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ABSTRAKT

Tato bakalafska prace se zabyva problematikou najemniho bydleni v Ceské republice.
V prvni &asti zhodnocuje soudasnou situaci bytového fondu CR a dostupnost bydlen.
Je zaméfena na najemni bydleni vCetné jeho pravni upravy. V druhé ¢asti je feSena vlastni
bytova potifeba, ve které dochazi ke srovnani nakladi na pofizeni najemniho
a vlastnického bydleni. Tato ¢ast je zaméfena na Brno a jeho méstskou ¢ast Brno-LiSen.
Celd analyza feSeni obou forem bydleni je provedena na modelovém ptikladu.
Vysledkem je porovnani a vybér lepsi varianty pro budouci bydleni.

KLICOVA SLOVA
N4gjemni bydleni, vlastnické bydleni, bydleni, dostupnost bydleni, bytova potieba.

ABSTRACT

This bachelor thesis deals with the issue of rental housing in the Czech Republic. The first
part evaluates the current situation of the housing stock of the Czech Republic and
the availability of housing. It focuses on rental housing including its legislation.
The second part deals with own housing needs, in which the cost of attainment of rental
and owner-occupied housing is compared. This part is focused on Brno and its city
district Brno-LiSenl. The whole analysis of the solution of both forms of housing is carried
out on a model example. The result is a comparison and selection of a better option
for future housing.

KEYWORDS

Rental housing, ownership of housing, housing, housing availability, housing need.
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Uvod

Maslowova pyramida [17], tedy hierarchie lidskych potfeb, uvadi hned na druhé
pozici potiebu bezpeci a jistoty, kam patii jistota piijmu a pfistupu ke zdrojam, jistota
zaméstnani a muzeme sem bez pochyby zaradit potiebu bydleni. Bydleni nam vytvari
i ochranu pfed neovlivnitelnymi okolnimi zivelnymi vlivy. Druhem a stylem naSeho
bydleni ur€ujeme 1 urcité postaveni ve spole¢nosti. Oproti zakladni lidské potiebé je to
také nakladna zalezitost, ktera ve vétSiné domacnosti tvoii hlavni polozku jejich rozpocti.
Bydleni je kontraverzni a zhava otazka ve vSech vyspélych zemich. Je hlavnim tématem
ostrych aktualnich diskuzi.

Cilem prace je charakterizovat bydleni, popis statni bytové politiky, u niz budou
upfesnény jeji nastroje a cile, zjisténi aktualni situace bytd v CR, vysvétleni a vy&isleni
naklad na bydleni v riznych formach bydleni. Nejvétsi cast bude vénovana pojmu
nagjemni bydleni vcéetné pravni Upravy najmu, kde budou charakterizovany jeho
nalezitosti. Toto téma ma velkou budoucnost. A pfipravovanou novou koncepci bydleni
v CR se najemni bydleni dostane opét k vice feSenym problémém.

V praktické Casti bude fesena vlastni bytova potreba, bude provedeno porovnani
najemniho bydleni v Brné€ — Li$ni s hypotékou na srovnatelny byt ve stejné lokalité. Cela
analyza bude realizovana na modelovém ptikladu. Nasledné budou vyvozeny vyhody
a nevyhody danych forem bydleni. A zda je viibec mozné jednotlivé formy bydleni ziskat.



1 Bydleni

Obecné uznavana definice bydleni v CR neni, ale jedna se o zakladni vefejny statek.
., Termin bydleni nebo byty jsou uzivamy pro vSechny typy obytnych jednotek (resp.
obydli). “ [1] Bydleni plni zakladni potrebu lidské spoleCnosti pfi uspokojovani
zivotnich potieb clovéka, pii jeho regeneraci a reprodukci lidskych sil. Bydleni
uspokojuje naroky fyziologické jako je zdravi a lidska energie, psychologické naptiklad
pocit bezpeci a soukromi a také sociologické, kam tadime pfistiesi, ulozeni osobniho
majetku a socialni vazby. Tyto naroky se realizuji ve vlastnich objektech pro bydleni
a jejich okoli. Stalé bydleni je také podminkou pro plné zapojeni ¢loveéka do spolecnosti,
proto je razné podporovano statem. Bydlenim se zabyva stavebnictvi, architektura,
urbanismus a sociologie bydleni.

