G

Metodika diplomové prace bude spocivat vrozdéleni a uspofadani
ziskanych informaci z hlediska kvantitativniho — pokud je mozné vyjadrit data
Ciselné a kvalitativné — jestlize je mozné data vyjadfit slovné. Analyza zjisténych
Gdaji bude provadéna vyzkumnou metodou ,studia dokument G“. Pod pojmem
»,dokument® si zpravidla pfedstavujeme psané a tisténé materialy (noviny, knihy,
dopisy, zapisky, deniky atd.), ale mohou to byt i fotografie, dokumentarni filmy,

a jiné materialni vytvory ¢lovéka. [4]

Pro rychlou a pfehlednou pfedstavu o tendencich a charakteristickych
rysech analyzovanych jevad bude pouZzito ,grafické znazornéni s vyuZzitim
tabulek a grafl (nejCastéji sloupkové a spojnicové) které jsou rovnéz ucinnym

popularizujicim prostfedkem statistickych vysledka. [6]
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Pro Gcel diplomové prace byla shromazdéna odborna literatura. K tomuto
Géelu bylo vyuZito Studijniho a informagniho centra Ceské zemédélské
univerzity v Praze, dale byly vyuzZity vefejné knihovny (zejména pak Méstska
knihovna v DécCiné), dostupné dokumenty vyplyvajici z mého zaméstnani,
a v neposledni fadé téz internet. VeSkery seznam pouzitych zdroja je uveden

v seznamu literatury v zavéru prace.

2.2.2 Indexni analyza

Indexni analyza je dulezitou soucasti analyz socialné ekonomickych
ukazatelu. PouZzivd se v pfipadech, kdy je tfeba zjistit, zda néjaka nova
skute€nost znamena zménu oproti stejné skute€nosti v minulém obdobi
(nejcastéji se uzivaji v rdmci elementarni charakteristiky ¢asovych fad). Velikost
muze byt relativni nebo absolutni. Zménu Ize vyjadfit dvéma zplsoby — o kolik
je zména mensi Ci veétSi nebo kolikrat. V pfipadé uziti otazky ,o kolik"
dospéjeme k absolutnimu rozdilu (absolutni pfirtstek), v pfipadé otazky
.Kolikrat" je patrné, Ze se jedna o podil, jehoz vysledkem je po vydéleni dvou

hodnot stejného ukazatele relativni index.

Indexy se ¢€leni na jednoduché, slozené a souhrnné. Zalezi

na stejnorodosti ¢i nestejnorodosti ukazatele, jehoz vyvoj chceme méfit.

Mezi jednoduché indexy patfi index bazicky (BI). Tento index hodnoti
vyvoj ukazatele vzdy k jednomu pevné stanovenému obdobi, z ¢ehoZ vyplyva,
Ze kazdy ukazatel se poméfuje vzdy s vychozim ukazatelem (napf. kazdoro¢ni
hodnota ciloveho najemného vregionu vzdy srokem 2007, kdy poprvé
upravoval zdkon €. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu
zakladni ceny a cilové ndjemné). Pro bazické indexy plati nasleduijici:
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9,/9,09;/9,,9,/4,,...,9,/9, (relativni bazické indexy)

d,-0,,9:-9,,9, - 9;,....q9, - q, (absolutni bazické indexy)

kde gznali posuzovany ukazatel v Casove fadé pro obdobi 1,2,...,n; g, pak

vyjadfuje vychozi hodnotu (zakladni obdobi apod.).

Bazické indexy Ize obecné charakterizovat nasledujicim vzorcem:

Bl =Yi*100
Yo

Y, je hodnota vychozi

Y, je hodnota aktualni

Rovnéz se mlzeme setkat i s indexy fetézovymi. Jiz z nazvu vyplyva, ze
poméfujeme vzdy hodnoty, které k sobé zapadaji. Délime vzdy dvé hodnoty
jdouci po sobé, napf. kazdoro€ni zmény zakladni ceny a cilového najemného
podlahové plochy bytu pro jednotlivA ro¢ni obdobi déleny vzdy rokem
predchazejicim. Tak zjistime meziro¢ni narlst. Zde plati, ze

9,/9,09;/9,,9,/0,...,0, /9,4 (relativni fetézové indexy)

d,~-0,,0; 0,9, —0s,---,0, 9oy (absolutni fetézoveé indexy)

kde gopét znaci posuzovany ukazatel v Easové fadé pro obdobi 1,2,...,n;

.., pak vyjadfuje pfedchozi obdobi oproti q,.
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3 LITERARNI RESERSE

3.1 VYMEZENI A DEFINICE KLIi€OVYCH POJMU

3.1.1 Druhy najemného

Definice najemného

Najemné je penézni Castka, kterou najemce hradi pronajimateli
nemovitosti za pfenechani prava uzivat byt s pfihlédnutim k jeho hodnoté (8
671 odst. 1 ob&anského zakoniku) a za udrzbu a vSechny naklady souvisejici
s vlastnictvim a provozem nemovitosti. Néjemné lIze rozclenit z nékolika
hledisek (napf. implicitni najemné, maximalni najemné, najemné mistné

prislusné, najemné socialni, ndjemné vztazené k prijmam apod.). [3]

Diplomova prace se bude podrobnéji zabyvat predevsim nakladovym

najemnym, ekonomickym najemnym a najemnym v misté obvyklém.

Nakladové najemné

Je takova vySe najemného, kterd pronajimateli pokryje veSkeré naklady
spojené s vlastnictvim nemovitosti a jejim pronajmem. Jednad se o najemné

nezahrnujici zisk, tedy bez miry kapitalizace. [3]

Podle vyzkumu Ustavu soudniho inzenyrstvi v Brné se nakladové

najemné pohybuje v praméru kolem 55,- K&/m?. [1,17]

Zastanci regulovaného ngjemného hovofi o nakladové cené najemného
kolem 30,- K& za metr ¢tverecni obytné plochy na mésic, majitelé domua uvadéji
dvoj i trojnasobek této ¢astky. Hodnota nékladového najemného 30,- K&/m? je
mozna napf. v druzstevnich bytech, kde tato ¢astka pokryva naklady na udrzbu

spoleénych prostor nemovitosti, nikoliv na celou nemovitost. [17]
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Ekonomicky opravnéné néklady bez jakéhokoliv zisku byly Ministerstvem
financi vycisleny na 4% ro¢né z aktualni pofizovaci ceny byta [15], coz

v mésiénim vyjadreni v sou¢asnosti vétsinou vychazi na 65,- aZ 85,- K&/m?,

Ekonomické najemné

Ekonomické najemné pokryje pronajimateli veSkeré jeho néklady
spojené s vlastnictvim nemovitosti a jeji prondjem a navic mu pfinese

i pfiméfeny vynos z kapitélu, ktery byl do pofizeni nemovitosti vloZzen. [1,17]

Najemné v mist & obvyklé

Splniuje definici obvyklé ceny majetku a sluzby, uvedenou v 8§ 2 odst. 1
zékona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. Z ného vyplyva, ze ,majetek a
sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplasob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se vztahuji vSechny okolnosti, které maji vliv
na cenu, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumeéji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota

prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim*.
K uvedené definici je jeSté tfeba uvést nasledujici poznamky:

e Kterminu ,v tuzemsku“ — vzhledem k tomu, Ze se nejedna o pronajem
véci movitych, ale nemovitosti, u nichZ jsou cena i ndjemné velmi zavislé
na jejich poloze, je tfeba uvaZovat pro porovnani ceny nikoliv z celé CR,

ale v daném misté.
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e Za mimoradné podminky trhu je tfeba povaZzovat mimo jiné rovnéz
i regulaci nadjemného. PFi tvorbé souborl pro cenové porovnani neni
proto moZzné udaje o najemném v bytech sregulovanym njemnym

zahrnovat do souboru k porovnani.

» Do osobnich pomérd mezi u€astniky vztahu by mély byt zahrnuty napf.
I pronajmy socialni, pronajmy od obci ¢i statu osobam, na jejichz setrvani
je zajem (ucitelé, statni zaméstnanci) a jiné, vymykajici se béznému

pronajmu. [9]

Zrcadlo mistné obvyklého najemného poskytuje pfehled o Urovni mistné
obvyklého (trzniho) najemného v jednotlivych obcich. Je &asto pouzivano
v zahranici, pfedevSim ve SRN. Predstavuje pomérné jednoduchou pomucku
ktery zatim v naSich podminkach neni dostateCné vniman je poloha bytu
(nemovitosti). Pfi hodnoceni polohy jak pro zafazeni do tfidy polohy v zrcadle,
tak zadavané do kalkulacky je potfeba posoudit celou fadu faktord, napfiklad:

. polohu vzhledem k méstskému centru (subcentru);

. vybavenost lokality sluzbami a socialni infrastrukturou (napf. Skola,

Skolka, lékaf, posta apod.);
. dopravni obsluznost, moznosti parkovani;

. kvalitu Zivotniho a pfirodniho prostfedi (napf. zdroje hluku, znecisténi
ovzduSi, umisténi zeleng&, sportovné rekreacni vybavenost Uzemi

apod.);

. tzv. dobré adresy a naopak lokality se Spatnou povésti, zmény vnimani
atraktivity lokality. [13]
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3.1.2 Regulované najemné

V bytech s regulovanym najmem Zije v sougasnosti v Ceské republice asi
700 tisic ¢eskych domacnosti, coz je zhruba Sestina bytového fondu. Soukromi
majitelé domu vlastni pfiblizné 300 000 bytu s regulovanym ndjemnym (zbylych

400 tisic byt s regulovanym najemnym patfi obcim). [16]

Byty s regulovanym ndjemnym nebyly v minulosti pfidélovany na zakladé
kritéria socialni potfebnosti. Proto jsou uZivatelé bytl s regulovanym najemnym
rozdéleni zhruba na rovnomérné tfetiny domacnosti bohatych, domacnosti

stfedni vrstvy a jedné tfetiny domacnosti socialné slabych.

3.1.3 Trzni najemné

Vznik trzniho ndjemného v Ceské republice vznika v roce 1995 G&innosti
zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré vlastnické vztahy k bytiim a
nebytovym prostordm a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytu).
Tento zdkon uklad4, Ze zakonna vySe najemného se nebude vztahovat jiZ
na nové uzavirané najemni smlouvy, a tedy u téchto nové uzaviranych smluv
mohou pronajimatelé pozadovat jakékoli najemné, aniz by jeho horni hranice

byla jakkoliv omezena.

Obecna trzni cena za uzivani bytu je cena obvykla v misté a Case, ktera

s vrs

se vytvari na trhu s byty s neregulovanym najemnym a je dana nabidkou a

v v 7]

poptavkou (definice NejvysSiho soudu).

Deregulované (trzni) najemné je uplatiiovano v bytech postavenych bez
GCasti verejnych prostfedkd a v uvolnénych bytech. VySe trzniho najemného je
velmi diferencovano a zavisi predevSim na lokalité, vybaveni bytu a dalSich
faktorech. [13]
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3.1.4 Socialni bydleni

Socialni bydleni Ize definovat jako neziskovy (vefejny) najemni sektor,
ktery je na opacném polu ziskového (soukromého) najemniho sektoru. Pojem
.neziskovy" vtéto souvislosti znamend, Ze uUkolem provozovani tohoto
najemniho bydleni neni vytvafeni zisku, ale uspokojeni bytovych potfeb
socialné slabé populace. Vyraz ,vefejny* znamena, Zze najemni bydleni je ¢asto
vlastnéno a poskytovano verejnopravnim subjektem, tj. zpravidla obci. Toto
oznaceni je vSak ponékud nepfesné, protoZe nezahrnuje napf. neziskové
organizace, které do této oblasti také nepochybné patfi, aC jsou
soukromopravnimi subjekty. Kone¢né vyraz ,socialni“, ktery je vyznamoveé
pfedevsim socialné slabSim pfijmovym vrstvam populace, které by si nemohly

obstarat bydleni na volném trhu. [7]

Socialni  bydleni (snizovani ceny bydleni obyvatelstva) spolu
s pfispévkem na bydleni (zvySeni pfijmG socialné slabych domaéacnosti) patfi

Ml v,

kombinovat na zakladé dostupnosti bydleni pro rizné skupiny domacnosti. [5]

V dlouhodobé nepfiznivych situacich v oblasti socialniho bydleni viady
Clenskych zemi EU nepfestaly brat v Gvahu i tzv. sociélni aspekt bydleni, tj.
pomoc domacnostem, které by mély problémy s nalezenim vhodného bydleni
na volném trhu s byty v disledku jejich nepfili§ dobré pfijmové finanéni situace.
V evropském kontextu je uznavan nazor, Ze bydleni patfi k zakladnim Zivotnim
potfebam lidi a Ze ze spotfeby bydleni nelze nikoho vylougit. Proto musi
v oblasti bytoveé politiky platit takova pravidla, kterd umoznuji kazdému ¢lovéku
ziskat pfiméfené bydleni. Mezi nejtézSi Okoly bytové politiky je dospét
k rovhovaze mezi dvéma protikladnymi cili: vysokou vykonnosti, tj. vystavba
poZzadovaného mnozstvi bytl poZzadované kvality za co nejnizSi ceny
s minimalnimi vefejnymi vydaji a socialni spravedlnosti. Je nezbytné, aby
spole¢nost néjakym zpusobem napomahala lidem, ktefi nejsou schopni si sami

zajistit odpovidajici bydleni. Tato pomoc, Ci lépe FeCeno podpora ze strany
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statu, je nezbytnou soucasti bytové politiky kazdé zemé. Stupen intervence ze
strany statu vSak musi byt vzdy takovy, aby byla zajiSténa na jedné strané
nezbytna mira socialni spravedlnosti a na strané druhé nebylo poruseno
prostfednictvim prerozdélovacich procesu efektivni fungovani celé sféry
bydleni, zaloZzené na pasobeni trznich vztahu. Mira a stupen zasaht do sféry
bydleni se neustale méni v zavislosti na dané socialné ekonomické uarovni
spole¢nosti a situace, v niz se oblast bydleni nachazi. K tomu mohou slouzit
prispévky na bydleni, kterymi se vétSina evropskych zemi snazi pomahat tém
domacnostem, které pomoc opravdu potfebuji. Tento typ adresnych davek,
s poCatkem znaéného vyuZzivani pfiblizné v sedmdesatych letech, je ve své
podstaté individualni subvenci, zaméfenou do oblasti poptavky, tj. na uzZivatele.
Vyhodou této davky je, Ze je poskytovana domacnostem, které potfebuji

pomoc, aniz by byly nuceny bydlet ve vymezené ¢asti bytového fondu. [7, 2]

3.2 HISTORIE REGULACE NAJEMNEHO V éESKE REPUBLICE
3.2.1 Poéatky regulace najemného v Rakousko-Uhersku

V pribéhu let 1914 - 1918 doSlo z divodu do té doby dosud nejvétSiho
valeéného konfliktu v novodobych dé&jinach ke zhrouceni trhu v oblasti
ngjemniho bydleni. Kvuli zvySeni produkce zbrojni vyroby dochézelo
k masovému stéhovani pracovni sily do vétSich mést, coz ve svych dusledcich
vedlo nevyhnutelné ke skokovému zvySeni najemného. Zaroven rostla inflace a
z divodu velkého nedostatku financi ve statni pokladné a naslednym dalSim
emisim  nekrytych  statovek v  fadech  miliard korun, prFerostla
v nekontrolovatelnou hyperinflaci. Stat zareagoval zavedenim vale€nych
opatfeni na ochranu najemnikd, ktera byla ovSem téz prezentovana jako

ochrana majiteld domu.

V roce 1917 se bytovy fond rozdélil na domy tzv. staré, které zacaly

podléhat regulaci, a domy "nové", s nechranénymi byty. Nafizeni vlady
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upravovalo povolenou miru zvySovani ngjemného vzdjemnou dohodou a
chranilo najemce pred jednostrannym zvySovanim najemného a pred vypoveédi
najemni smlouvy. Na druhou stranu chranilo majitele domu pfed zvySovanim
arokovych sazeb hypotecnich avérd poskytnutych na vystavbu ¢&inZovnich
dom( ze strany bank. Ochrana najemnikd byla rozSifena i na obce a bylo
zavedeno povinné hlaSeni nevyuZzitych bytovych jednotek. [14]

3.2.2 Regulace ndjemného v dob & vzniku Ceskoslovenska

Vznikem Ceskoslovenské republiky 28. 10. 1918 doslo na zakladé
recepCni normy (zadkon ¢&. 11/1918 Sb.) k prevzeti rakouského obc&anského
zakoniku ve znéni jeho novel. Od té doby dochazelo k pozvolnému jevu, dnes
nazyvanému deregulace najemneho. Cely proces deregulace najemného trval

tehdy necelych 22 let.