Bydleni je pro clovéka nezbytnosti stejné jako jist nebo se oblékat. Pomoci
bydleni si vytvaii domov, ktery je nedilnou soucasti zivota. Je proto dulezité si bydleni
dobfe vybrat. Zhodnotit si v§echny zasahujici faktory jako je cena, dostupnost do prace,
velikost, vzhled atd. Kazdy jedinec mé jiné priority, podle kterych si své budouci bydleni
bude vybirat. Pro nékoho muze byt byt pouhou investici, takze pro n€j bude nejdulezitéjsi
zisk z pronajmu nebo prodeje a ostatni faktory ho az tak zajimat nebudou. [1]

Pro bydleni si domacnost nejcastéji voli byt nebo rodinny dum. ,, Rodinny diim je
mensi samostatna budova o jednom nebo nékolika podlaZich (nejvyse dvé nadzemni
a jedno podzemni podlazi a podkrovi) urcena k bydleni, v niZ je vice nez polovina
podlahové plochy mistnosti a prostorit urcena k bydleni. “ [2] Za byt pak je obecné,
po vydani rozhodnuti o kolaudaci stavebnim ufadem, povazovana mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou k bydleni. [5] Existuji i specialni typy bytt jako je naptiklad sluzebni
byt, ktery slouzi k zaji§tovani praci vykonavanych najemcem ve prospéch pronajimatele,
byty zvlastniho urCeni, které byvaji zvlast€ upravené pro ubytovani zdravotné
postizenych osob nebo byty v domech zvlastniho ureni v domech s pecovatelskou
sluzbou a v domech s komplexnim zafizenim pro zdravotné postizené obCany. [6]

Jedna se o velice riznorodé a dlouhodobé trvanlivé zbozi, na které 1ze pohlizet
podle odlisnych charakteristik. Je preduréeno nejen k uspokojovani potteby bydlet, ale
i k uspokojeni mnoha dalSich potfeb naptfiklad pfijeti, spolupatficnosti nebo tfeba
seberealizace. Je upevnéno na urcité misto, coz plyne z jeho charakteru nemovitosti, proto
se pfi jeho pofizovani soustfedime na misto umisténi. Zarovern s sebou bydleni nese
velkou finan¢ni narocnost, ta souvisi nejen s pofizovaci cenou, ale i s tzv. transakénimi
naklady, které jsou nemalé a tim ovliviiuji vybér naseho budouciho bydleni. Transak¢ni
naklady predstavuji Cas, praci a ostatni zdroje vynalozené za ucelem uzavieni a vymahani
smluv a transakci, pfipadné na fizeni. Kupujici 1 prodavajici nemaji moznost dokonale
znat soucasnou situaci na trhu nejen nabizenych bytt, ale i jednotlivych charakteristik.

Dulezitou roli tedy hraje stat, ktery oSetfuje problematiku bydleni hlavné pomoci
obcanského zakoniku [8], dalSich zakont, vyhlasek a centralni banky CR [21], ktera
chrani pred pfiliSnymi vykyvy v trocich hypoték. [1]

1.1 Trh s byty — trzni mechanismy

Predmétem tohoto trhu jsou nemovitosti. Model uplatiiovany v soucasnosti zavisi
na ekonomice, kterou ovliviluje vzajemny vztah mezi poptavkou a nabidku, ktery je
zobrazen na obrazku 1. [1] Trh na zakladé stetu téchto kfivek stanovy rovnovaznou cenu,
ktera se mize podle riznych charakteristik lisit. Cely mechanismus trhu je spojen
s urcitymi statnimi regulacemi pravniho charakteru a jinak tomu neni ani u nemovitosti.



Nabidka

Umérna cena

o

= Poptavka

Pr

Mnozstvi
Obrazek 1 — Rovnovazna cena, pti které je trh v rovnovaze [20]

Poptavka vétSinou vznikd na zékladé rozhodnuti celé domacnosti. Jejich
zéakladnim rozhodnutim je, zda zamifi na trh snajemnim ¢i na trh s vlastnickym
bydlenim, na tento vybér ma vliv fada faktorti. Ty je mozné rozdélit do tfi hlavnich
skupin: demografické a socialni faktory, financni faktory a politika statu. [1]

Charakter poptavky je vyrazné ovliviiovan demografickymi trendy, coz jsou
napiiklad prodlouzeni doby, kdy obyvatelé ziji mimo manzelstvi pouze v neformalnim
souZiti nebo zvySeni po¢tu domacnosti jednotlivcd. Souvisi to i s porodnosti a narustem
poCtu osob dozivajicich se vysokého veéku. V soucasné dobé byl vSak zaznamenan
pozitivni narust obyvatelstva na 10,6 milionu. Do jisté miry souvisi se zahrani¢nim
st€éhovanim, ale hlavné pocCet narozenych prevysil poCet zemfelych, to mizeme vidét
na obrazku 2. [1]
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Obriazek 2 — Potty zivé narozenych a zemielych obyvatel CR [22]

Dalsi vlivy mohou byt 1 kultura, média, mdda, rodina, genetika, nabozenstvi,
etnikum, zdravi nebo pohlavi. Cesi také opét zacali uzavirat vice siiatki viz obrazek 3.
To by mohlo byt pro bytovy fond dobré, protoze se tak manzelé sest¢huji a uvolni
potencionalni byt nékomu dal§imu. Zaroveri by se mohla zlepsit ekonomicka situace. [1]
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Obrizek 3 — Podty uzavienych siatkd v CR [22]

Nékteré domdacnosti si ani neumi piedstavit zit v najemnim byté, protoze
to neodpovida jejich spoleCenskému postaveni, a proto vyhledavaji vlastnické bydleni.
To naopak nemusi byt idealni pro domacnosti, ve kterych ziji osoby, které maji kvili
vykonu préace vysoké naroky na mobilitu. Samoziejmeé nelze opomenout ani nakladnost
potizeni a dlouha doba navratnosti investice do vlastniho bydleni. VétSina obyvatel si
nemuize dovolit financovat ji z vlastnich zdroja, a proto ziskavaji potfebny kapital na trhu,
ktery zalezi na ekonomice statu. Ta souvisi s hospodafenim, od kterého se odviji ceny
a stabilita ekonomického systému. Dale je ovliviiovana monetarni (ménovou) politikou,
politikou fiskalni, socialni a konkrétné politikou bytovou. Zavisi nejen na danové politice
statu, ale i na legislativni Uprave prav a povinnosti spojenych s ndjemnim bydlenim.

Celkova poptavka je poté stanovena mnozstvim byta, které kupujici chtéji
a cenou, kterou jsou ochotni za né€j zaplatit. Na grafu poptavky po bydleni pak mizeme
sledovat cenovou elasticitu poptavky a dichodovou elasticitu poptavky. [1] Tedy jak
citlivé reaguje spotiebitel na zménu trzni ceny. Tu popisuje vztah mezi procentni zmeénou
ceny a procentni zménou nakoupeného mnozstvi.

Kromé poptavky zavisi samoziejme 1 na nabidce, ktera je také ovlivnéna fadou
faktort. Ty vyplyvaji z jednotlivych pfiznacnosti bydleni jako statku. V nejvétsi mire je
ovliviiovana prostorovou zakofenénosti a svazanosti strhem pozemkl, velkou
raznorodosti vyrobk, relativné dlouhou dobou produkce a velkou mirou statnich zasaht.

Podminkou a zaroveni limitem k vystavbé je potfebny pozemek, ktery je zna¢né
omezenym zdrojem. Hlavné je s nim nemovitost prostorové svazana, coz muze byt jeji
znacnou nevyhodou, kterou je omezena mobilita domacnosti. Domy a byty se navzajem
lis§i rGznymi charakteristikami od velikosti po material, ze kterého jsou postaveny.
Na rozdil od jiného zbozi tvori nabidku jen vice ¢i méné podobného zbozi. Dulezita je
i doba vystavby, ktera je v tomto pfipade€ v fadech né€kolika mésici az né€kolika let, pokud
nejsou nabizeny byty starsi nebo jiz postavené.

U postavenych byt dochazi v poslednich letech k revitalizacim a rekonstrukcim,
které vylepsuji stavajici vétSinou nevyhovujici stav domt a byti. To poté muze Cekani
na jejich pouziti o n€jakou dobu prodlouzit. Tyto upravy navysuji jejich hodnotu, ktera
se promitne do ceny nemovitosti.

11
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Obrizek 4 — Vyvoj nabidky a primémé ceny dostupnych byt v regionech CR pro rok
2016 [23]

Nabidka je na rozdil od poptavky rostouci. MiiZeme sledovat cenovou elasticitu,
tentokrat nabidky, kterou bude ovliviiovat obdobi. Na obrazku 4 muzeme vidét vyvoj
nabidek v regionech CR. [1]

Fungovani trhu s bydlenim je tedy dano nabidkou a poptavkou, ktera by méla byt
v rovnovaze, ale kvili mnoha ptsobicim faktorim, které byly zminény, to neni tak
jednoduché. Bude se odvijet od obdobi nabidky, které muze byt kratké, stredné dlouhé
nebo dlouhé a poptavky. Tyto kiivky wvytvoii rovnovahu na trhu s bydlenim
z dlouhodobého hlediska v urCitém bodé. Jinak se cena bude ménit. [1]

Na trhu se vyskytuje mnoho subjektt, se kterymi se mizeme setkat. Jsou to
investicni podnikatelé, jednotlivi investofi, realitni kancelare, penézni tistavy, stat, mésta
a obce, popf. zajmové organizace. [1]