Nebylo pfipusténo neopravnéné jednostranné zvySovani najemného.
Najemné mohlo byt zvySeno jen v oduvodnénych pfipadech, napf. pfi zvySeni
arokové miry hypotéky na domé vaznouci. Dale byl postaven mimo zakon,
fe¢eno dnesni terminologii, ,prodej dekretu”. Pfesnéji, byl zakazan jeho prodej

ze zjevné spekulativnich divodu.

Najemni smlouvu bylo mozno vypovédét jen ze stanovenych duavodu, kterymi
bylo:

« prodleni s placenim &inze,

« zdraha-li se najemnik svolit s pfipustnym zvySenim &inze,

« pokud neustale nebo hrubé porusuje platny domovni fad,

« dle 81118 o.z., tj. uzivani véci ke zna¢né Skodé pronajimatele,

« potfebuje-li vlastnik najemniho pfedmétu sam pro sebe a utrpél-li by
znacngjSi uymu nez najemnik,

« potfebuje-li vlastnik najemniho prfedmétu, ktery byl az dosud urcen
k obyvani délniky, nebo jinymi zfizenci jeho vlastniho zavodu, nutné

pro tento Ucel,
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« pFfenecha-li ndjemce najemni predmét zcela nebo z Casti se zafizenim
nebo bez ného nékomu jinému za vzdjemné pInéni vzhledem

k najemnému, které sam plati, nepomeérné vysoke. [14]

K vypovédi najemni smlouvy musel pfivolit soud. VSechny néjemni
smlouvy se sjednanou dobou platnosti prevySujici pul roku byly zafazeny
do regulace a od té chvile na né bylo pfihlizeno jako na smlouvy na dobu
neurcitou. O opravnéném zvySovani najmu rozhodoval pfislusny najemni Grad.

Kde nebyl, tam pfislusny okresni soud.

Bankdm bylo zakazano zvySovat jednostranné urokovou miru hypoték
vaznoucich na domech s regulovanymi byty. Do 31. 12. 1919 byli majitelé dom{
s regulovanymi byty soudné chranéni pfed eventualnimi nasledky neplnéni

hypotéky.

Duvody mozné vypovédi z bytu ze strany majitele byly v dalSich letech
rozSifeny o moznost vyuziti bytu k jinému ucelu, prokazanim ufedniho povoleni
ktery uzna soud za pfiméfeny. Dale bylo stanoveno, Zze majitel mize zadat
o zruSeni najemni smlouvy bez vypovédi, jen zneuZiva-li najemnik bytu
ke zna¢né Skodé majitele. Zakazano bylo napf. pronajimat byt s podminkou,
Ze ndjemnik koupi zafizeni bytu. Majitel nesmél podat inzerat vyzyvajici
potencialni ndjemniky k nabidnuti ceny. Rovnéz bylo zkazano, aby podnajemné

prevySovalo najemné.

Platn& legislativa stanovovala, Zze v zasadé plati pfedvale¢né najemne,
které bylo vzhledem k hyperinflaci velice nizké. Majiteli byla ponechana
moznost zvySit ndjemné o max. 20 % nad predvaleCny stav. Pokud chtél
najemné zvysit vice, musel pfivolit pfislusny ngjemni tfad, ktery tak mohl ucinit
pouze v "odlvodnénych" pfipadech, jako nahla nutnost provést opravu domu

apod.
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O pripustnosti zvySeni najemného rozhodoval soud, ktery mohl dle
vlastniho zjisténi upravit pfiméfené vysi najemného. DalSim prvkem vnesenym
do deregulace najemného se stalo rozliSeni dle poc¢tu mistnosti. Z ochrany byly
vynaty Ctyf a vice pokojové byty a byty v obcich do 2 000 obyvatel pronajimané
novému najemci po 1. 5. 1924.

Okruh byt vynatych z regulace se stale rozSifoval. Konkrétné Slo byty
v domech ve vlastnictvi nebo spravé statu ¢i Uzemni samospravy a o byty

v domech socialné - pojistovacich ustavu.

Podstatny prvek prvorepublikové deregulace najmu bylo rozliSeni dle
pfijmu najemnika. Regulace se nadéle netykala najemnich smluv uzavienych
po 31. 3. 1928 v domech obecné prospésnych bytovych sdruzeni. Od 1. 10.
1928 se regulace prestala vztahovat na veSkeré najemniky s ro¢nim pfijmem
100 000,- K& a vice, pokud ovSsem tento byt nevyuzivali zaroven k vykonu

svého povolani.

Od roku 1933 byly vynaty z ochrany dosud regulované pétipokojové
a vetsi byty, pokud se jich nepouzivalo k vykonu povolani, a vSichni najemnici
s ro¢nim pfijmem 75 000,- K& a vice. Od 1. 10. 1933 byly vyraty veSkeré zbylé
pétipokojové a veétsi byty a veSkeré byty Ctyfpokojové. V roce 1934 se regulace
prestala vztahovat na najemniky s ro€nim pfijmem 50.000,- K& a vice. V dalSich
letech se ochrana pFestala vztahovat na tfipokojové byty, kterych se neuzivalo
k vykonu povolani a na najemniky s ro€nim pfijmem alespon 36 000,- K&, popf.
24 000,- K&, pokud mél najemnik zakonnou povinnost péce o vyZivu jiné osoby.
Zbytek tfipokojovych byt pozbyl ochrany 31. 3. 1935. Vroce 1937 byly
z ochrany vynaty byty dvoupokojove. Od 1. 7. 1938 se ochrana vztahovala jiz
jen na byty jednopokojové a mensi, kde najemnik nemél roéni pfijem
nad 30 000,- K& Pokud mél zakonnou povinnost pecovat o vyZivu jiné osoby,

byla hranice pfijmu stanovena na 18 000,- K¢&. [14]
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3.2.3 Deregulace ndjemného v Ceskoslovensku

V roce 1940 byla hranice pfijma snizena na 24 000,- K&, resp. 15 000,-
KE&, a zaroven bylo zruSeno rozdéleni na tzv. staré a nové domy (posledni délici
datum bylo ke dni 1.4.1928). S uplynutim tohoto data méla skoncit dle
pavodniho planu a dikce zakona z roku 1936 veSkera regulace v oblasti
ndjemniho bydleni. Je moZné jej zaroven povazovat za ukonceni celého

deregula¢niho procesu.

v w7

Od té chvile jiz v podstaté zadny dalSi krok k liberalizaci najemnich
vztahU neprobéhl. ZvySeni najemného v chranénych bytech bylo ponechano

na rozhodnuti nejvySSimu cenovému Ufadu.

~ v

Pravni pfedpisy z let 1941 a 1942 rozSifily omezenou ochranu najemnika
pred vypovédi z najmu na veSkeré najemni a podnajemni smlouvy, véetné Casti
bytd a jinych mistnosti, vyjma dom( se stavebnim povolenim po 1. 7. 1941
a nékolika dalSimi vyjimkami (napf. potfeba statu na umisténi vefejného dradu,
najemni smlouvy pfi vykonu Zzivnostenského opravnéné uréené k ubytovani
cestujicich, pfipady, kdy najemci ve stathnim domé nejsou verejnymi

zameéstnanci v ¢inné sluzbé). [14]

3.2.4 Bytova politika v obdobi po druhé sv  étové valce do roku
1989

Bytova politika byla realizovana v prostfedi centralisticky fizeného statu,
jeji uloha byla zuZzena predevSim na novou vystavbu, v niz se investorsky
angazoval stat. Nova vystavba sestavala ze statni bytové vystavby a z podpory
druzstevni bytové vystavby. Podporovana byla i individualni vystavba rodinnych
domkd. Paternalisticky pfistup statu dal vzniknout deformovanému pohledu na
bydleni a nevytvarel v obyvatelstvu motivaci k zajisténi vlastniho bydleni. Tehdy
uplatiovany administrativné pfidélovy systém bydleni se v pribéhu vyvoje
ukazal jako ekonomicky neudrzitelny.
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DalSi regulace ndjmi po roce 1948 byla orientované na likvidaci
soukromého vlastnictvi najemnich domud. Probihalo znérodnéni najemnich
domdG mnohdy proti vali jeho vlastnik(, nebo bez jejich védomi, a to bez
nahrady, nebo za nahradu jen symbolickou (zpravidla pod tlakem a tudiz
opozdéné). Z pravniho hlediska se jednalo o konfiskaci (propadnuti majetku),
napf. zak. ¢. 124/1948 Sh. o znarodnéni nékterych hostinskych a vycepnickych

podnikd a ubytovacich zafizeni.

3.3 DEREGULACE NAJEMNEHO V CR PO R. 1989

Vladda Ceské republiky svym usnesenim k navrhu statni bytové politiky
doporugila viadé CSFR, aby pfi posuzovani terminu a vySe Uprav najemného
zvazila moznost postupného prechodu na trzni podminky v oblasti bydleni
realizaci dvou etap Uprav ndjemného a aby v ramci prvni Upravy bylo ndjemné

ve statnich bytech zvySeno maximalné o 180 procent.

Statni byty mély v CR ptivodné slouzit jako sociélni byty. Casto je vSak
dostavali ti nejlépe situovani obfané a slabSim socialnim skupinam
obyvatelstva nezbyvalo nez hledat feSeni své bytové situace v druzstevni
a individualni bytové vystavbé. Pfitom ceny za bydleni ve statnich bytech,
Vv nichz Zila témeérF tietina obyvatelstva, byla podstatné nizsi.

Dotace na statni bytovy fond kazdoroc¢né rostly, v roce 1991 Cinily zhruba
Sest miliard korun z rozpoétu federace, &tyfi z rozpo&tu Ceské republiky a dvé
miliardy korun z rozpoc¢tu Slovenské republiky. To pFedstavovalo zjevnou
nespravedinost nejen pro uZivatele druZzstevnich soukromych byta, ale dokonce
i pro obcany, ktefi Zadny byt neméli, pfestoZze do federalni €i republikové

pokladny pfispivali svymi prostfedky vsichni.

Kromé toho pfidélovy systém v oblasti bydleni vedl k tomu, Ze lidé majici
moznost volby mista svého pobytu, se nerozhodovali podle skuteéné ceny

bydleni, ale s ohledem na viceméné jednotné ceny na celém Uzemi statu,
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davali zpravidla pfrednost nejatraktivngjSim lokalitdm. Tim se zvétSoval
nedostatek bytd v nékterych mistech, zatimco zaroveni v jinych mistech

zustavaly byty neobydlené. [8]

Prvni podstatné zvysSeni najemného probéhlo v roce 1991 o sto procent.
Bylo to poprvé po nékolika desetiletich, kdy cena najemneho takto vyraznéji

stoupla.

V roce 1999 prfijala vlada CR koncepci bytové politiky, kterou méla
realizovat v ¢asovém horizontu sedmi let. Zakladni cil byl definovan jako
.vytvofeni takové situace, kdy si kazda domacnost bude moci nalézt
odpovidajici bydleni z hlediska prostoru, kvality a ceny”. Vlada v dokumentu

deklarovala snahu rozSifit priority bytové politiky. Kromé& pokracujici podpory

bytové vystavby navrhovala:

e Zajistit postupny prechod od stavajiciho systému regulace najemného
k systému zahrnujicimu pfiméfenou ochranu najemcu i pronajimatel(
(pokud je to mozné, aplikovat nakladové najemné, tzn. neziskove,

a decentralizovat vySi najemného ur¢enou podminkami danych lokalit).

e Zavést novy systém subvencovani vystavby najemnich bytu
(s predpokladem vytvofeni neziskového najemniho bydleni, které by
mélo byt spiSe neZz obcemi zajiStovdno neziskovymi bytovymi

spole¢nostmi Ci druzstvy).

e Zménit konstrukci pfispévku na najemné (s ohledem na podil vydaju
domacnosti na bydleni, podporovat je centralné a zavést jako narokovou
davku).

* Vybudovat a docilit alespon desetiny bytového fondu, ktery bude mit
charakter ,chranéného bydleni” uréeného socialné potfebnym skupinam
obyvatel (dichodclm, zdravotné postizenym, lidem v bytové tisni apod.).

[2]
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3.3.1 Legislativa a vyhlaska €. 176/1993 Sb.

Nalezem Ustavniho soudu z bfezna roku 2000 (231/2000 Sb.) byla
ke dni 31. 12. 2001 zruSena v plném rozsahu vyhlaSka ministerstva financi
€. 176/1993 Sb., ve znéni vyhlasky €. 30/1995 Sb. o najemném z bytu a Uhradé
za pInéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjSich
predpist. Jednalo se o vyhlasku, ktera ur€ovala maximalni ceny najemného
zam? plochy bytu pfislusné kategorie vobci dané velikosti (vysi tzv.
regulovaného ngjemného). Hledani nového zpusobu stanoveni vySe najemného
se tak stalo jesté aktualnéjSim tématem. Dosavadni, v pfevazné vétsiné pripadud
uvedenou vyhlaskou normativné stanovena, vyse najemného
v podstatné vétSiné pripadl nepokryva provozni naklady spojené se stavajicim
bytovym fondem (nakladové najemné). Na dlouho odkladané a v mnoha
ziskané z regulovanych najmu zpravidla nepostacuji. Tento stav zapficinuje
dédictvi minulého rezimu, kdy najemné ve statnich bytech bylo pravnim
pfedpisem fixovdno na urovni roku 1964, ale i rychlost a zplsob deregulace
uplatiované béhem uplynulého transformacniho obdobi (preference rustu cen

energii pfed zvySovani ndjemného, faktory diferencujici rist najemného aj.). [3]

Po zminéném rozhodnuti Ustavniho soudu byly vytvofeny dva navrhy
zpusobu Upravy vySe najemného od 1. 1. 2002. Navrh ministerstva financi,
ktery vldda schvalila v bfeznu 2001, byl po prvnim d&teni v Poslanecké
snémovné Parlamentu CR zamitnut. Pravicové strany jej povazovaly

za konzervaci sou¢asného stavu, strany levicové za pfilis radikaini.

Poslaneckou snémovnou Parlamentu CR rovnéZ nepro$el konkurenéni
navrh ministerstva pro mistni rozvoj, ktery pro prvni rok pfechodného obdobi,
béhem kterého bude najemné postupné uvolhovano, pocital s navySenim
soucasnych regulovanych najmi o 15 % s tim, Ze takto vypoctené najemné by
nesmeélo prekroCit urCity strop. Tim je hodnota tzv. orientaéniho mistniho

ndjemného, kterou Ize podle dosavadniho navrhu ministerstva pro mistni rozvoj
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vypocist navySenim soucasného regulovaného najemného o jednu tfetinu

4

z rozdilu mezi vySi mistné obvyklého (trzniho) a regulovaného najemného.

Od 1.1.2002 nahradil zruSenou vyhlasku €. 176/1993 Sb. cenovy vymér

ministerstva financi, ktery fakticky znamenal pouze prolongaci stavu pred

1.1.2002. V reakci na tuto skute¢nost navrhl vefejny ochrance prav v bfeznu

roku 2002, aby Ustavni soud vydal nalez, kterym by zrusil ¢ast cenového

vymeéru ministerstva financi tykajici se regulace najemného. Svaj navrh podloZil

zejména nasledujicimi argumenty:

regulace najemného v podobé obsazené v cenovém vyméru je
podstatnym z&sahem do pravniho postaveni vlastnikd bytd
a najemcu, ktery nemuze byt pravné upraven formou cenového
vymeéru; z tohoto hlediska je postup Ministerstva financi protitustavni

a odporuje principlim demokratického statu;

vzhledem ke skuteCnosti, Ze souCasna regulace najemného
se vztahuje pouze na urCité byty, jej jejim disledkem nerovnost
v postaveni ruznych vlastnik a najemcu vymezenych kategorii

byt a nerovny pfistup k pravu na bydleni;

regulace najemného podle cenového vyméru nerespektuje zasadu
pfiméfenosti a proporcionality; je vymezena prostfednictvim objektu
pravniho vztahu (ndjmu bytu), ¢imz nepasobi adresné, ale v rdmci
takto vymezené kategorie pausalné a plosné; pravni Uprava
nerozliSuje, zda je zvySena socialni a ekonomickd ochrana toho

kterého ndjemce vibec nutna. [11]
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3.3.2Zakon €. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani

najemného z bytu

Po zruSeni vSech vyhlaSek a vymérl tykajicich se regulace najemného
v Ceské republice doSlo k faktickému zmrazeni n&ma. Toto zmrazeni
a nemoznost vybirat vysSSi najemné nez bylo dano poslednim regulaénim
predpisem opakované potvrdily obecné soudy, a to jak prvni instance, tak

soudy odvolaci.