Rozlisuji se dva zakladni typy bytt, které se dale déli:
e Dbyty na prode;j
o podle velikosti
* maly byt (do 50 m)
» stfedni byt (do 100 m)
» velky byt (nad 100 m)
o podle poctu mistnosti a dispozice
* 1+0 — 1 mistnost, bez kuchyné¢ a bez kuchyriského koutu,
predsin, socialni zafizeni
* 141 — 1 mistnost, kuchyn jako dalsi samostatna mistnost,
predsin, socialni zafizeni
* I+kk — 1 mistnost soucasti které je kuchynsky kout,
predsin, socialni zafizeni
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2+1 — 2 mistnosti, kuchy1i jako dalsi samostatna mistnost,
predsin, socialni zafizeni

2+kk — 2 mistnosti, v jedné z nich je soucasti kuchynsky
kout, predsin, socialni zafizeni,

3+1 — 3 mistnosti, kuchy1i jako dalsi samostatna mistnost,
predsin, socialni zafizeni

3+kk — 3 mistnosti, v jedné z nich je soucasti kuchynisky
kout, predsin, socialni zafizeni,

4+1 — 4 mistnosti, kuchyn jako dal§i samostatna mistnost,
predsin, socialni zafizeni

4+kk — 4 mistnosti, v jedné z nich je soucasti kuchynsky
kout, ptedsin, socialni zafizeni

5+1 — 5 mistnosti, kuchy1i jako dalsi samostatna mistnost,
predsin, socialni zafizeni

5+kk — 5 mistnosti, v jedné z nich je soucasti kuchyrsky
kout, ptedsin, socialni zafizeni

6+1 — 6 mistnosti, kuchy1i jako dalsi samostatna mistnost,
predsin, socialni zafizeni

6+kk — 6 mistnosti, v jedné z nich je soucasti kuchynisky
kout, ptedsin, socialni zafizeni

7+1 — 7 mistnosti, kuchyn jako dal$i samostatna mistnost,
predsin, socialni zafizeni

7+kk — 7 mistnosti, v jedné z nich je soucasti kuchytisky
kout, ptedsin, socialni zafizeni

8+1 — 8 mistnosti, kuchy jako dal§i samostatna mistnost,
predsin, socialni zafizeni

apartman — ubytovani ve vice mistnostech, které jsou navic
vybaveny kuchyiiskym koutem a maji moznost umisténi
pristylky

ateliér nebo studio — je stejny jako byt, ale nelze jej
zkolaudovat nejcastéji z davodu nedostatecné svételnosti ¢i
nadmérné hlu¢nosti

garsoniéra — hovorové 'garsonka', maly byt tvoreny
zpravidla jednou obytnou mistnosti s pfislusenstvim,
muizeme sem fadit byty typu 1+0 nebo 1+kk

loft — horni podlazi nebo podkrovi ve stavbé, predstavuje
jednoduché vyuziti a vétsinou jsou tvoreny jednu otevienou
mistnosti, ve které je umisténa postel, zatimco kuchyné
s obyvacim pokojem tvofi celé 1. patro

mezonet — velky vicepodlazni byt umistény v bytovém
domé (propojeni dvou byt nad sebou schodistém)

pokoj — obytna mistnost bez dalSiho vybaveni

o podle ceny
byty k prongymu
o podle velikosti

maly byt (do 50 m)
stfedni byt (do 100 m)
velky byt (nad 100 m)
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o podle vyse ngjemného
= do5000KC¢
* 5000-10000Kc¢
= 10000 - 15000 K¢
* 15000 -20 000 K¢
* nad 20 000 K¢ [24]

Byty se dale mohou délit podle typu zastavby:

e cihlova

e panelova
e skeletova
e smiSena

Nebo podle stavu na:
e novostavby
byty po rekonstrukci
byty pied rekonstrukci
byty v dobrém nebo velmi dobrém stavu
byty v ptvodnim stavu

Podle vysledkt Scitani lidu, domt a bytd [SLDB] z roku 2011 je mozné urcit
pocty obydlenych byti podle poctu obytnych mistnosti, kterou se rozumi: ,,cdast bytu,
ktera spliiuje pozadavky predepsané vyhlaskou o technickych pozZadavcich na stavby, je
urcena k trvalému bydleni a md nejmensi podlahovou plochu 8 m® “ [7] Dale pak:
., Kuchyri, kterd ma plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo primé denni osvétleni, piimé
vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla. “ a ,, Pokud tvori byt jedna obytnd mistnost,
musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy
obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vySkou mensi nez 1,2 m. “ Zji§téné pocty
jsou uvedeny v obrazku 5.

5,4 %

22,6 % 14,1%
= 1 obytna mistnost

= 2 obytné mistnosti

= 3 obytné mistnosti
4 obytné mistnosti

274% "5a vice obytnych mistnosti

30,5 %

Obrazek 5 — Obydlené byty podle poctu obytnych mistnosti [25]
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Nejvice obydlenych bytl je se Ctyfmi obytnymi mistnostmi, poté se tfemi a dale
s vys§im poctem obytnych mistnosti. Vybér velikosti bytu ovliviiuje pocCet osob, které
v ném bydli. Toto rozlozeni po¢tu osob v bytech mizeme vidét na obrazku 6.

47% 29 %

= 1 osoba v byté
= 2 osoby v byté
= 3 osoby v byté
4 osoby v byté
= 5 osob v byté

0,
17,9% = 6 a vice osob v byté

29,7 %

Obrazek 6 — Obydlené byty podle poctu osob v byté [25]

Prekvapujici zde vsak je, ze nejvetsi zastoupeni maji 2 a 1 osoba v byté a dale
potom 3 osoby v byt€, coz mirné nekoresponduje s vysledky zastoupeni poctd obytnych
mistnosti. Celkové by se tedy dalo fici, ze vétSina domacnosti vyuziva vétsi byty, nez by
bylo potieba.
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2 Statni bytova politika

Pro vytvoreni vhodného prostiedi na trhu s byty je potfebna pomoc statu, ktery
vytvaii vhodné prostiedi. Stat je v této oblasti reprezentovan Parlamentem CR,
Ministerstvem pro mistni rozvoj, Ministerstvem prace a socialnich véci a Ministerstvem
financi. Bytova politika ovliviiuje, jak je stat schopen realizovat bydleni. Bydleni je
soucasti trzni ekonomiky, kterd ovliviiuje fungovani statu. Hlavnim cilem je uspokojeni
potieb spotiebitel, tedy poskytnuti bydleni obanim. Uzitek z uspokojovani potieby
bydleni se s vlastnictvim vice nemovitosti snizuje. Mezni uzitek muze klesat, ale celkové
vSak uzitek nartsta.

2.1 Uloha statu

Obecné lze Cinnost statu rozdé€lit na koncepéni a realiza¢ni. Koncepce vytvaii
technické, legislativni, finan¢ni a socialni podminky. Vlada schvalila koncepci bydleni
v CR do roku 2020 po poslednim s&itani lidu v roce 2011. Postupné danou koncepci
reviduje podle potieb. Zakladni zasadou je, ze opatieni bydleni spoiva na osobni
odpovédnosti jednotlivce. Koncepce se zamétuje na zakladni strategické cile vychazejici
z vize: dostupnost, stabilita a kvalita bydleni. Hlavni cile tedy jsou: zajisténi pfimérené
dostupnosti ve vSech formach bydleni; vytvofeni stabilniho prostfedi v oblasti financi,
legislativy a instituci pro vSechny Gc¢astniky trhu s bydlenim; snizovani investi¢niho dluhu
bydleni vcéetné zvySovani kvality vnéj§iho prostfedi rezidenCnich oblasti. Zakladni
poslani statu je vytyCeno ve vytvoreni stabilniho prostfedi, jako posilujiciho faktoru
odpovédnosti ob¢ant a jejich motivace k zajistovani zakladnich potieb vlastnimi silami.
Stat deleguje svoji pusobnost na niz§i uzemni celky, iniciuje vznik riznych instituci
amuze se ucastnit financovani. Realizacni role statu se projevuje formou vefejnych
vydajovych programt zabezpecujicich napf. investi¢ni vystavbu bytt, regeneraci sidlist’
a dale v ramci socialni politiky ve formé vyplaty davek spojenych s bydlenim. [27]

V soucasnosti je dosti citlivou a problémovou oblasti. Spolecnost je nucena
vyrovnat se s dopady dfivéjsi statni bytové politiky. Oproti uloze statu v trzni ekonomice
se v oblasti bydleni stat vzdal role investora nové bytové vystavby a jiz neni vlastnikem
prevazné Casti bytového fondu. Vétsina obytnych domu byla prevedena do majetku obci.
Stat nyni hlavné stanovuje a zdokonaluje legislativni ramec a dohlizi na dodrzovani
stanovenych pravidel.

Mezi jeho nastroje. kterymi muze statni bytovou politiku ovlivnit tedy patii:

o legislativni

e ckonomické

e informacni a vzdélavaci

Jejim cilem je dosazeni fungyjiciho trzniho mechanismu a zamezeni zneuzivani
najemnich vztaht na tkor vlastnik bytového fondu. Nezbytna je i financni podpora pfi
odstrafiovani zanedbanosti a modernizaci bytového fondu. Je souhrnem mnoha opatieni,
které se neustale aktualizuji a dopliuji, aby se doséhlo uréeného cile. [3]

2.2 Bytova politika mést a obci

Vychazi z Ustavy CR, ve které obce jako zakladni samospravné celky maji svijj
vlastni majetek, se kterym hospodafi. Stat do jejich jednani zasahuje pouze, jak mu
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stanovuje zakon. Obce jsou pravnické osoby, a tak jejich postaveni urCuje obcCansky
zéakonik.