N&ktefi majitelé nemovitosti, Ob&anské sdruzeni majiteld domd v CR
a dokonce néktefi senatofi Senatu Ceské republiky proto podali 25. kvétna
2005 stiznost k Evropskému soudu pro lidska prava do Strasburku. Evropsky
soud, kde lezi na &tyfi tisice stiznosti ¢eskych majiteld domd, uz zacal cely spor
fesit, vybral si ¢tyfi modelové pfipady, kterymi se bude zabyvat jako vzorovymi.

Po ¢tyfech letech ,zmrazenych” regulovanych najmua byl schvalen zakon
€. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemného z bytu (€ast prvni) a
0 zméné zakona €. 40/1964 Sh., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich

predpist (Cast druhd).
Cast prvni — Zakon o jednostranném zvy$ovani ndjemné  ho z bytu

Zakon, ktery nabyl acinnosti 31. bfezna 2006, ve své prvni ¢asti upravuje
moznost jednostranného zvySovani najemného z bytu, které je mozné uplatnit
béhem Ctyfletého obdobi od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2010.

Zakladni pojmy pouZivané v zakon é:

Aktudlni mésiéni najemné za m? podlahové plochy bytu je vychozi
zakladnou pro vypocCet Ilimitu jednostranného postupného zvySovani
najemného. Do této hodnoty neni zapoctena Uhrada za vybaveni bytu (zakon
ponechava uhradu za vybaveni vzajemnému ujednéni). PFi zjiSténi aktualniho
najemného je tedy nutné najemné za vybaveni bytu odecist, s tim, Ze tvofi

zvlastni polozku v ramci sjednané najemni smlouvy. Po jednostranném zvySeni
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ndjemného se k takto upravenému ndjemnému pfipocte Uhrada za vybaveni
bytu a ziska se 0hrnné ndjemné, které muize pronajimatel na néjemci
spravedlivé pozadovat. Doporucuje se udaj o vySi uhrady za vybaveni bytu
uvadét v oznameni o jednostranném zvySeni ndjemného tak, aby najemce mél

informaci o celkové vySi najemného za najem bytu.

Cilova hodnota mésiéniho najemného za 1 m? podlahové plochy bytu je
aroven najemného, které muze byt béhem c&tyf let dosaZzeno prostfednictvim
jednostranného zvySovani najemného - tj. nejdfive k 1. lednu 2010.
Jednostranné zvySovani najemného v tomto ,pfechodném® obdobi sméfuje
pravé k dosazeni této ,cilové hodnoty najemného”, ktera - velmi zhruba -
odpovida dolni hladiné vySe smluvniho ndjemného v dané lokalité. Tato cilova
hodnota je na zakladé vzorce uvedeného v zakoné (viz pfiloha & 1 DP) —
vypoctena ze tzv. zakladnich cen byt v jednotlivych lokalitdch. Z&kladni ceny
pochazeji ze statistiky kupnich cen nemovitosti, kterou zpracovava Ministerstvo
financi. Z Gdajl této statistiky byly pro Gcely zvySovani najemného zjistény tzv.
zakladni ceny za m? podlahové plochy bytu. Roéni cilové najemné je zakonem
stanoveno jako 5% z téchto zakladnich cen bytd v dané lokalité. U byta
se snizenou kvalitou a ve vybranych oblastech Prahy je zakonem stanoveno
procento nizSi. V pfipadé ¢lenéni Prahy a Brna na oblasti je tfeba zdUraznit,
Ze se nejedna o spravni Clenéni, ale o ¢lenéni zvolené pro ucely ocenovani

na zakladé zjistovanych cen.

Pro dosaZeni cilového najemného neni nezbytné nutné uplathovat
jednostranné zvyseni najemného v kazdém roce Ctyifletého obdobi; pokud chce
pronajimatel dosahnout této cilové hodnoty do konce roku 2010 a neni na této
hodnoté dohodnut s najemcem, mlze jednostranné zvySeni najemného uplatnit
nejpozdéji v poslednim roce Ctyfletého obdobi. Poté jiz tento zakon pozbude

ucinnosti.
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Byt se sniZzenou kvalitou

Zakon pracuje s pojmem ,byt se snizenou kvalitou®. Z definice tohoto
bytu fakticky vyplyva, Ze se jedna o byty, které se dfive oznaCovaly jako byty
lll. a IV. kategorie a kam se zafadi i byt s ¢dsteCnym zakladnim pfisluSenstvim,

pokud nema ustfedni vytapéni.

Pojmy ,zakladni pfisluSenstvi“ a ,0stfedni vytapéni“ jsou znamy jiz
z pfedchozi pravni upravy, reflektuji nizsi kvalitu bytu a kryji se proto s dfive
uplathiovanym vymezenim i obsahové. Zakladnim pfisluSsenstvim je koupelna
nebo koupelnovy, popfipadé sprchovy, kout a splachovaci zachod. Zakladni
prisluSenstvi se povaZzuje za soucast bytu, i kdyz je vdomé mimo byt a uziva ho
vyhradné& najemce bytu. Ustfednim vytapénim je vytapé&ni zdrojem tepla, ktery
je umistén mimo byt, nebo ktery je umistén v mistnosti k tomu uréené, véetné
sklepa v rodinném domé s jednim bytem, nebo jiné elektrické nebo plynové
vytapéni. Pro upfesnéni je vSak tfeba zdaraznit, Ze pokud jde o zdroj tepla
na bazi plynu nebo elektrické energie a je umistén v byté, je nezbytné
pro naplnéni definice Ustfedniho vytapéni, aby byly témito zdroji (WAW,
GAMAT, akumula¢ni kamna apod.) vybaveny vSechny obytné mistnosti bytu.

V tabulce €. 1 jsou uvedena kriteria k uréeni kvality bytu.

Tab. €. 1: kriteria k ur€eni kvality bytu

ma (Uplné) maé castecné mé spolecné nema zakladni
BYT zakladni zakladni zakladni Fisluenstvi
prisluSenstvi prisluSenstvi prisluSenstvi P
ma Ustfedni u “ u snizena
P ~Standard ~Standard ~Standard ;
vytapeni kvalita
nema ustredni u snizena snizena snizena
P ~Standard ; ; i
vytapeni kvalita kvalita kvalita

Zdroj: komentér k zékonu €. 107/2006 Sbh. o jednostranném zvySovani najemného z bytu
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Postup p fi jednostranném zvySovani ndjemného

Podle zékona &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného
z bytu mohou pronajimatele postupovat Ctyfi roky tj. od 1. ledna 2007 do 31.
prosince 2010, kdy zakon o jednostranném zvySovani najemného z bytu
pozbude platnosti. Pokud se pronajimatel na zméné najemného s najemcem
nedohodne, muze jednostranné zvysit najemné pouze jedenkrat ro¢né, a to
pocCinaje 1. lednem 2007. Nasledujici roky miZe pronajimatel jednostranné
zvySovat ndjemné vzdy k 1. lednu, popfipadé pozdéji, nikoli vSak zpétné. Neni
tedy vylou€eno, aby pronajimatel jednostranné, v souladu s timto zakonem,
zvySil ndjemné nikoli k 1. lednu, ale v pozdéjSich mésicich (napf. v pfipadé,
Ze se mu nepodafi dorudit najemci oznameni o zvySeni ndjemného), nemuize

vSak Zadat zvySené ndjemné i za pfedchozi mésice, které uplynuly od 1. ledna.

Oznameni o jednostranném zvySeni najemného musi mit vzdy
pisemnou formu a pronajimatel jej musi najemci dorucit. Oznameni musi
obsahovat zdlvodnéni, Ze bylo vySSi najemné fadné stanoveno a Ze jeho
zvySeni nepfekraCuje maximalni pfirGstek mésiéniho najemného, tj.
Ze navyseni bylo provedeno v souladu se zakonem a se Sdélenim Ministerstva
pro mistni rozvoj. Najemce by meél mit k dispozici takové informace, aby
si eventualné mohl vypocCet zvySeného najemného po pronajimateli
prekontrolovat. To samoziejmé& neznamena, Ze by pronajimatel musel najemci
poskytnout plny text Sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj, popf. text zakona.
Tyto dokumenty jsou v Uplném znéni k dispozici i na webu ministerstva.
Povinnost platit zvySené najemné vznikne ndjemci dnem, ktery bude uveden
v oznameni o zvySeni najemného. Nejdfive se tak muaze stat prvnim dnem
kalendarniho meésice, ktery nasleduje po uplynuti tfi kalendafnich mésicu
od doru€eni oznameni najemci (vzdy vSak nejdfive od 1. ledna daného roku).
Tato tfimésicni lhita je poskytnuta najemci na seznameni se s navysenim
najemného, resp. na jeho prekontrolovani, a v pfipadé nesouhlasu na podani
Zaloby soudu. Pokud se najemce obrati na soud s takovou Zalobou na uréeni

neplatnosti zvySeni najemného, nemuize pronajimatel az do pravomocného
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rozhodnuti soudu najemné zvysit. O tom, Ze se najemce obratil v této véci
na soud (pokud pronajimatele neinformuje sam najemce), se pronajimatel dozvi

pfimo od soudu.

Sdéleni ministerstva pro mistni rozvoj obsahuje (daje, které jsou
taxativné vymezeny v 8§ 4 zakona, vcetné postupu pfi vyhledani maximalniho
prirastku mésiéniho najemného pro konkrétni byt. Pro maximalni zjednodusSeni
Ize vyhledat potfebné Udaje pomoci tabulek uvedenych v pfilohach Sdéleni
Ministerstva pro mistni rozvoj (viz pfilohy diplomové prace €. 2, 3 a 4).

DalSi moznosti je pouZiti elektronické ,kalkulacky najemného”, ktera je
k dispozici na webovych strdnkach ministerstva pro mistni rozvoj. S jeji pomoci
je mozné pouhym dosazenim informaci o umisténi konkrétniho bytu a vysSi
dosud placeného najemného, ziskat informaci o maximalnim pfirdstku

mési¢niho najemného. [10]

Cast druha — zm éna ob éanského zakoniku

Uginnost zékona — kterym byla provedena novelizace ob&anského

zakoniku - nastala dnem 31. brezna 2006.

a) vypov éd’ bez pfivoleni soudu

» pokud najemce opakované neplati najemné. Duvodem k vypoveédi je,
pokud dluh pfesahne trojnasobek mésic¢niho najmu vcéetné poplatkd

za sluzby;

e pokud ma najemce dva nebo vice bytu. V tomto pfipadé zakon pamatuje
na to, Ze v nékterych pfipadech neni z nejriznéjSich ddvodld mozné,

aby najemce uzival pouze jeden byt;
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» bydleni muze €loveék pfijit i v pfipadé, Ze v byté nebydli, nebo se tu stavi

jen obcas;

e dlvodem vypovédi mize byt i nedostateCna zaloha. Ta se plati jesté
pred vznikem smlouvy jeji vySe muze dosdhnout aZ trojndsobku namu
a sluzeb. Pronajimatel ale muze pozdéji ¢ast penéz odcCerpat na to, aby
zaplatil dluhy na najmu. Najemce pak musi do mésice penize doplnit

na puvodni vySi. Pokud to neudéla, muze o bydleni pfijit;

e pokud neozndmi pronajimateli zménu v poctu osob, které s nim v byté

Ziji. Zménu musi pronajimatel oznamit do 15 dnda, jinak hrozi vypovéd.

| v méné zavaznych pfipadech, kdy nedochazi k poruSeni pravidel
smlouvy, muze najem zaniknout. V téchto pfipadech ale musi dat souhlas soud
a najemce ma narok na nahradni bydleni. Pronajimatel také musi zaplatit

naklady na stéhovani.

b) Vypov éd’ se souhlasem soudu

* pokud pronajimatel potfebuje byt pro sebe, manzela, déti, vnuk, zeté,

snachu, rodiée nebo sourozence;

jestlize jde o sluzebni byt, ndjemce uz prestal v podniku pracovat
a zaméstnavatel byt potfebuje pro jiného svého zaméstnance;

e pokud je nutné provést stavebni Upravy, které trvaji delSi dobu a byt

proto neni mozné uZzivat;

* pokud je byt souc€asti podnikatelské provozovny nebo obchodu a jeho

vlastnik proto byt potfebuje.
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Posledni zménou je Uprava v oblasti sluzebnich bytd. Najem totiZz zanikal

ukonéenim prace pro podnik. Novela ale ngjemniky téchto bytl vice chréani

a definuje pfipady, kdy skon€enim prace, najem nekonci a smlouva se meéni

na kontrakt na dobu neurditou.

Uprava v oblasti sluzebnich byt

pokud najemce odeSel do dichodu nebo ze zdravotnich problémi
nemuze dal vykonavat zameéstnani, smlouva nezanika. Stejny vzorec
plati i v pfipadé, Ze zaméstnanec dostal vypovéd kvuli organizacnim
zménam v podniku. V téchto pfipadech se smlouva méni na dobu
neurc€itou a najemce, ktery priSel o praci se nemusi bat, Ze pfijde i o byt.
[10]
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4 CHARAKTERISTIKA KRAJ U Z HLEDISKA RESENE

PROBLEMATIKY

S¢itani lidu, domu a bytd v roce 2001 pfineslo pomérné prekvapivé udaje
o domovnim a bytovém fondu. Bylo seéteno témér 2 milibny doma, to znamena
zhruba o 100 tisic domU vice nez pfi poslednim séitani v roce 1991. Z tohoto
poctu vSak vice nez Sestina domu je neobydlenych. Z dale uvedenych udaju je

ziejmé, Ze pfirastek domovniho fondu v poslednim desetileti je nejvysSi

v poslednich ftficeti letech. U bytového fondu je naopak pfirastek v poslednim

e

Je to dano tim, Ze ve vystavbé poslednich deseti let pfevaZovaly
pfedevSim rodinné domy, tedy domy s jednim, maximalné dvéma byty
avyrazné se snizila vystavba velkych panelovych doma s desitkami bytd
(z pfirastku v poslednim desetileti vyplyvd pomér mezi byty a domy 3:1,
zatimco v predchozich desetiletich to byl pfi prevaZzujici vystavbé bytovych

domud pomér 8 — 9:1).

Tab. &. 2: Vyvoj domovniho a bytového fondu v letech 1970-2001

domy byty
rok scitani trvale ; trvale ; ggd&bytp ;]rva(!e
celkem obydlené neobydlené | celkem obydlené neobydlené ydlenych v %

1970 1765088 |1627663| 137425 |[3216631 3088841 127 790 96

1980 1830891|1634304| 196587 |[3781411|3494846| 286565 92,4

1991 1868541 |1597076| 271465 |[4077193|3705681| 371512 90,9
2001 1969018(1630705| 338313 |4366293|3827678| 538615 87,7
Rozdily:

1980 -1970| 65803 6 641 59 162 564 780 | 406 005 158 775 -3,6

1991 -1980 | 37 650 -37 228 74 878 295 782 210 835 84 947 -1,5
2001 - 1991 | 100477 33629 66 848 289 100 121 997 167 103 -3,2
Zdroj: CSU

K pomérné vyraznym zménam doSlo i ve vlastnické struktufe domda.

Pfevazna vétSina domovniho fondu je ve vlastnictvi fyzickych osob - témér
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86 %, tj. zhruba o0 4 % vice nezZ v letech 1991 a 1980. Pfitom v nové vystavbé
podil domu ve vlastnictvi fyzickych osob dosahuje témér 91 %.

Naopak vyrazné se snizil podil domu ve vlastnictvi obci a stétu,
predevSim v dusledku privatizace bytového fondu a nizké vystavby obecnich
domu poklesl z 13,4 % na 4,8 %. Rovnéz podil doml stavebnich bytovych
druzstev poklesl az na uroveri roku 1980. Necelé 1 % domU bylo po roce 1991
prevedeno do vlastnictvi pravnické osoby (nejCastéji druzstva), ktera byla

zfizena za UcCelem privatizace domu — tabulka €. 3 .