Do majetku obci preSel majetek, ktery obec méla na zakladé prava hospodareni
jako nastupce narodniho vyboru, obytné domy na jejim uzemi, k nimz pfisluselo pravo
hospodareni organizacim, vici kterym mély obce zakladatelskou nebo ziizovatelskou
funkci ¢i na né role presla z narodnich vybora. Dale jim piesly do majetku obytné domy
a pozemkKy tvofici snimi jeden funkcni celek. Do vlastnictvi nepfesly vSechny
nemovitosti, zejména objekty nebytovych domu, slouzici jako garaze, sklady,
kancelarské budovy a objekty slouzici k provozu obytnych doml napf. zafizeni pro
vyrobu a dodavku teplé vody. VSechny provedené zmény vlastnictvi musely byt fadné
zapsany v katastru nemovitosti, zménou zapisu o vlastnictvi k t€émto nemovitostem.

Do jejich vlastnictvi byl preveden bytovy fond, ktery dfive vlastnil stat.
S vlastnictvim obytnych domt na obce a mésta presla i veSkera souvisejici prava
a povinnosti plynouci zejména zuzavienych smluv. Vlastnicka prava obci zarucuje
Listina zakladnich prav a svobod. Obce maji tedy stejné postaveni jako ostatni vlastnici.

Obytné domy obci se staly ve vztahu k bytové politice pfedmétem pronajmu.
Pokud jde o pronajem bytti nejsou obce vazany zadnym omezenim. Obce maji povinnost
zvefejnit po dobu 30 dni uamysl pirevést nebo prodat nemovitosti, které vlastni
a nebytovych prostor, ale netyka se to pronajmu bytu.

Hlavni ulohou obci jako tvirce bytové politiky a garanta bytové vystavby
na uzemi obce je zajiS§téni kvalitni Grovné bydleni obyvatel a provadéni racionalni
politiky bydleni. K dosazeni cile je potfeba ziskani financnich prostfedkd v ramci
vlastnich pfijmi obce. Je vyznamnym faktorem v rozvoji a prosperit€ obci a méla by byt
vyznamnym projevem socialni politiky obce v oblasti bydleni. Jeji zpracovani je tieba
feSit soubornym materialem, ktery bude obsahovat potfebné analyzy, vyhodnoceni
a feSeni raznych problematik spojenych s bydlenim a bytovou vystavbou. [3]
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3 Bytovy fond a bytova vystavba

V soucasné situaci se nyni celkem v Ceské republice vyskytuje 4,2 miliont obydli
z ¢ehoz je 55 % bytd (2,3 mil.) a 45 % dom (1,9 mil.). Priblizné celé dvé tretiny bytového
fondu se nachazi ve vlastnictvi. V roce 1995 bylo v osobnim vlastnictvi zhruba 15 % bytt
v bytovych domech, v roce 2005 doslo k navySeni na 42 % a k roku 2017 se vySplhal
podil na jiz skoro 64 %. Ve vétSiné byth bydli jejich vlastnici nebo jejich rodinni
prislusnici a asi kazdy sedmy je pronajiman. Nelze vSak opomenou rodinné domy,
se kterymi se osobni vlastnictvi vystoupa na 80 % vSech obydli, pficemz pouhé 1 %
rodinnych domi ma jiného vlastnika nezli domacnost. [28]

V CR doslo k postupné dominanci vlastnického bydleni s pfechodem na trni
hospodarfstvi v 90. letech 20. stoleti. Podporovalo totiz politické reprezentace na vSech
urovnich statni spravy a samospravy formou privatizace bytového fondu, dafiovym
zvyhodnénim vlastnikti bydleni a statni podporou stavebniho spofeni. Tyto zmény jsou
viditelné na obrazku 7, na kterém je vidét celkova struktura bytového fondu ve zvolenych
letech.

100%

13 14 13

80%
23

36
60% trzné pronajimané byty
40% obecni byty a byty neziskovych

organizaci
20% M druZstevni byty
0% W imputované byty
1995 2005 2015

Obrazek 7- Struktura bytového fondu podle vlastnictvi (byty v bytovych domech)
v letech 1995, 2005 a 2015 (v %) [28]

Nejvétsi pokles je u obecnich bytd a byt nezavislych organizaci béhem 20 let
o celych 23 % dale pokles o 13 % u druzstevnich bytd. Téchto celkové 36 % se presunulo
do imputovanych bytq, tedy byt ve vlastnictvi s hypotetickym najemnym. Z velké Casti
je navySeni tohoto podilu dano prodejem bytovych fonda nékterych obci, ale hlavné
novou vystavbou primarné do vlastnictvi.

Najemni bydleni podle nékterych zdroju tvori 22,4 % bytového fondu, to je
v porovnani se zapadnimi sousedy vyrazné mensi zastoupeni, avSak v porovnani
s vychodnimi sousedy patii k nejvyssim. Jak si CR stoji celkem v porovnani s ostatnimi
zemémi EU je mozné si prohlédnout na obrazku 8. [29]

Muizeme vidét, Ze z 28 zemi patiicich do EU se v tomto ohledu fadi CR mezi tu
horsi polovinu, protoze by podle odbornikid mél mit bytovy fond vyvazenou a rozmanitou
strukturu. Celkovy podil EU je 30,5 %, to zpusobuje velky podil v Némecku a velmi maly
podil s méné nez 10 % podilem. ZvySeni podilu nijemniho bydleni by mélo snizit
nebezpeci vysokého rustu cen nasledovaného hlubokymi propady, a také podporovat
pracovné orientovanou migraci, kterou se zvétsi konkurenceschopnost hospodatstvi. [29]

Pravé se zvySenim rastu cen se CR zalala v posledni dob& vyrazné potykat.
Dochazi k neustalému narostu cen. Do budoucnosti by v§ak mohlo dojit k poklesu diky
planované vystavbé druzstevnich byta.
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Rumunsko [ 3,6
Chorvatsko NN 9,7
Litva S 10,6
Slovensko [N 10,7
Madarsko IS 13,7
Polsko NN 16,3
Bulharsko NN 17,7
Estonsko IS 18,5
Malta I 19,2
Loty$sko e 19,8
Spanélsko I 21,8
Ceskd republika NG 22,0
Slovinsko NN 23,8
Recko IS 249
Portugalsko I 25,2
Lucembursko I 26,8
Kypr e 27,0
Itdlie I 27,1
Finsko I 27,3
Belgie NI 28,6
Svédsko I 29,4
Irsko . 30,0
Nizozemi I 32,2
Francie I 35,9
Velkd Britanie I 36,5
Dansko I 37,3
Rakousko I 44,3
Némecko I 48,1

Obrazek 8 - Podil domacnosti uzivajicich najemni byty ze v§ech domacnosti bydlicich
v bytech (%) [25]

Podle druhu vlastnictvi najemniho bytu se vyrazné lisi vySe placeného najemného.
V roce 2015 bylo primérné trzni najemné kolem 8 tisic K¢, zatimco v pfipadé€ obci Cinila
2,8 tisic K¢ a u bytovych druzstev dokonce pouhych 2,3 tisic K¢. Po skonceni procesu
deregulace najemného bylo od zacatku roku 2013 tzv. smluvni najemné, na kterém se
spolu domluvi najemce a pronajimatel. Kviali vypoctu placeného a imputovaného
najemného, tedy hypotetického najemného, které by majitelé mohli inkasovat za obydli,
ve kterych bydli, bylo zavedeno nové statické Setfeni nabidkového najemného. To je
zalozeno na sbéru internetové nabidky, ze kterého je urCeno nabidkové nijemné bez
zauctovatelnych sluzeb pro 143 obci ve Ctvrtletni periodicité. Realizované najmy byvaji
oproti nabidkovym cenam ve skutecnosti nizsi. [28]
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Imputované najemné Druzstevni ndjemné  Obecni ndjemné Trzni najemné
Obrazek 9 - Vyvoj primérného meési¢niho najemného podle druhu vlastnictvi (byty
v bytovych domech) v letech 1995, 2005 a 2015 [28]

Celkové se tedy da fici, ze nagjemni bydleni je nejvyssi na trhu a stejné tak je
vysoké i imputované najemné, to je vidét na obrazku 9. Oproti tomu obecni a druzstevni
najemné se s cenami drzi nize. Problém je vSak jejich nedostateCnost, o Cemz svédci
zvetsujici se pocet zadateld a doba, kterou na seznamech travi.

3.1 Bytova vystavba

V Ceské republice po poklesu v roce 2013 opét nartista. A podle piipravované
nové koncepce pro rozvoj bydleni se pocita s dal§im nartstem.