Tab. ¢. 3: Trvale obydlené domy s byty podle obdobi vystavby a vilastnika k 1. 3. 2001

Domy celkem Obdobi vystavby v %
vlastnictvi domu: 1991 | Struktura
dor.1899 | 1900- | 1946 - | 1971 - - domu v

abs. v % a nezj. 1945 1970 1990 | 2001 | roce 1991
fyzicka osoba 1397377 | 85,9 85,1 90,6 79,6 84,7 | 90,8 81,9
obec, stat, 77 998 4,8 6,3 4,6 6,5 3,7 3,8 13,4
stavebni bytové druzstvo | 41 808 2,6 0,1 - 3 5,6 1,6 3,2
druzstvo zal. za Uc. priv. 12 404 0,8 0,3 0,5 1,6 0,8 0,2 -
jind pravnicka osoba 33333 2 2,5 1,8 2,7 1,8 1,7 1,3
kombinace vlastnikt 55883 3,4 1,8 2,4 6,3 3,4 1,7 -
Ostatni 7 486 0,5 3,9 0,1 0,3 0 0,2 0,2

Zdroj: CsU

Podil rodinnych domu ve vlastnictvi fyzickych osob v roce 2001 Cinil —
96,8 %. Jen necelych 45 tisic rodinnych domd meélo jiného vlastnika (0,9 %
tvorily rodinné domy ve vlastnictvi obce, statu a stejny podil doma vlastnily jiné
pravnické osoby). ZvysSil se i po€et bytovych domu ve vlastnictvi fyzickych osob.
Zatimco v roce 1980 jich bylo 22 tisic, v roce 2001 jich bylo jiz téméf 29 tisic
(tj. ttméF 15 % vSech bytovych domu). NejvétSim vilastnikem bytovych domu
zustala obec (stat) s podilem 28,5% vSech bytovych doma. Ostatni budovy byly
prfevazné ve vlastnictvi obce a statu (pfes dvé pétiny), ale jiz na druhém misté

byly jako vlastnici fyzické osoby (vice nez &tvrtina dom).
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Vzhledem ke zvySenému pocCtu neobydlenych domO nabyvaji
navyznamu také duavody neobydlenosti domu. ZjiStované divody
neobydlenosti se pfi jednotlivych scitanich ¢aste¢né ménily, takZze v delSim
¢asovém horizontu lze srovnavat jen nékteré z nich. Pfesto vSak je zfejmé,
Ze nejvice neobydlenych domu slouZi k rekreaci. Podil téchto domu z celkového
poctu neobydlenych se udrZzuje mirné nad polovinou (pouze v roce 1991 se
vlivem chybného zarazeni ¢asti neobydleného domovniho fondu do soubézné
probihajiciho soupisu objektd individualni rekreace dostal pod tuto hranici) -
tabulka €. 4. [12]

Tab. €. 4: Vyvoj poc¢tu neobydlenych dom podle davodu neobydlenosti v letech 1980-2001

Davody neobydlenosti 1980 1991 2001 |2001/1980 v %
Neobydlené domy celkem 196 587 | 271 465 | 338 313 172,21
z toho podle divodu:

zmeéna uZivatele . 14044 | 6146 X
slouZi k rekreaci 106 321 | 128 387 | 170 477 160,3
prestavba domu 22984 | 43123 | 22644 98,5
nezpusobily k bydleni, uréen k demolici 22 444 | 34986 | 40 308 179,6
pozustal. nebo soudni Fizeni . 13159 | 8625 X
obydlen prechodné . . 38 251 X
jiny a nezjistény divod 44 838 | 37766 | 51 862 115,7
Zdroj: CSU

Pomineme-li nespecifikované a nezjisténé duavody neobydlenosti, tak
druhou nejvétSi polozkou jsou neobydlené domy, které nelze bez dalSich
vétSich Uprav k bydleni pouzit, tzn. domy nezpusobilé k bydleni ¢i uréené
k demolici. Po¢et domu neobydlenych pravé z tohoto davodu se rovnéz celkem
pravidelné zvySuje. Pomérné vyznamny podil pfi poslednim s¢itani tvofily domy
obydlené pfechodné. Slo o domy, v nichZ bydli jedna nebo i vice osob,
ale zadnéa z nich nema v domé trvaly pobyt. Tento divod nebyl v pfedchozich
sCitanich zjiStovan, takze nelze posoudit, jak se pocty doml neobydlenych

z tohoto divodu vyvijeji.
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Z ostatnich duvodd neobydlenosti doma je vyznamnéjSi jeSté prestavba
domu (necelych 7 % z celkového poctu neobydlenych domdu). Podil dalSich
davodl neobydlenosti doml proti roku 1991 vyrazné poklesl a nepfesahuje
ani 3%. [12]
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5 ANALYZA DOSAZENYCH VYSLEDK U.

Pro potfeby diplomové prace byla vybrana krajskd mésta Ceské
republiky véetné hlavniho mésta Prahy. Dale bylo v ramci jednotlivych kraj

e

Z duvodu prehlednosti sledovani tendence vyvoje deregulace najemného
ve vybranych méstech Ceské republiky byly zvoleny histogramy s vyznagenim

arovné nékladového najemného.

Na ose Y graftl & 1 — 27 je vyznadena cena za 1 m? podlahové plochy
bytu. Prvni a druhy sloupec grafu, pojmenovany ,trzni najemné 2008*
a ,fegulované najemné 2008“ ukazuje souCasné hodnoty trzniho
a regulovaného najemnéeho ve standardnim bytu druzstevniho nebo
soukromého vlastnictvi o podlahové plose 68 m?, opotfebeni bytu zhruba 40 %.
Tyto hodnoty byly €erpany prostfednictvim Institutu regionalnich informaci,
s.r.o., dale IRI. Tato organizace je nezavislou soukromou spole¢nosti
zaméfenou na pofizovani, zpracovani a zvefejiovani Uzemné orientovanych
dat. Mimo jiné se IRI zabyva monitoringem cen starSich i novych byta a trzniho
najemného od roku 2000, zpracovanim analytickych studii a navrha koncepci
bydleni jak pro mésta, tak i na trovni kraju €i regiona. [13]

V poradi tfeti sloupec grafu vyznacuje hodnotu cilového ndjemného dle

v

zékona €. 107/2006 Sh. o jednostranném zvySovani najemného z bytu a

0 zméné zakona €. 40/1964 Sbh., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich

predpist (dale jiz zakon o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu).

Nasledujici sloupec vyznacuje hodnotu cilového néjemného podle
prilohy €. 3 Sdéleni ministerstva pro mistni rozvoj €. 333/2006 Sb., vydané

podle § 4 zakona o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu.
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Posledni paty sloupec vyznacuje hodnotu cilového najemného podle
pFilohy €. 3 Sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj €. 151/2007 Sb. vydané podle

8 4 zakona €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu.

Usecka v grafu vyjadfuje konstantni hodnotu nékladového najemného.
Objektivné rozhodnout, jaka nakladova cena je spravna a co vse se do ni ma
zahrnout, je obtizné. Kazdy jednotlivy pfipad by musel na zakladé ucetniho
auditu a znaleckych posudkd individualné posoudit soud ¢&i jina nezavisla
autorita, coz je zcela nerealné. Pro dalSi vypocty v diplomové praci bude

pouZita hodnota nékladového najemného 60,- K&/m?.

5.1 TENDENCE VE VYVOJI V JEDNOTLIVYCH REGIONECH

5.1.1 Ceska republika

Bytovy fond v Ceské republice zahrnuje celkem 4 366293 bytd,
0 primérné obytné plose 18,6 m? a primérnému podtu 2,67 osob na obydleny
byt. Z hlediska formy uzivani je 85,73 % obydlenych v soukromém vlastnictvi,
4,85 % obydlenych dom( obecnich pfipadné statnich a 2,56 % vlastni bytova
druzstva — tab. €. 5. Tyto Udaje jsou Cerpany ze Sc¢itani lidu, doma a bytu, které
se uskutecnilo k1. bfeznu 2001. Ktomuto datu probéhlo nejkomplexnéjsi
hodnoceni bytového fondu 2z hlediska vlastnické struktury domovniho

a bytového fondu, velikosti bytt a dalSi tdaje potfebné k diplomové praci.

Tab. &. 5: Ceska republika

byty celkem: 4 366 293 | [%] |obydlené domy celkem: |1 630 705| [%]

byty obydlené: 3827 678 | 87,66 | rodinné domy: 1 406 806 | 86,27
byty neobydlené: 538 615 | 12,34 | bytové domy: 195270 11,97
pocet obyvatel: 10 230 060 soukromych osob: 1397 924 85,73
obytna plocha bytu na osobu: 18,6 m? obce, statu: 79066 | 4,85
pocet osob na 1 byt: 2,67 bytova druzstva: 41808 | 2,56

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty
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Ceska republika méa k 31. 12. 2008 10 467 542 obyvatel, tj. 0 237 482
obyvatel vice nez pfi Scitani lidu, domd a bytd vroce 2001. Zaroven

se rozsifoval bytovy fond Ceské republiky. Z tabulky &. 6 je patrné, Ze v prab&hu
let 2002 — 2006 se bytovy fond rozSifil o 140 884 byt(, obytna plocha bytu

se rozSifila témér o 10 miliont metrd ¢tverecnich.

Tab. & 6: vyvoj bytového fondu CR v letech 2002 - 2006

2002 2003 2004 2005 2006 celkem
podet zrugenych bytd | 2 239 1849 1678 1619 1470 8 855
obytnaplocha | 112557 | 93545 | 84364 | 83305 | 78552 | 456993
zruSenych bytd (m°®)
priimérna obytna
plocha zruseného 52,4 50,6 50,3 51,5 53,4 51,6
bytu (m?)
pocet dg';‘t’gce”y"h 27291 | 27127 | 32268 | 32863 | 30190 | 149 739
obytna plocha
dokongenych bytd | 1870 000 | 1876 000 | 2211000 | 2 310 000 | 2 167 000 | 10 434 000
(m?)
pramérné obytna
plocha dokonéeného 68,5 69,2 68,5 70,3 71,8 69,7

bytu (m?)

Zdroj: CSU, vlastni vypodty

Pro potfeby diplomové prace budou v tabulkach €. 5 a 7 - 33 vyuZity data

ze Sc¢itani lidu, domu a bytu v roce 2001.
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5.1.2 Hlavni m ésto Praha

Pocet obyvatel hlavniho mésta Prahy byl ke dni séitani lidu, domu a
domécnosti v roce 2001 1 169 106.

Tab. &. 7: Praha

byty celkem: 551 243 | [%] |obydlené domy celkem: 82160 | [%]

byty obydlené: 496 940 | 90,15 | rodinné domy: 50 258 61,17
byty neobydlené: 54 303 | 9,85 | bytové domy: 29 659 36,10
pocet obyvatel: 1169 106 soukromych osob: 55781 67,89
obytna plocha bytu na osobu: 18,27 m® obce, statu: 8 630| 10,50
pocet osob na 1 byt: 2,35 bytova druzstva: 4319| 5,26

Zdroj: SLBD, vlastni vypocty

v

V porovnani s celorepublikovym pramérem je v Praze (tabulka €. 7)

dvojnasobné mnoZzstvi obydlenych domu ve vlastnictvi statu, popf. mésta.

Naopak domua ve vlastnictvi soukromych osob je o 17,84 % niZsi,

nez je

celorepublikovy pramér. Pocet osob na 1 byt a obytna plocha bytu na osobu

nevybo&uje od pramérnych hodnot Ceské republiky.

Graf &. 1: vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Praha
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Zdroj: zakon . 107/2006 Sb., 0 jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionalnich informaci, viastni vypoéty
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Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 38,46 % trzniho
najemného, které ¢&ini 156,- K&m? Soudasna hodnota regulovaného
najemného 60,- K&/m? jiz v soudasné dobé pokryva nakladové najemné. Cilova
hodnota regulovaného najemného od roku 2010 bude 65,35 % trzniho
najemného a jeji vySe 101,95 K& pfinasi pronajimateli v Praze rovnéz i zisk —

graf ¢. 1.

Hlavni mésto CR Praha je z hlediska cen najmG nejdrazsim méstem

v Ceské republice.

5.1.3 Stredo éesky kraj

Pocet obyvatel StfedoCeského kraje byl ke dni scitani lidu, domu a
domacnosti v roce 2001 1 122 473.

Tab. €. 8: Kladno

byty celkem: 30159 | [%] |obydlené domy celkem: 7191 [%]

byty obydlené: 28 092 | 93,15 | rodinné domy: 5676 (78,93
byty neobydlené: 2067 | 6,85 |bytové domy: 1396(19,41
pocet obyvatel: 71132 soukromych osob: 5622|78,18
obytna plocha bytu na osobu: 16,68 m” obce, statu: 327| 4,55
pocet osob na 1 byt: 2,53 bytova druzstva: 466 | 6,48

Zdroj: SLBD, vlastni vypocty

Tab. €. 9: Nymburk

byty celkem: 6 020| [%] |obydlené domy celkem: 1951 | [%]

byty obydlené: 5574 | 92,59 | rodinné domy: 1527 | 78,27
byty neobydlené: 446 | 7,41 |bytové domy: 369 | 18,91
pocet obyvatel: 14 407 soukromych osob: 1523 78,06
obytna plocha bytu na osobu: 18,67 m* obce, statu: 115| 5,89
pocet osob na 1 byt: 2,58 bytova druzstva: 114| 5,84

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty
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Z tabulky ¢. 8 a 9 vyplyva, Ze podil bytd podle druhu vlastnictvi v obou
vybranych méstech Stfedodeského kraje v porovnanis hodnotami Ceské
republiky je dvojnasobny. Podil obecnich a statnich domu je v Nymburku o 1,34
% vySSi. Pocet osob na 1 byt nevybocCuje z celostatniho praméru, avSak
v Kladné je o vice neZ 2 m? obytné plochy na osobu méné, neZ je pramér

v Ceské republice.

Graf & 2: vyvo] deregulace najemného a tréni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Kladno
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Zdroj: zakon . 107/2006 Sb., 0 jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionalnich informaci, viastni vypoéty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 26,32 % trzniho
najemného, které ¢&ini 133- K&m? Soudasna hodnota regulovaného
ndjemného 35,- K&m? nepokryvd nékladové najemné. Cilovad hodnota
regulovaného najemného od roku 2010 bude 60,32 % trzniho ndjemného a jeji
vySe 80,23 K& pokryje pronajimateli ndklady na udrzbu nemovitosti a rovnéz i

zisk — graf €. 2.
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Graf €. 3: vyvo] deregulace najemného a trzni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Nymburk
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, Institut regionalnich informaci, viastnivipodty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 28,30 % trzniho

najemného, které &ini 106,- K&/m? (graf &. 3). Soucasna hodnota regulovaného

nadjemného 30,- K&/m?

nepokryva nakladové najemné.

Cilovd hodnota

regulovaného najemného od roku 2010 bude 56,93 % trzniho ndjemného a jeji

vySe 60,35 K& pokryje pronajimateli naklady na udrzbu nemovitosti, ovSem bez

dalSiho zisku z pronajmu.

5.1.4 Jiho ¢esky kraj

Pocet obyvatel JihoCeského kraje byl ke dni scitani lidu, domu a
domacnosti v roce 2001 625 267.

Tab. &. 10: Ceské Budgjovice

byty celkem: 41702 | [%] |obydlené domy celkem: 8778 | [%]

byty obydlené: 38 713 (92,83 | rodinné domy: 6 181|70,41
byty neobydlené: 2989 7,17 | bytové domy: 2397|27,31
pocet obyvatel: 97 339 soukromych osob: 6 451|73,49
obytna plocha bytu na osobu: 17,52 m? obce, statu: 500| 5,70
pocet osob na 1 byt: 2,51 bytova druzstva: 606 | 6,90

Zdroj: SLBD, vlastni vypocty
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Tab. . 11: Prachatice

byty celkem: 4640 | [%)] |obydlené domy celkem: 1098 | [%]

byty obydlené: 4 298 |92,63 | rodinné domy: 725| 66,03
byty neobydlené: 342 | 7,37 |bytové domy: 332 | 30,24
pocet obyvatel: 11 843 soukromych osob: 706 | 64,30
obytna plocha bytu na osobu: 17,11 m? obce, statu: 201| 18,31
pocet osob na 1 byt: 2,76 bytova druzstva: 122 11,11

zdroj: SLBD, vlastni vypocty

Z hlediska podilu obecnich a statnich byt krajské mésto Ceské
Budéjovice nevyboduje z celostatniho priméru, okresni mésto Prachatice ma
020 % domO méné v drzeni soukromych osob oproti celostatniho praméru.
Pocet osob vobou méstech JihoCeského kraje na 1 byt nevyboduje
z celostatniho priméru, obytna plocha bytu na osobu je o 1 m? nizsi

v porovnani s CR — tabulka &. 10 a 11.

Graf &. 4: vyvoj deregulace ndjemného a tr2ni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Ceské
Budé&jovice
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, Institut regionalnich informaci, viastni virpodty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 30,39 % trzniho
najemného, které ¢&ini 102,- K&m? Soudasna hodnota regulovaného

nadjemného 31,- Ké&m? nepokryvd nékladové najemné. Cilovad hodnota
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regulovaného najemného od roku 2010 bude 57,37 % trzniho ndjemného a jeji
vySe 58,52 K¢ pokryje pronajimateli naklady na udrzbu nemovitosti, ovSem bez

dalSiho zisku z pronajmu — graf €. 4.

Graf &. 5. vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Prachatice
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Zdroj: zakon . 107/2006 Sb., 0 jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionalnich informaci, viastni vypoéty

Z grafu &. 5 je patrné, Zze soucasna hodnota regulovaného najemného
dosahuje 36,76 % trzniho nadjemného, které &ini 68,- K&m?. Soudasna hodnota
regulovaného najemného 25,- K&/m? nepokryva nakladové najemné. Cilova
hodnota regulovaného najemného od roku 2010 bude 70,78 % trzniho
najemného a jeji vySe 48,13 K& nepokryje pronajimateli naklady na udrzbu

nemovitosti.

5.1.5 Plzensky kraj

Pocet obyvatel Plzenského kraje byl ke dni séitani lidu, domd a
domécnosti v roce 2001 550 688.
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Tab. &. 12: Plzen

byty celkem: 73792 | [%] |obydlené domy celkem: 13732 | [%]
byty obydlené: 68 092 | 92,28 | rodinné domy: 8 863 | 64,54
byty neobydlené: 5700 | 7,72 |bytové domy: 4610 | 33,57
pocet obyvatel: 165 259 soukromych osob: 9 569 | 69,68
obytna plocha bytu na osobu: 18,19 m” obce, statu: 1147| 8,35
pocet osob na 1 byt: 2,43 bytova druzstva: 499 | 3,63
Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty
Tab. €. 13: DomaZlice
byty celkem: 4777 | [%] |obydlené domy celkem: |1394| [%]
byty obydlené: 4 371(91,50 [ rodinné domy: 1005|72,09
byty neobydlené: 406 | 8,50 |bytové domy: 335|24,03
pocet obyvatel: 11 048 soukromych osob: 1024(73,46
obytna plocha bytu na osobu: 18,08 m? obce, statu: 127| 9,11
pocet osob na 1 byt: 2,53 bytova druzstva: 32| 2,30
Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty

V obou sledovanych méstech Plzefiského kraje je  oproti

celorepublikovému priméru témeéF dvojnasobny podil domu ve statnim nebo

obecnim vlastnictvi na ukor vlastnictvi soukromych osob (tabulky ¢. 12 a 13).

Pocet osob a obytna plocha bytu na osobu nevybocuje z celostatniho priméru.

44 | Stranka




Graf &. 6: vyvo] deregulace najemného a trzni ngjemné porovnané s nakladovym najemnym - Plzen
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Zdroj:zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypoéty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 35,78 % trzniho
najemného, které ¢&ini 109,- K&m? Soudasna hodnota regulovaného
najemného 39,- K&/m? nepokryvd nékladové najemné. Cilova hodnota
regulovaného najemného od roku 2010 bude 63,96 % trzniho ndjemného a jeji
vySe 69,72 K& pokryje pronajimateli ndklady na udrzbu nemovitosti a rovnéz

| zisk — graf €. 6.

Graf &. 7: vyvo] deregulace najemného a trZni ngjemné porovnané s nakladovym najemnym - DomaZlice
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Zdroj:zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypoéty
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Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 30,77 % trzniho
najemného, které &ini 78,- K&/m?. Soudasna hodnota regulovaného najemného
25,- K&m? nepokryvd nakladové najemné. Cilovd hodnota regulovaného
najemného od roku 2010 bude 49,18 % trzniho najemného a jeji vySe 38,36 K&
zdaleka nepokryje pronajimateli naklady na udrzbu nemovitosti — graf €. 7.

5.1.6 Karlovarsky kraj

Pocet obyvatel Karlovarského kraje byl ke dni séitani lidu, domu a
domacnosti v roce 2001 304 343.

Tab. ¢. 14: Karlovy Vary

byty celkem: 23673 | [%] |obydlené domy celkem: 4296 | [%]

byty obydlené: 22 156 | 93,59 | rodinné domy: 2143 | 49,88
byty neobydlené: 1517| 6,41 |bytové domy: 1972 | 45,90
pocet obyvatel: 53 358 soukromych osob: 2372 55,21
obytna plocha bytu na osobu: 18,02 m? obce, statu: 592 | 13,78
pocet osob na 1 byt: 2,41 bytova druzstva: 65| 1,51

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty

Tab. &. 15: Sokolov

byty celkem: 10584 | [%] |obydlené domy celkem: 1437 [%]

byty obydlené: 10 096 | 95,39 | rodinné domy: 720(50,10
byty neobydlené: 488 | 4,61 | bytové domy: 657 | 45,72
pocet obyvatel: 25081 soukromych osob: 739|51,43
obytna plocha bytu na osobu: 15,56 m” obce, statu: 140| 9,74
pocet osob na 1 byt: 2,48 bytova druzstva: 89| 6,19

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty
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Tabulky €. 14 a 15 ukazuji, Ze mésta Karlovy Vary i Sokolov maji
v porovnani s republikovym primérem dvojnasobny pocet obydlenych domu
v rukach obce ¢&i statu. U krajského mésta je podil dokonce témér trojnasobny.
PocCet osob na 1 byt v Karlovarském kraji se také nevymyka celostatnimu
praméru, okresni mésto Sokolov ma oproti krajskému méstu o 2,5 m? méné

obytné plochy bytu na osobu.

Graf &. 8 vyvoj deregulace najemného a trzni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Karlowy
Vary
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sh., o jednostranném zvydovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypodty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 30,63 % trzniho
najemného, které ¢&ini 111- K&m? Soudasna hodnota regulovaného
najemného 34,- Ké&m? nepokryvd nékladové najemné. Cilovad hodnota
regulovaného najemného od roku 2010 bude 62,22 % trzniho ndjemného a jeji
vySe 69,06 K& pokryje pronajimateli naklady na udrzbu nemovitosti a rovnéz

i zisk — graf €. 8.
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Graf &. 9: vyvoj deregulace najemného a trZni ngjemné porovnané s nakladovym najemnym - Sokolov
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Zdroj:zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypoéty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 33,33 % trzniho

najemného, které &ini 72,- K&m?. Soudasna hodnota regulovaného najemného

24,- K&m? nepokryvd nakladové najemné. Cilovd hodnota regulovaného

najemného od roku 2010 bude 52,67 % trzniho najemného a jeji vySe 37,92 K¢&

zdaleka nepokryje pronajimateli naklady na udrzbu nemovitosti — graf €. 9.

5.1.7 Ustecky kraj

Pocet obyvatel Usteckého kraje byl ke dni séitani
domécnosti v roce 2001 820 219.

Tab. &. 16: Usti nad Labem

lidu, domu a

byty celkem: 42 265 | [%] |obydlené domy celkem: 6930 | [%]

byty obydlené: 39451 | 93,34 | rodinné domy: 4248 | 61,30
byty neobydlené: 2814 | 6,66 |bytové domy: 2543 | 36,70
pocet obyvatel: 95 436 soukromych osob: 4260 | 61,47
obytna plocha bytu na osobu: 17,38 m? obce, statu: 587 | 8,47
pocet osob na 1 byt: 2,42 bytova druzstva: 617| 8,90

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty
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Tab. ¢. 17: Louny

byty celkem: 8327 | [%] |obydlené domy celkem: 1913 [%]

byty obydlené: 7 662 (92,01 | rodinné domy: 1313|68,64
byty neobydlené: 665 | 7,99 | bytové domy: 553 |28,91
pocet obyvatel: 19 639 soukromych osob: 1393|72,82
obytna plocha bytu na osobu: 17,79 m? obce, statu: 82| 4,29
pocet osob na 1 byt: 2,56 bytova druzstva: 154 | 8,05

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty

Z hlediska formy vlastnictvi obydlenych domu v Usteckém kraji je oproti

republikovému praméru rozdilny podil domu soukromych osob, ktery je 0 13 %

niz§i, ovSem domu v bytovych druzstev je téméf 3x vice ve srovnani

s celorepublikovym pramérem. Z hlediska poctu osob na 1 byt i obytné plochy

bytu na osobu je Ustecky kraj v republikovém priiméru — tabulky &. 16 a 17.

Graf &. 10: vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Usti

nad Labem
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Zdroj: zakon & 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, Institut regionalnich informaci, viastnivypodty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 21,05 % trzniho

najemného, které &ini 95,- K&/m?. Soudasna hodnota regulovaného najemného

49 |Stranka



20,- K&m? nepokryvd néakladové najemné. Cilovd hodnota regulovaného
najemného od roku 2010 bude 26,71 % trzniho najemného a jeji vySe 25,37 K&

zdaleka nepokryje pronajimateli naklady na udrzbu nemovitosti — graf €. 10.

Graf &. 11: vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Louny
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Zdroj:zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypoéty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 21,95 % trzniho
najemného, které &ini 82,- K&m?. Sougasna hodnota regulovaného najemného
18,- K&m? nepokryvd nakladové najemné. Cilovd hodnota regulovaného
najemného od roku 2010 bude 26,38 % trzniho najemného a jeji vySe 21,63 K&
zdaleka nepokryje pronajimateli ndklady na udrzbu nemovitosti — graf €. 11.

5.1.8 Liberecky kraj

Pocet obyvatel Libereckého kraje byl ke dni scitani lidu, domu a
domacnosti v roce 2001 428 184.
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Tab. ¢. 18: Liberec

byty celkem: 42 925 | [%] |obydlené domy celkem: 10 007 | [%]
byty obydlené: 39 670 | 92,42 | rodinné domy: 6 787 | 67,82
byty neobydlené: 3255| 7,58 |bytové domy: 2934 29,32
pocet obyvatel: 99 102 soukromych osob: 6911|69,06
obytna plocha bytu na osobu: 18,41 m® obce, statu: 960 | 9,59
pocet osob na 1 byt: 2,50 bytova druzstva: 431 | 4,31
Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty

Tab. ¢. 19: Semily

byty celkem: 3804 | [%] |obydlené domy celkem: 1110 [%]
byty obydlené: 3417 | 89,83 | rodinné domy: 899 | 80,99
byty neobydlené: 387 (10,17 | bytové domy: 172 15,50
pocet obyvatel: 9 262 soukromych osob: 908 | 81,80
obytna plocha bytu na osobu: 17,4 m? obce, statu: 76| 6,85
pocet osob na 1 byt: 2,71 bytova druzstva: 39| 351

Zdroj: SLBD, vlastni vypocty

V Ceské republice z hlediska poétu obyvatel nejmensi okresni mésto

Semily m& v porovnani s Libercem o 13 % vice obydlenych domu, naopak

obecnich a statnich domu o téméi 3 % méné. V porovnani s Ceskou republikou

maji vySe uvedend mésta Libereckého kraje témér shodny pocet osob na 1 byt,

Semily maji 0 1,2 m? obytné plochy bytu na osobu méné&, oproti republikovému

priméru — tabulky ¢. 18 a 19.
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Graf &. 12: vyvoj deregulace najemného a trZzni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Liberec
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Zdroj:zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypoéty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 30,61 % trzniho
najemného, které &ini 98,- K&m?. Soudasna hodnota regulovaného najemného
30,- Ké/m? nepokryva nakladové najemné. Cilova hodnota regulovaného
najemného od roku 2010 bude 54,72 % trzniho najemného a jeji vySe 53,63 K&
nepokryje pronajimateli ndklady na udrzbu nemovitosti — graf €. 12.

Graf &. 13 vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Semily
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, Institut regionalnich informaci, viastnivypodty
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Z grafu €. 13 vyplyva, Ze aktuélni hodnota regulovaného najemného

dosahuje 29,03 % trzniho najemného. Trzni ndjemné &ini 62,- K&/m?, co? je

e

nejnizsi trzni najem v CR v porovnani s ostatnimi sledovanymi okresnimi a

krajskymi mésty. Souéasnd hodnota regulovaného najemného 18- K&/m?

nepokryva nékladové najemné. Cilovd hodnota regulovaného najemného od
roku 2010 bude 43,97 % trzniho najemného a jeji vySe 27,26 K& zdaleka

nepokryje pronajimateli ndklady na udrzbu nemovitosti.

5.1.9 Kralovéhradecky kraj

Pocet obyvatel Kralovéhradeckého kraje byl ke dni s¢itani lidu, doma a
domécnosti v roce 2001 550 724.

Tab. &. 20: Hradec Kralové

byty celkem: 40 649 | [%] |obydlené domy celkem: 9917 | [%]
byty obydlené: 37 783 92,95 | rodinné domy: 7528|75,91
byty neobydlené: 2866 | 7,05|bytové domy: 2216|22,35
pocet obyvatel: 97 155 soukromych osob: 7648|77,12
obytna plocha bytu na osobu: 18,03 m? obce, statu: 615| 6,20
pocet osob na 1 byt: 2,57 bytova druzstva: 647| 6,52
Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty

Tab. €. 21: Rychnov nad KnéZnou

byty celkem: 4853 | [%] |obydlené domy celkem: 1456 [%]
byty obydlené: 4 415 90,97 | rodinné domy: 1192(81,87
byty neobydlené: 438 | 9,03 | bytové domy: 213|14,63
pocet obyvatel: 11736 soukromych osob: 1204 |82,69
obytna plocha bytu na osobu: 17,3 m? obce, statu: 38| 2,61
pocet osob na 1 byt: 2,66 bytova druzstva: 61| 4,19

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty
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Rychnov nad KnéZznou ma ze vSech sledovanych mést spolec¢né
s Blanskem v Jihomoravském kraji nejniz§i podil obecnich a statnich
obydlenych domu. Z hlediska velikosti obytné plochy na osobu ma Rychnov

nad KnéZnou o 1,3 m?niz$i, neZ je republikovy praimér — tabulka &. 20 a 21.

Graf & 14: vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Hradec
Kralové
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionalinich informaci, viastnivypotty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 35,85 % trzniho
najemného, které ¢&ini 106,- K&m? Soudasnd hodnota regulovaného
najemného 38,- K&m? nepokryvd nékladové najemné. Cilovad hodnota
regulovaného najemného od roku 2010 bude 75,41 % trzniho najemného a jeji
vySe 79,93 K¢ pokryje pronajimateli naklady na uadrzbu nemovitosti a rovnéz

| zisk — graf €. 14.

54| Stranka



Graf &. 15: vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Rychnov
nad Knéznou
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sh., o jednostranném zvydovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypodty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 25 % trzniho
najemného, které ¢&ini 100,- K&m? Soudasna hodnota regulovaného
najemného 25,- K&m? nepokryvad néakladové najemné. Dale zgrafu & 15
vyplyva, Ze cilovad hodnota regulovaného najemného od roku 2010 bude 43,63
% trzniho najemného a jeji vySe 43,63 K& nepokryje pronajimateli naklady

na udrzbu nemovitosti.

5.1.10 Pardubicky kraj

Pocet obyvatel Pardubického kraje byl ke dni s¢itani lidu, doma a
domécnosti v roce 2001 508 281.

Tab. &. 22: Pardubice

byty celkem: 38434 | [%)] |obydlené domy celkem: 8682 | [%]

byty obydlené: 35 764 | 93,05 | rodinné domy: 6 393 | 73,64
byty neobydlené: 2670| 6,95]|bytové domy: 2115]| 24,36
pocet obyvatel: 90 668 soukromych osob: 6 498 | 74,84
obytna plocha bytu na osobu: 17,79 m? obce, statu: 645| 7,43
pocet osob na 1 byt: 2,54 bytova druzstva: 557 | 6,42

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty
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Tab. &. 23: Usti nad Orlici

byty celkem: 6 358 | [%] |obydlené domy celkem: 1899 [%]

byty obydlené: 5780 (90,91 | rodinné domy: 1483 78,09
byty neobydlené: 578 | 9,09 | bytové domy: 340117,90
pocet obyvatel: 15192 soukromych osob: 1492 78,57
obytna plocha bytu na osobu: 17,27 m? obce, statu: 67| 3,53
pocet osob na 1 byt: 2,63 bytova druzstva: 103| 5,42

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty

Z tabulek €. 22 a 23 vyplyva, Ze krajské mésto Pardubického kraje ma
ve srovnani s Ustim nad Orlici témé&f o 4 % vice obydlenych obecnich a
statnich domd. Ob& mésta maji v porovnani s primérem Ceské republiky témé&f

stejny poéet osob na 1 byt, obytna plocha je zhruba o 1 m? nizsi.

Graf & 16: vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladowvym najemnym -
Pardubice
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sh., o jednostranném zvydovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypodty

Z grafu €. 16 vyplyva, Zze aktualni hodnota regulovaného najemného
dosahuje 27,43 % trzniho najemného, které ¢&ini 113,- K&m? Soudéasna
hodnota regulovaného najemného 31,- K&m? nepokryva nakladové najemné.
Cilova hodnota regulovaného najemného od roku 2010 bude 51,88 % trzniho
najemného a jeji vySe 58,62 K& nepokryje pronajimateli naklady na udrzbu

nemovitosti.
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Graf & 17: vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Usti

nad Orlici
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Zdroj:zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypoéty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 29,07 % trzniho

najemného, které &ini 86,- K&m?. Sougasna hodnota regulovaného najemného

25,- K&m? nepokryvd nakladové najemné. Cilovd hodnota regulovaného

ndjemného od roku 2010 bude 51,87 % trzniho nijemného a jeji vySe 44,61 K&

nepokryje pronajimateli ndklady na udrzbu nemovitosti — graf €. 17.

5.1.11 Vyso ¢ina

Pocet obyvatel kraje Vysocina byl ke dni s¢itani lidu, dom0 a domacnosti

v roce 2001 519 211.

Tab. &. 24: Jihlava

byty celkem: 20173 | [%)] |obydlené domy celkem: 5028 | [%]

byty obydlené: 18 922 | 93,80 | rodinné domy: 3493|69,47
byty neobydlené: 1251| 6,20 |bytové domy: 141828,20
pocet obyvatel: 50 702 soukromych osob: 3569|70,98
obytna plocha bytu na osobu: 16,86 m” obce, statu: 477 | 9,49
pocet osob na 1 byt: 2,68 bytova druzstva: 322| 6,40

Zdroj: SLBD, vlastni vypocty
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Tab. &. 25: Pelhfimov

byty celkem: 6 378 | [%] |obydlené domy celkem: 2002 | [%]

byty obydlené: 5883 (92,24 | rodinné domy: 1608 |80,32
byty neobydlené: 495| 7,76 | bytové domy: 316 | 15,78
pocet obyvatel: 16 590 soukromych osob: 1591 79,47
obytna plocha bytu na osobu: 17,85 m? obce, statu: 79| 3,95
pocet osob na 1 byt: 2,82 bytova druzstva: 204|10,19

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty

Tabulky €. 24 a 25 ukazuji, Ze sledovanid mésta kraje Vysocina maji
ve srovnani s primérem Ceské republiky vy3si podil obydlenych domi
v druzstevnim vlastnictvi. Pelhfimov ma v porovnani s krajskym méstem
otéméf 6 % méné obecnich a statnich domu. Oproti krajskému méstu je
z hlediska poctu osob na 1 byt i plochy bytu na osobu vétsi bytovy fond

v Pelhfimové.

Graf &. 18 vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Jihlava
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, Institut regionalnich informaci, viastnivypodty

Aktualni hodnota regulovaného najemneho dosahuje je 31,00 % trzniho
najemného, které ¢&ini 100,- K&m? Soudasnd hodnota regulovaného
ndjemného 31,- K&m? nepokryvd nékladové najemné. Cilovad hodnota
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regulovaného najemného od roku 2010 bude 60,74 % trzniho ndjemného a jeji
vySe 60,74 K& pokryje pronajimateli naklady na udrzbu nemovitosti, ovSem bez

dalSiho zisku z pronajmu — graf €. 18.

Graf €. 19: vyvoj deregulace najemného a trzni nadjemné porovnané s nakladovym najemnym -
Pelhfimov
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Zdroj: zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovaninajemného z bytu, Institut regionalnich informaci, vlastnivypocty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 26,88 % trzniho
najemného, které &ini 93,- K&/m?. Soudasna hodnota regulovaného najemného
25,- K&m? nepokryvd nakladové najemné. Cilovd hodnota regulovaného
najemného od roku 2010 bude 50,91 % trzniho najemného a jeji vySe 47,35 K&
nepokryje pronajimateli ndklady na udrzbu nemovitosti — graf €. 19.

5.1.12 Jihomoravsky kraj

Pocet obyvatel Jihomoravského kraje byl ke dni séitani lidu, domu a
domécnosti v roce 2001 1 127 718.
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Tab. &. 26: Brno

byty celkem: 165 366 | [%] |obydlené domy celkem: 34 359 | [%]
byty obydlené: 151 724 |91,75 | rodinné domy: 25058 72,93
byty neobydlené: 13642 | 8,25 |bytové domy: 8711 25,35
pocet obyvatel: 376 172 soukromych osob: 26 179 76,19
obytna plocha bytu na osobu: 17,86 m” obce, statu: 3920|11,41
pocet osob na 1 byt: 2,48 bytova druzstva: 1844 | 5,37
Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty

Tab. &. 27: Blansko

byty celkem: 8209 | [%] |obydlené domy celkem: 2550 [%]
byty obydlené: 7 704 193,85 | rodinné domy: 204880,31
byty neobydlené: 505| 6,15 |bytové domy: 474 18,59
pocet obyvatel: 20 594 soukromych osob: 203979,96
obytna plocha bytu na osobu: 16,49 m” obce, statu: 59| 2,31
pocet osob na 1 byt: 2,67 bytova druzstva: 196 | 7,69

Zdroj: SLBD, vlastni vypocty

e

obecnich a statnich obydlenych domu. Naopak moravskd metropole ma podil

11,41 % obecnich a statnich bytd, coz je dvojnasobek republikového praméru.

Brno méa o 1,5 m? vétsi obytnou plochu bytu na osobu neZ Blansko, ale 0 1 m?

v

nizsi, nez je celorepublikovy primér — tabulka €. 26 a 27.
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Graf &. 20: vyvoj deregulace najemného a trZzni ngjemné porovnané s nakladovym najemnym - Brno

KE/m?2
160
140 +
120 +
100 +
[ |=Iyals]
a0 + nakladové najemne
60 T
40 +
20 T
0
trZni najemné 2008 regulovang cilova hodnata cilova hodnata cilova hodnata
najemné 2008 2007 2008 2009

Zdroj:zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypoéty

Z grafu €. 20 vyplyva, Ze aktuélni hodnota regulovaného najemného

dosahuje 34,85 % trzniho najemného, které ¢&ini 132,- K&m? Soudasha

hodnota regulovaného najemného 46,- K&/m? nepokryva nakladové najemné.

Cilova hodnota regulovaného najemného od roku 2010 bude 62,00 % trZzniho

ndjemného a jeji vySe 81,84 K& pokryje pronajimateli naklady na uadrzbu

nemovitosti a rovnéz i zisk.

Graf &. 21: vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Blansko
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, Institut regionalnich informaci, viastnivypodty
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Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 25,74 % trzniho
najemného, které ¢&ini 101,- K&m? Soudasnd hodnota regulovaného
nadjemného 26,- Ké&/m? nepokryvd nékladové najemné. Cilovad hodnota
regulovaného najemného od roku 2010 bude 48,06 % trzniho najemného a jeji
vySe 48,54 K& nepokryje pronajimateli ndklady na adrzbu nemovitosti — graf
¢. 21.

5.1.13 Olomoucky kraj

Pocet obyvatel Olomouckého kraje byl ke dni séitani lidu, domd a
domacnosti v roce 2001 639 369.

Tab. ¢&. 28: Olomouc

byty celkem: 43 744 | [%] |obydlené domy celkem: 8941 | [%]

byty obydlené: 40 367 | 92,28 | rodinné domy: 6114 |68,38
byty neobydlené: 3377| 7,72 |bytové domy: 2614 29,24
pocet obyvatel: 102 607 soukromych osob: 6 489 | 72,58
obytna plocha bytu na osobu: 17,87 m? obce, statu: 599 | 6,70
pocet osob na 1 byt: 2,54 bytova druzstva: 365| 4,08

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty

Tab. &. 29: Jesenik

byty celkem: 4966 | [%] |obydlené domy celkem: 1322 [%]

byty obydlené: 4 682 | 94,28 | rodinné domy: 925 | 69,97
byty neobydlené: 284 | 5,72 |bytové domy: 341 25,79
pocet obyvatel: 12 700 soukromych osob: 961|72,69
obytna plocha bytu na osobu: 17,52 m* obce, statu: 98| 7,41
pocet osob na 1 byt: 2,71 bytova druzstva: 79| 5,98

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty

Z tabulek €. 28 a 29 je patrné, ze vybrana mésta Olomouckeého kraje maji
ve srovnani s celorepublikovym pramérem o 13 % nizSi podil obytnych dom
v soukromém vlastnictvi. Naopak podil druzstevnich, obecnich a statnich domu
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maji mirné nad republikovym primérem. V ramci porovnani obou meést nejsou

z hlediska sledovanych ukazateli Zadné vyrazné rozdily.

Graf &. 22: vyvoj deregulace najemného a trzni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Clomouc
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Zdroj:zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypoéty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 41,49 % trzniho
najemného, které &ini 94,- K&/m?. Soudasna hodnota regulovaného najemného
39,- Ké/m? nepokryva nékladové najemné. Cilova hodnota regulovaného
najemného od roku 2010 bude 75,34 % trzniho najemného a jeji vySe 70,82 K¢&
pokryje pronajimateli naklady na udrZzbu nemovitosti a rovnéz i zisk — graf . 22.

Graf &. 23 vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Jesenik
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, Institut regionalnich informaci, viastnivypodty
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Z grafu €. 23 vyplyva, Ze aktuélni hodnota regulovaného najemného

dosahuje 32,47 % trzniho najemného, které &ini 77,- K&m?. Soudasna hodnota

regulovaného najemného 25,- K&m? nepokryva nékladové najemné. Cilova

hodnota regulovaného najemného od roku 2010 bude 52,18 % trzniho

ndjemného a jeji vySe 40,18 K& nepokryje pronajimateli ndklady na adrzbu

nemovitosti.
5.1.14 Zlinsky kraj

Pocet obyvatel Zlinského kraje byl ke dni scitani lidu, domd a
domacnosti v roce 2001 595 010.
Tab. €. 30: Zlin
byty celkem: 33189 | [%] |obydlené domy celkem: 11381 | [%]
byty obydlené: 30 617 | 92,25 | rodinné domy: 9 864 | 86,67
byty neobydlené: 2572 | 7,75 | bytové domy: 1403|12,33
pocet obyvatel: 80 854 soukromych osob: 9368|82,31
obytna plocha bytu na osobu: 17,53 m? obce, statu: 733| 6,44
pocet osob na 1 byt: 2,64 bytova druzstva: 282 | 2,48
Zdroj: SLBD, vlastni vypocty
Tab. €. 31: Uherské Hradisté
byty celkem: 10694 | [%] |obydlené domy celkem: 3109 | [%]
byty obydlené: 9787 (91,52 | rodinné domy: 2478|79,70
byty neobydlené: 907 | 8,48 | bytové domy: 584 | 18,78
pocet obyvatel: 26 876 soukromych osob: 2523|81,15
obytna plocha bytu na osobu: 17,35 m? obce, statu: 169 | 5,44
pocet osob na 1 byt: 2,75 bytova druzstva: 198 | 6,37

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty
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Bytovy fond obou mést Zlinského kraje je z hlediska obytné plochy
na osobu i z hlediska po¢tu osob na jeden byt téméf stejny. Ve srovnani
s pramérem Ceské republiky je obytna plocha bytu na osobu 0 1 m? nizsi.
Z hlediska podilu druZzstevnich domu ma Uherské Hradisté o 4 % vice nez Zlin

a celorepublikovy pramér — tabulka €. 30 a 31.

Graf &. 24: vyvoj deregulace najemného a trzni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Zlin
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Zdroj:zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypoéty

Z grafu €. 24 vyplyva, Ze aktuélni hodnota regulovaného najemného
dosahuje 29,82 % trzniho najemného, které ¢&ini 114,- K&m? Soudasna
hodnota regulovaného najemného 34,- K&m? nepokryva nakladové najemné.
Cilova hodnota regulovaného najemného od roku 2010 bude 62,70 % trzniho
ndjemného a jeji vySe 71,48 K& pokryje pronajimateli naklady na uadrzbu

nemovitosti a rovnéz i zisk.
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Graf & 25 vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Uherské
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionalinich informaci, viastnivypotty

Graf €. 25 ukazuje, Ze aktualni hodnota regulovaného najemného

dosahuje 25,69 % trzniho najemného. Trzni najemné ¢&ini 109,- K&/m?.

Soucasna hodnota regulovaného najemného 28,- K&m? nepokryva nakladové

najemné. Cilova hodnota regulovaného najemného od roku 2010 bude 45,71 %

trzniho ndjemného a jeji vySe 49,82 K& nepokryje pronajimateli naklady

na udrzbu nemovitosti.

5.1.15 Moravskoslezsky kraj

Pocet obyvatel Moravskoslezského kraje byl ke dni s¢itani lidu, domua a
domacnosti v roce 2001 1 269 467.

Tab. &. 32: Ostrava

byty celkem: 135912 | [%] |obydlené domy celkem: 22481 | [%]

byty obydlené: 128 388 | 94,46 | rodinné domy: 14 509 | 64,54
byty neobydlené: 7 524 | 5,54 | bytové domy: 7 565 | 33,65
pocet obyvatel: 316 744 soukromych osob: 14 103 62,73
obytna plocha bytu na osobu: 16,99 m? obce, statu: 3181|14,15
pocet osob na 1 byt: 2,47 bytova druzstva: 1683| 7,49

Zdroj: SLBD, vlastni vypocty
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Tab. &. 33: Bruntal

byty celkem: 6 993 | [%] |obydlené domy celkem: 1265 [%]

byty obydlené: 6 621 | 94,68 | rodinné domy: 888 70,20
byty neobydlené: 372| 5,32 | bytové domy: 330 26,09
pocet obyvatel: 17 627 soukromych osob: 882|69,72
obytna plocha bytu na osobu: 16,56 m? obce, statu: 140 11,07
pocet osob na 1 byt: 2,66 bytova druzstva: 68| 5,38

Zdroj: SLBD, vlastni vypodcty

Tabulky €. 32 a 33 ukazuji, Ze vySe uvedena mésta Moravskoslezského
kraje jsou charakteristickd nadpramérnym podilem obecnich a statnich domu
v porovnani s Ceskou republikou. RovnéZ fond druZstevnich domd je oproti
celostatnimu prdméru vice nez dvojnasobny. Ackoliv poCet osob na 1 byt
v obou méstech nevyboc&uje vyrazné z priméru, obytna plocha bytu na osobu je

v obou méstech pod 17 m?.

Graf &. 26 vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Ostrava
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Zdroj:zakon & 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, Institut regionalnich informaci, viastnivypodty

Z grafu €. 26 je patrné, Ze soucasna hodnota regulovaného najemného
dosahuje 25,22 % trzniho najemného, které &ini 115,- K&m?. Aktualni hodnota

regulovaného najemného 29,- K&/m? nepokryvad najemné nakladové. Cilova
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hodnota regulovaného najemného od roku 2010 bude 36,20 % trzniho
ndjemného a jeji vySe 41,63 K& nepokryje pronajimateli ndklady na adrzbu

nemovitosti.

Graf &. 27 vyvoj deregulace najemného a trZni najemné porovnané s nakladovym najemnym - Bruntal
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Zdroj:zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, Institut regionainich informaci, viastnivypoéty

Aktualni hodnota regulovaného najemného dosahuje 26,47 % trzniho
najemného, které &ini 68,- K&m?. Sougasna hodnota regulovaného najemného
18,- K&m? nepokryvd nakladové najemné. Cilovd hodnota regulovaného
najemného od roku 2010 bude 46,16 % trzniho najemného a jeji vySe 31,39 K&
nepokryje pronajimateli ndklady na udrzbu nemovitosti — graf . 27.

5.2 KOMPARACE DOSAZENYCH VYSLEDK U

Ve vdech 27 sledovanych krajskych a okresnich méstech Ceské
republiky je trzni ndjemné nad hodnotou 60,- K&m? plochy bytu, co? pokryva

nakladové najemné — tabulka &. 34.

Soudasné regulované najemné dosahuje hodnoty 60,- K&m? plochy bytu

pouze v hlavnim mésté Ceské republiky, v Praze.
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Tab €. 34: souhrn dosazenych vysledkil sledovanych hodnot

podil

cilova regulovaného

trzni hodnota najemného v

mésto néj?mgé % re,g'ulova,ného roceVZOOS? ze

K&/m“v najemnéhov | soucasného
roce 2008 | K&/m?® v roce trzniho

2009 najemného v

%

Hradec Kralové 106 79,93 75,41
Olomouc 94 70,82 75,34
Prachatice 68 48,13 70,78
Praha 156 101,95 65,35
Plzen 109 69,72 63,96
Zlin 114 71,48 62,70
Karlovy Vary 111 69,06 62,22
Brno 132 81,84 62,00
Jihlava 100 60,74 60,74
Kladno 133 80,23 60,32
Ceské Budé&jovice 102 58,52 57,37
Nymburk 106 60,35 56,93
Liberec 98 53,63 54,72
Sokolov 72 37,92 52,67
Jesenik 77 40,18 52,18
Pardubice 113 58,62 51,88
Usti nad Orlici 86 44,61 51,87
Pelhfimov 93 47,35 50,91
DomaZlice 78 38,36 49,18
Blansko 101 48,54 48,06
Bruntal 68 31,39 46,16
Uherské Hradisté 109 49,82 45,71
Semily 62 27,26 43,97
Rychnov nad Knéznou 100 43,63 43,63
Ostrava 115 41,63 36,20
Usti nad Labem 95 25,37 26,71
Louny 82 21,63 26,38
Prameér 99,26 54,17 53,83

Zdroj: zakon ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemého

Z bytu, Institut regionalnich informaci,. Vlastni vypocty
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Cilova hodnota mési¢niho ndjemného, uréena zakonem ¢&. 107/2006 Sb.,
o0 jednostranném zvySovani najemného z bytu umoziuje vlastnikim byt zvysit
najmy na hodnotu nékladového najemného 60,- K&m? plochy bytu ve dvou
sledovanych méstech — okresni mésta Nymburk a Jihlava. Krajska mésta
Ceské Budsjovice a Pardubice se hodnot& nakladového najemného 60,- K&/m?

postupné priblizuje.

V Praze, Brné, Kladné, Hradci Kralové, Zling, Olomouci, Plzni a
v Karlovych Varech hodnota regulovaného najemného postupnou deregulaci
najemného prostfednictvim vySe uvedeného zakona pfinese majiteli nemovitosti
nejen pokryti nakladl, spojenych s pronajmem nemovitosti, ale rovnéz také

zisk.

Ve zbyvajicich dvanécti okresnich, ale i tfi krajskych méstech (Usti
nad Labem, Ostrava a Liberec) ani postupna deregulace najemného
prostfednictvim zakona ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu nepokryje naklady, spojené s pronajmem nemovitosti. Cilové
hodnoty regulovaného najemného pro rok 2009, které nedosahuji nakladove

najemné 60,- K&/m? jsou v tabulce &. 33 vyznadeny &ervené.

Pofadi mést vtabulce & 34 je fazeno sestupné podle podilu cilové
Castky regulovaného najemného pro rok 2009 ze soucasného trzniho

e

méstech Usteckého kraje, pfedni mista zaujimaji pfedevsim krajska mésta CR.

Vysokou diferenci mezi trznim najemnym a cilovym najemnym uréenou
prostfednictvim zéakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani

najemného z bytu ovliviuje nékolik faktora.

v

NejpodstatnéjSi divod spociva v rozdilné metodice uréeni zakladni ceny
bytu v jednotlivych lokalitach, z niz se nasledné vypocitava cilovd hodnota

mési¢niho ndjemného. Pro potfeby zakona €. 107/2006 Sb., o jednostranném

zvySovani ndjemného z bytu ministerstvo pro mistni rozvoj vychazi z udaja
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ministerstva financi, které vypocitava pramérnou kupni cenu b&éhem poslednich
tfi let. Aktualné uvadéna cena, z niz se pocita maximalné pripustné najemné v
roce 2010, nyni vychazi z prdmérnych prodejnich cen v obdobi kvéten 2005 az
duben 2008. Soucasné ceny byt se vSak od ni mohou liSit i o desitky procent.
Vypocet pramérnych cen za tfileté obdobi znamena, Ze se do tabulek
nepromitnou aktualni zmény ve vyvoji cen. Institut regiondlnich informaci
poskytuje informaéni servis o cenach byt a dalSich ekonomickych
charakteristikach bydleni v CR prostfednictvim vyhodnoceni rozsahlé databaze
Gdaju z realitniho tisku s pomoci hedonickych modelud, jejichz pouziti je
nezbytné vzhledem k nedostatku informaci. Tyto informace jsou vyuzZivany
odbornymi institucemi, zejména Ministerstvem pro mistni rozvoj, Sociologickym
Ustavem Akademie vé&d CR (samostatna kapitola v publikaci Standardy bydleni

2002/2003 - Finanéni dostupnost a postoje ob&anu, 2003) apod.

Mezi dalSi faktory, ovliviiujici rozdil mezi trznim najemnym dle Institutu
regionalnich informaci a metodikou pro vypocet cilové hodnoty mésiéniho
najemného prostfednictvim zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného z bytu je odliSné urovani ceny pro velikost Uzemi.
Pro potfeby vySe uvedeného zakona je uréovana jednotna cena pro rozsahlé
Gzemi. VzdalenégjSi oblasti od Prahy, stale jesté spadajici do Stfedoceského
kraje (napf. Caslavsko), jsou primérovany s blizkym okolim Prahy. Institut
regiondlnich informaci pro vypocty mistné obvyklého najemného rozliSuje byty
o tfech velikostnich a tfech kvalitativnich kategoriich a pro tfi, pét nebo sedm

polohovych tfid (pasem), podle velikosti vybraného mésta.

Nizké tabulkové ceny mohou mit jesté jednu pfi€inu. Podle zpravy
o finanéni stabilitt od CNB za nimi mdZe stat snaha o danovou optimalizaci -
asporu dané z pFfevodu nemovitosti tim, Ze se prodavajici s kupujicim
dohodnou na papirové nizSi cené, nez za jakou ve skutecnosti k prodeji dojde.

Dan z pfevodu nemovitosti ¢ini tfi procenta z prodejni ceny bytu ¢i domu.
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5.3 NAVRHY A DOPORU CGENi

Regulace najemného neplsobi adresné, ale pausalné a plosné. Dale
nerozliSuje, zda je zvySena socialni, popf. ekonomicka ochrana toho kterého
ndjemce vibec nutna. Moznost bydleni v bytech s regulovanym najemnym ma
pouze &ast ob&an. Rada z nich nepatfi mezi socialné slabé, ktefi by nebyli
schopni si zajistit své vlastni bydleni, popfipadé platit v pronajatém byté trzni
najemné. Tim je zpochybnén ucel regulace najemného v podobé zachovani
socialniho smiru jako obecného spoleCenského zajmu, kdyZz je poruSovana
zasada proporcionality, kterd jako zakladni normativ stavi poskytovani ochrany
tém, ktefi nemaji prostfedky na placeni najmu. Dlsledkem takové regulace
je paralelni existence uméle udrzovanych rozdilnych drovni najemného a z toho
vyplyvajici nerovné podminky v pfistupu k najemnimu bydleni. Zaroven
je deformovan trh s byty prostfednictvim poptavky po bytech s regulovanym
ngjemnym. Byty sregulovanym najemnym mohou rovnéz byt i pfedmétem
c¢erného trhu. Tato situace neumeérné zvysSuje najemné na volném trhu s byty,

coZ je projevem nerovného pfistupu k najemnimu bydleni.

Najemni bydleni zajiStuje jednak mobilitu pracovni sily a jednak pini
socialni funkci pfi realizaci povinnosti statu, zajistit bydleni pro socialné
potfebné. Mobilitu pracovni sily ve spole€nosti bézné zajiStuje komercni
soukroma sféra najemniho bydleni a bfemeno socialni pé€e v oblasti bydleni
nese zase stat prostfednictvim obci financovanych ze statniho rozpodctu.
Soucasnou legislativou je socialni bfemeno statu v oblasti bydleni pfenaSeno
na soukromy sektor, aniz by omezeni vlastnickych prav stat soukromnikim
kompenzoval. Naopak obce diky statnim prostfedkim, které dostavaji
k zajisténi plnéni funkci, k nimz byly zfizeny, maji omezeni vlastnickych prav
plné finanéné kompenzovano. Diky finanénim prostfedkim ze statniho rozpod&tu
mohou obce dotovat levné regulované bydleni v bytech, které na né stat

bezuplatné prevedl.
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Na zékladé vySe uvedenych skute¢nosti by mél byt chranény najem
aregulace najemného v plném rozsahu zachovan v bytovych domech
ve vlastnictvi obci, kde byly byty vzdy uréeny pro socialni bydleni a i
v soucasnosti je bydleni v téchto bytech rlznymi formami masivné dotovano
ze statniho rozpoctu. Naopak byty v soukromém vlastnictvi by mély byt
vyClenény z tohoto sektoru bydleni z pusobnosti zvlaStnich ustanoveni

ob&anského zakona o najmu byta.
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6 ZAVER
Cilem diplomové prace bylo analyzovat pfi€iny a dusledky regulace
nadjemného ve vybranych regionech Ceské republiky. Prace se zabyva

problematikou regulovaného najemnéeho a legislativou s ni spojenou.

Reseni ukazalo, Ze zajisténi bytl pro socialné slabé obyvatelstvo by mél
zajiStovat statni a obecni bytovy fond. Jak bylo uvedeno v Gvodu diplomové
prace, na zakladé odhadl ministerstva pro mistni rozvoj, soukromi majitelé
vlastni pfiblizné 300 000 bytu s regulovanym najemnym, tj. zhruba 8 % podilu
bytového fondu Ceské republiky. 400 000 byt s regulovanym ndjemnym jsou
ve vlastnictvi obecnim, popf. statnim. Podil socialné slabych domacnosti
v bytech s regulovanym najemnym je zhruba jedna tfetina, coZ je necelych
340 tisic domacnosti. Vzhledem ke kapacité 400 000 bytl s regulovanym
najemnym ve vlastnictvi statu, popf. obci by bylo dalSich 60 tisic byt
k dispozici pro socialné slabé rodiny, které neméli moZnost ziskat byt

s regulovanym ngjemnym.

v

Zakon ¢&. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemného z bytu
fesi deregulaci najemného pouze z 8asti. Ze sledovanych 27 mést Ceské
republiky bude jen v deseti méstech regulované najemné po ukoncéeni
deregulace najemného vySe uvedenym zakonem nad hodnotou nakladového
najemného. Pod hodnotou &astky 60,- K&/m? budou napfiklad také vechna
mésta Ceské republiky s po&tem obyvatel pod padesat tisic. Proto by maijitelé
bytd méli mit moZnost napf. formou Upravy obcanského zakoniku zménit
smlouvu neurcitou na dobu urcitou, s dobou vypovédni Ihty v horizontu 2 let.
Po tuto dobu by mély domacnosti, které Ziji v bytech s regulovanym najemnym
a nespadaji do kategorie socialné slabych, moznost se s majitelem nemovitosti
dohodnout na smluvnim ngjemném, popf. si obstarat bydleni jiné, jako ostatni

obyvatelé, ktefi neméli moznost bydlet v byté s regulovanym najemnym.

Vy¢€lenéni soukromého komeréniho najemniho bydleni z pusobnosti

zvlastnich ustanoveni ob&anského zakoniku o najmu bytd by mohlo mit urcité
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dopady na nevyznamnou ¢ast sociélné potfebnych najemnikd. Tyto dopady Ize
ovSem snadno eliminovat legislativnim opatfenim znemoZzfujicim zneuzivanim
socialniho bydleni v obecnich bytech ob&any, ktefi nejsou socialné potiebni.
Znemoznénim zneuzivani socialniho bydleni v obecnich bytech socialné
nepotfebnym ob&anim by se uvolnil dostate€ny prostor pro poskytovani bytu
socialné potfebnym, ktefi finanéné nedosahnou na bydleni v komerénim

sektoru najemniho bydleni.

Soukromy ndjemni sektor by mél nabidnout bydleni zejména pro ty, ktefi
pozaduji mobilitu a flexibilitu v oblasti bydleni, popfipadé pro osoby hledajici
spiSe kratkodobé FeSeni své bytove situace pfipadné pro ob¢any nebo rodiny,
které hledaji kvalitni bydleni s odpovidajicimi sluzbami a nechtg&ji byt

.ZatéZzovani“ povinnostmi spojenymi s vykonem vlastnického préava.

Bydleni je jednou ze zé&kladnich lidskych potfeb, pro rozvoj ob&ana je
nezastupitelnou hodnotou a nelze ji pfenechat jen Zivelnému pusobeni trhu.
Kvalita bydleni ovliviiuje spokojenost ¢lovéka v Zivoté, rodinny Zivot, a dalSi jiné
faktory. PfestoZze hlavni odpovédnost za ziskani bydleni lezi pfedevsim
na jednotlivcich a rodinach, viada Ceské republiky by se méla otazkou bydleni
zabyvat. Primarnim cilem bytové politiky by méla byt vystavba poZadovaného
vydaji, zalozena na fungujicich trznich principech a konkurenénim prostfedi,
ale mél by byt také kladen duraz na socialni spravedinost prostfednictvim
zasahlt do trhu s byty ve prospéch socialné slabSich obyvatel. Mezi uc¢inné
nastroje statu v oblasti bytové politiky je jak subvence nabidky (dotace investoru
staveb, jednorazové davky na novou vystavbu, rekonstrukci apod.,
tak subvence poptavky (dotace ob&anim formou darovych Ulev, pFispévki
na bydleni apod.) Je ovSem nemyslitelné, aby bfemeno socialni péce v oblasti
bydleni zajisStovala komeréni soukroma sféra bez statni podpory, jak tomu
v pfipadé 8 % bytového fondu — regulovanych bytd v soukromém vlastnictvi

v souc€asnosti je.
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Pfiloha 1: Postup stanoveni cilovych hodnot mésiéniho najemného za m?

podlahové plochy bytu a maximalnich pfirtstkd mésiéniho ndjemného:

Cilova hodnota mésiéniho najemného za 1 m? podlahové plochy bytu vyjadiena

v K&/m? se vypogéita podle vzorce
CN=1/12 * p * ZC,

kde:
CN je cilova hodnota mési¢niho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu,

ZC je zé&kladni cena za 1 m? podlahové plochy bytu,

p je koeficient vyjadfujici podil ro€niho ndjemného na zakladni cené bytu;
p ma hodnotu:
a) p = 0,026 u byt se snizenou kvalitou, které jsou umistény na uzemi

Prahy 1 vymezeném sdélenim,

b) p = 0,0325 u byt se sniZzenou kvalitou, které jsou umistény na uzemi

Prahy 2 vymezeném sdélenim,

c) p = 0,041 u bytd se snizenou kvalitou, které jsou umistény na Gzemi

Prahy 6 vymezeném sdélenim,
d) p = 0,045 u vSech ostatnich byt se snizenou kvalitou,

e) p = 0,029 u ostatnich bytd, které jsou umistény na Uzemi Prahy 1

vymezeném sdélenim,

f) p = 0,0365 u ostatnich bytd, které jsou umistény na Gzemi Prahy 2

vymezeném sdélenim,

g) p = 0,046 u ostatnich bytd, které jsou umistény na Uzemi Prahy 6

vymezeném sdélenim,

h) p = 0,05 u vSech ostatnich bytd.



Maximalni prirdstek mésiéniho nijemného vyjadieny v % se vypocita podle

vzorce
MP = (“</CN 7 AN -1}+100,
kde:

MP je maximalni pfirastek mési¢niho najemného vyjadreny v %,

CN je cilovad hodnota mésiéniho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu

vyjadrena v K¢/m?,

AN je aktudlni hodnota mésiéniho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu

vyjadrena v K¢/m?,

k je pofadovy rok v ramci platnosti ¢asti prvni zakona, pficemz k = 1 pro obdobi
od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2007, k = 2 pro obdobi od 1. ledna
2008 do 31. prosince 2008, k = 3 pro obdobi od 1. ledna 2009 do 31.
prosince 2009, k = 4 pro obdobi od 1. ledna 2010 do 31. prosince 2010.



Pfiloha 2: Z&akladni ceny a cilové najemné v K&/m? podlahové plochy bytu

pro obdobi od 1.1.2007 do 31.12.2007, uréené ministerstvem pro mistni rozvoj

N . r f] hi] N-g ‘3 . u . o o ‘:‘g §
Kraj; velikostni s 5 B8 B Kraj; velikostni s, 5 58 T
kategorie obci podle g £ So8 S>g= kategorie obci podle & E S g8 S>3 =
poétu obyvatel, oblasti =L 2E3, | 2523 poétu obyvatel, oblasti £ 22y 2523
Prahy a Brna Bz SSES | CSFS | |PrahyaBrna Bz sSeEL |25

=t 2.922 | 2.90% =2 2322|2308

iy GEEBS | OESH iy CEE-|GCELRS
HL.M.PRAHA LIBERECKY
Oblast ¢. 1 44275 107,00 95,93 50 000 a vice obyvatel 11269 46,95 42,26
Oblast &. 2 32759 99,64 88,72 10 000-49 999 cbyvatel 7 495 31,23 28,11
Oblast . 3 23 895 99,56 89,61 2 000-9 999 obyvatel 5026 20,94 18,85
Oblast ¢. 4 19 985 83,27 74,94 do 1 999 obyvatel 5 606 23,36 21,02
Oblast &. 5 23895 99,56 89,61 KRALOVEHRADECKY
Oblast &. 6 31175 119,50 106,51 50 000 a vice obyvatel 16 257 67,74 60,96
Oblast &. 7 23 895 99,56 89,61 10 000-49 999 obyvatel B 546 35,61 32,05
Oblast &. 8 23 895 99,56 89,61 2 000-9 999 obyvatel 7137 29,74 26,76
Oblast &. 9 21524 89,68 80,72 do 1 999 obyvatel 3994 16,64 14,98
Oblast &. 10 21524 89,68 80,72 PARDUBICKY
Oblast &. 11 23895 99,56 89,61 50 000 a vice obyvatel 10 285 42,85 38,57
Oblast ¢. 12 21524 89,68 80,72 10 000-49 999 cbyvatel 8780 36,58 32,93
Oblast ¢. 13 17 529 73,04 65,73 2 000-9 999 obyvatel 6449 26,87 24,18
Oblast ¢. 14 19 985 83,27 74,94 do 1 999 obyvatel 5553 23,14 20,82
Oblast ¢. 15 19 985 83,27 74,94 VYSOCINA
Oblast &. 16 17 529 73,04 65,73 50 000 a vice obyvatel 12374 51,56 46,40
Oblast &. 17 17 529 73,04 65,73 10 000-49 999 obyvatel B 643 36,01 32,41
Oblast ¢. 18 21524 89,68 80,72 2 000-9 999 obyvatel 6863 28,60 25,74
Oblast &. 19 21524 89,68 80,72 do 1 999 obyvatel 4014 16,73 15,06
Oblast &. 20 23 89S 99,56 89,61 BRNO
Oblast &. 21 19985 83,27 74,94 Oblast &. 1 19338 80,58 72,52
Oblast &. 22 17 529 73,04 65,73 Oblast &. 2 17 115 71,31 64,18
Oblast &. 23 17 529 73,04 65,73 Oblast &. 3 17 115 71,31 64,18
Oblast &. 24 17529 73,04 65,73 Oblast ¢. 4 19338 80,58 72,52
Oblast &. 25 17 529 73,04 65,73 Oblast &. 5 17 115 71,31 64,18
Oblast ¢. 26 21524 89,68 80,72 Oblast ¢. 6 13 841 57,67 51,90
Oblast ¢. 27 17 529 73,04 65,73 Oblast &. 7 12 260 51,08 45,98
Oblast ¢. 28 17 529 73,04 65,73 Oblast ¢. 8 12 260 51,08 45,98
STREDOCESKY Oblast &. 9 12 260 51,08 45,08
50 000 a vice obyvatel 15611 65,05 58,54 Oblast &. 10 12 260 51,08 45,98
10 000-49 999 obyvatel 11 393 47.47 42,72 Oblast . 11 12 260 51,08 45,98
2 000-9 999 obyvatel 9634 40,14 36,13 Oblast &. 12 17 115 71,31 64,18
do 1 999 obyvatel 6314 26,31 23,68 JIHOMORAVSKY bez BRNA
JIHOCESKY 10 000-49 999 obyvatel 9081 37,84 34,05
50 000 a vice obyvatel 9637 40,15 36,14 2 000-9 999 obyvatel 7 565 31,52 28,37
10 000-49 999 obyvatel 8511 35,46 31,92 do 1 999 obyvatel 5768 24,03 21,63
2 000-9 999 obyvatel 5578 23,24 20,92 OLOMOUCKY
do 1 999 obyvatel 3520 14,67 13,20 50 000 a vice obyvatel 13597 56,65 50,99
PLZENSKY 10 000-49 999 obyvatel 8095 33,73 30,36
50 000 a vice obyvatel 13194 54,98 49,48 2 000-9 999 obyvatel 5677 23,65 21,29
10 000-49 999 obyvatel 7605 31,69 28,52 do 1 999 obyvatel 3557 14,82 13,34
2 000-9 999 obyvatel 6 664 27,77 24,99 ZLINSKY
do 1 999 obyvatel 4 448 18,53 16,68 50 000 a vice obyvatel 13373 55,72 50,15
KARLOVARSKY 10 000-49 999 obyvatel 9658 40,24 36,22
50 000 a vice obyvatel 14182 59,09 53,18 2 000-9 999 obyvatel 7 555 31,48 28,33
10 000-49 999 obyvatel 7660 31,92 28,73 do 1 999 obyvatel 4749 19,79 17,81
2 000-9 999 obyvatel 5236 21,82 19,64 MORAVSKOSLEZSKY
do 1 999 obyvatel 4100 17,08 15,38 50 000 a vice obyvatel 7310 30,46 27.41
USTECKY 10 000-49 999 obyvatel 5724 23,85 2147
50 000 a vice cbyvatel 5118 21,33 19,19 2 000-9 999 obyvatel 4 467 18,61 16,75
10 000-49 999 obyvatel 4473 18,64 16,77 do 1 999 obyvatel 4 407 18,36 16,53
2 000-9 999 obyvatel 5320 22,17 19,95
do 1 999 obyvatel 3915 16,31 14,68




Pfiloha 3: Z&akladni ceny a cilové najemné v K&/m? podlahové plochy bytu

pro obdobi od 1.1.2008 do 31.12.2008, uréené ministerstvem pro mistni rozvoj

] o NE E o o ‘:E_ g
Kraj; velikostni = B k<1 E = Kraj; velikostni @, s BE &
kategorie obci podle g E Sop2 5S> g= kategorie obci podle S E Sop s> 8=
poétu obyvatel, oblasti =¥ 28, | 223 poétu obyvatel, oblasti =% 2£e. | 2w 23
Prahy a Brna 8z So e | oE 25 Prahy a Brna 5z sceE | o< 25
= £ 58822 | 8.8 o™ = £ 5822 | 88
Ny GEEZ>|SE=R Ny CE2-|5ESG
HL.M.PRAHA LIBERECKY
Oblast ¢. 1 45 537 110,05 98,66 50 000 a vice obyvatel 11788 4912 44.21
Oblast &. 2 34 518 104,99 93,49 10 000-49 999 obyvatel 7982 33,26 29,93
Oblast . 3 26 430 110,13 99,11 2 000-9 999 obyvatel 5 566 2319 20,87
Oblast é. 4 22 534 93,89 84,50 do 1 999 obyvatel 5235 21,81 19,63
Oblast &.5 273712 114,09 102,65 KRALOVEHRADECKY
Oblast &. 6 31249 119,79 106,77 50 000 a vice obyvatel 17 008 70,87 63,78
Oblasté. 7 28 045 116,85 10517 10000-49 999 obyvatel 9215 38,40 34,56
Oblast¢. 8 24 791 103,30 92,97 2 000-9 999 obyvatel 7717 32,15 28,94
Oblasté. 9 24 480 101,92 91,73 do 1 999 obyvatel 3824 15,93 14,34
Oblast €. 10 23193 96,64 86,97 PARDUBICKY
Oblast &. 11 23 791 99,13 89,22 50 000 a vice obyvatel 11 605 48,35 43,52
Oblast €. 12 23 507 97,95 88,15 10000-49 999 obyvatel 9637 40,15 36,14
Oblast &. 13 20210 84,21 75,79 2 000-9 999 obyvatel 7154 29,81 26,83
Oblast & 14 20210 84,21 75,79 do 1 999 obyvatel 6284 26,18 23,57
Oblast ¢. 15 20210 84,21 75,79 VYSOCINA
Oblast & 16 19045 79,35 71,42 50 000 a vice obyvatel 12 691 52,88 47,59
Oblast ¢. 17 19 045 79,35 7142 10 000-49 999 obyvatel 9878 41,15 37,04
Oblast & 18 23 507 97,95 88,15 2 000-9 999 obyvatel 7297 30,40 27,36
Oblast &. 19 23 507 97,95 88,15 do 1 999 obyvatel 4145 17,27 15,54
Oblast & 20 27 062 112,76 101,48 BRNO
Oblast &. 21 23 507 97,95 88,15 Oblast & 1 20 641 86,00 77,40
Oblast &. 22 19045 79,35 7142 Oblast &. 2 19 363 80,68 72,61
Oblast & 23 19045 79,35 7142 Oblast & 3 19793 8247 74,22
Oblast ¢. 24 19 045 79,35 7142 Oblast & 4 20 641 86,00 77,40
Oblast &. 25 19045 79,35 7142 Oblast & 5 18 520 7A7 69,45
Oblast €. 26 20323 84,68 76,21 Oblast & 6 14 804 61,68 95,52
Oblast &. 27 19045 79,35 7142 Oblast &. 7 13132 54,72 49,25
Oblast ¢. 28 19045 79,35 7142 Oblast &. 8 13132 94,72 49,25
STREDOCESKY Oblast &. 9 13132 54,72 49,25
50 000 a vice obyvatel 16718 69,66 62,69 Oblast & 10 13132 94,72 49,25
10 000-49 999 cbyvatel 12768 53,20 47,88 Oblast &. 11 13132 54,72 49,25
2 000-9 999 obyvatel 9986 41,61 37,45 Oblast & 12 19 363 80,68 72,61
do 1999 obyvatel 6601 27,50 24,75 JIHOMORAVSKY bez BRNA
JIHOCESKY 10 000-49 999 obyvatel 10 304 42,93 38,64
50 000 a vice obyvatel 12794 53,31 47,98 2 000-9 999 obyvatel 7742 32,26 29,03
10 000-49 999 cbyvatel 9774 40,73 36,65 do 1 999 obyvatel 5718 23,83 21,44
2 000-9 999 obyvatel 6 355 26,48 23,83 OLOMOUCKY
do 1999 obyvatel 4077 16,99 15,29 50 000 a vice obyvatel 14 394 59,98 53,98
PLZENSKY 10 000-49 999 obyvatel 8 956 37,32 33,59
50 000 a vice obyvatel 14617 60,90 54,81 2 000-9 999 obyvatel 5991 24,96 2247
10 000-49 999 obyvatel 8753 3647 32,82 do 1 999 obyvatel 4147 17,28 15,55
2 000-9 999 obyvatel 7499 31,25 28,12 ZLINSKY
do 1999 obyvatel 4943 20,60 18,54 50 000 a vice obyvatel 14 934 62,23 56,00
KARLOVARSKY 10000-49 999 obyvatel 10 443 43,51 39,16
50 000 a vice obyvatel 15174 63,23 56,90 2 000-9 999 obyvatel 8344 34,77 31,29
10 000-49 999 cbyvatel 8478 35,33 31,79 do 1 999 obyvatel 5575 23,23 20,91
2 000-9 999 obyvatel 5847 24,36 21,93 MORAVSKOSLEZSKY
do 1999 obyvatel 4 582 19,09 17,18 50 000 a vice obyvatel 8396 3498 31,49
USTECKY 10000-49 999 obyvatel 6237 2599 23,39
50 000 a vice obyvatel 5478 22,83 20,54 2 000-9 999 obyvatel 5126 21,36 19,22
10 000-49 999 cbyvatel 4801 20,00 18,00 do 1 999 obyvatel 4106 1711 15,40
2 000-9 999 obyvatel 5550 2313 20,81
do 1999 obyvatel 4053 16,89 1520




Pfiloha 4: Z&akladni ceny a cilové najemné v K&/m? podlahové plochy bytu
pro obdobi od 1.1.2009 do 31.12.2009, uréené ministerstvem pro mistni rozvoj
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Kraj; velikostni @ s 3 E = Kraj; velikostni o 5 = =
kategorie obci podle g E = S>g= kategorie obei podle SE = S>g=
poétu obyvatel, oblasti =2 2£¢, | 2823 poétu obyvatel, oblasti =% 2£¢, | 2523
Prahy a Brna Bz T E ;;—E) g < 5,5 Prahy a Brna sz T E % g = %}5
=32 83832 | 88N =2 8832 | g8 oN
gz CEE-|0CEERS Ny GEE> | OEEG
HL.M.PRAHA LIBERECKY
Oblasté 1 50978 123,20 110,45 50 000 a vice obyvatel 12875 53 65 4828
Oblasté 2 37091 112,82 10045 10 000-49 999 obyvatel 9379 39,08 37
Oblast & 3 29561 12317 110,85 2 000-9 999 obyvatel 6542 27,26 2453
Oblast & 4 27909 116,29 104,66 do 1 999 obyvatel 5707 2378 2140
Oblast . 5 29028 120,95 108,86 KRALOVEHRADECKY
Oblasté 6 35705 136,87 121,99 50 000 a vice obyvatel 19183 7993 7194
Oblast&. 7 28502 118,76 106,88 10 000-49 999 obyvatel 10471 43,63 3927
Oblasté. 8 26431 110,13 99,12 2 000-9 999 obyvatel 9051 7 33,94
Oblast & 9 27379 114,08 102,67 do 1 999 obyvatel 5065 2110 18,99
Oblast & 10 26578 110,74 99,67 PARDUBICKY
Oblast & 11 26174 109,06 98,15 50 000 a vice ohyvatel 14069 58,62 52,76
Oblast ¢ 12 24639 102 66 92 40 10 000-49 999 obyvatel 10707 44 61 4015
Oblast & 13 19289 80,37 72,33 2 000-9 999 obyvatel 8872 36,97 3327
Oblast & 14 25729 107,20 96,48 do 1 999 obyvatel 6679 27,83 25,05
Oblast & 15 25729 107,20 96,48 VYSOCINA
Oblast é. 16 19289 8037 7233 50 000 a vice obyvatel 14677 60,74 54 66
Oblaste 17 19289 8037 7233 10 000-49 999 obyvatel 11364 47 35 42 B2
Oblast & 18 24639 102,66 92,40 2 000-9 999 obyvatel 7648 3,87 2868
Oblast & 19 24639 102,66 92,40 do 1 999 obyvatel 4457 18,57 16,71
Oblast & 20 30692 127,88 115,10 BRNO
Oblast & 21 24639 102,66 92 40 Oblast &. 1 22213 92,55 83,30
Oblasté 22 19289 80,37 7233 Oblasté 2 22489 93,70 84 33
Oblast ¢ 23 19289 8037 7233 Oblast & 3 23159 96,50 86,85
Oblast & 24 19289 80,37 72,33 Oblast ¢. 4 22213 92,55 83,30
Oblast & 25 19289 80,37 72,33 Oblast ¢. 5 20481 8534 76,80
Oblast & 26 19723 82,18 73,96 Oblast .6 16033 66,80 60,12
Oblast . 27 19289 8037 7233 Oblasté. 7 17324 72,18 64,97
Oblasté 28 19289 8037 7233 Oblast & 8 17324 7218 64 97
STREDOCESKY Oblast ¢. 9 17324 72,18 64,97
50 000 a vice obyvatel 19254 80,23 72,20 Oblast & 10 17324 7218 64,97
10 000-49 599 obyvatel 14485 60,35 5432 Oblast & 11 17324 72,18 6497
2 000-9 999 obyvatel 13129 470 4923 Oblast & 12 22485 93,70 84 33
do 1999 obyvatel 6780 2825 2543 JIHOMORAVSKY bez BRNA
JIHOCESKY 10 000-49 999 obyvatel 11650 48 54 4369
50 000 a vice obyvatel 14044 58,52 52,67 2 000-9 999 obyvatel 9508 39,62 35,66
10 000-49 999 ohyvatel 11552 48,13 4332 do 1 999 obyvatel 6619 27,58 24 82
2 D00-9 999 obyvatel 7891 32,88 2959 OLOMOUCKY
do 1999 obyvatel 4686 19,63 17,67 50 000 a vice obyvatel 16997 70,82 63,74
PLZENSKY 10 000-49 999 obyvatel 9643 4018 36,16
50 000 a vice obyvatel 16732 69,72 62,75 2 000-9 999 obyvatel 6611 27,55 2479
10 000-49 999 obyvatel 9206 38,36 34,52 do 1 999 obyvatel 5041 21,00 18,90
2 000-9 999 obyvatel 8352 34,80 3132 ZLINSKY
do 1999 obyvatel 5045 21,02 18,92 50 000 a vice obyvatel 17185 7148 6433
KARLOVARSKY 10 000-49 999 obyvatel 11956 4982 44 84
50 000 a vice obyvatel 16575 69,06 62,16 2 000-9 999 obyvatel 10136 42,23 38,01
10 000-49 599 obyvatel 9100 37,92 3413 do 1 999 obyvatel 6977 29,07 26,16
2 000-9 999 obyvatel £240 26,00 2340 MORAVSKOSLEZSKY
do 1999 obyvatel 4873 20,30 18,27 50 000 a vice obyvatel 9994 4164 3748
USTECKY 10 000-49 999 obyvatel 7533 3139 2825
50 000 a vice obyvatel 6088 2537 22,83 2 000-9 999 obyvatel 5764 2402 21,62
10 000-49 999 obyvatel 5192 21,63 1947 do 1 999 obyvatel 4478 18,66 16,79
2 000-9 999 obyvatel 6035 2515 22,63
do 1999 obyvatel 40564 16,89 15,20