50000
45000

40000 M ve stavebné upravenych

nebytovych prostorach
35000 v nebytovych prostorach
30000

v domovech-penzionech nebo

——
]
_—
25000 — . | domovech pro seniory
20000 ] Hv nést?vbéch alph'stavbéch k
bytovym domdm
15000 B v nastavbach a pfistavbach k
rodinnym domdm
10000 ,
M v bytovych domech
5000
0 W v rodinnych domech

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Obrazek 10 — Bytova vystavba — zahajené byty [30]
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Nejveétsi podil zahajenych i dokoncenych byt podle obrazku 10 a obrazku 11 je
v rodinnych domech, které se stavaji opét oblibenymi. Dalsi vyznamnou skupinou jsou
byty vbytovych domech. Mensi, ale nezanedbatelnou skupinou jsou nastavby
a pristavby, které hodné souvisi pravé sjiz vySe zminovanymi rekonstrukcemi
a revitalizacemi. Dale je pak mozné sledovat ¢aste¢ny podil nebytovych prostor, ve vétsi
mife stavebné upravenych, ale 1 neupravenych. Posledni celkem zanedbatelnou skupinou
jsou byty v domovech a penzionech.

45000
M ve stavebné upravenych
40000 nebytovych prostorach

35000 v nebytovych prostorach

30000
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B .
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]
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20000 M v nastavbach a pristavbach k
bytovym domim

15000 . M v nastavbach a pristavbach k
10000 rodinnym domdm

5000 B v bytovych domech

0

H v rodinnych domech
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Obrazek 11 — Bytova vystavba — dokoncené byty [31]

Ztéchto dvou grafi, ve kterych je vidét detailni struktura zahajenych
a dokonCenych byt byl vytvoren obrazek 12, na kterém je vidét srovnani zahajenych
a dokonCenych bytd. Z grafu je viditelné, ze pocty zahajenych a dokon¢enych byt jsou
skoro v rovnovaze. Také je dobie viditelné, ze bytova vystavba oproti poklesu v roce
2013 zacala opét narustat, a to oproti zmifiovanému roku o celou tietinu.

50000
40000
30000

20000
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0
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MW Zahajené Dokoncené
Obrazek 12 — Porovnani zahajenych a dokoncenych bytt [32]

Bohuzel to stale neni dostacujici a z tidajii z dubna roku 2019 je v bytové nouzi
celych 54 000 domacnosti. V nevyhovujicim byté ¢i bez domova je 83 000 lidi, z nichz
je 20 500 déti, coz ve vétsing pripadi vede k odebrani déti do astavni péce. Podle analyzy
Platforma pro socialni bydleni se do bytové nouze dostane kazdy rok 11 700 domécnosti.
Resenim vsak podle studie neni piid&leni socialniho bytu, ale sta&i napiiklad poradenstvi,
prispévek na kauci pfi pronajmu nebo poskytnuti garance pronajimatelim. Cilem
platformy je tedy zvySeni dostupnosti standardniho bydleni, které souvisi s vytvorenim
a pfijetim zakona o socialnim bydleni. [33]
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4 Formy bydleni

Formy bydleni jsou v CR definovany podle pravniho fadu, pomoci vlastnickych
a uzivatelskych prav k nemovitosti, které jsou blize specifikovany vlastnikem nebo
funkci konkrétniho typu bydleni na trhu s byty. V praxi se setkavame vétSinou s dvéma
formami bydleni, a to jsou: najemni a vlastnicky. Najemni bydleni provozuji prevazné
obce, které pronajimaji bytovy fond stanovenému poétu najemcti. Pronajimatelem v CR
zustava i stat a rizni soukromi vlastnici, coz mohou byt naptiklad podnikatelské subjekty,
neziskové organizace ¢i restituenti. Déle existuje jest€ druzstevni bydleni, které se muze
uskutecniovat najemnim, ale také vlastnickym zptsobem. [34]

Mohou se objevit i piipady zvlastni, coz mize byt: forma vypujcky, forma
vécného bremene ¢i nékteré dalsi okrajové formy, kterymi se vSak dale prace nebude
nijak zabywvat.

e Bydleni tedy mizeme dé€lit podle pravniho divodu uzivani bytt:
o byty najemni, kde vlastnikem muze byt:
» fyzicka osoba (jednotlivec, obcan)
* pravnicka osoba

e obec
e stat
e druzstvo

e jina pravnicka osoba
o vlastnické bydleni, kde vlastnikem muize byt:
» fyzicka osoba (jednotlivec, obCan)
* pravnicka osoba
e obec
e stat
e druzstvo
e jina pravnicka osoba

5,6 %
19,0 % = vlastnické bydleni

= druZstevni bydleni

najemni bydleni
7 u ptibuznych, znamych

7,9% \

67,5 %

Obrazek 13 — Struktura bydleni domacnosti v CR v roce 2018 [41]

Podle obrazku 13 je zifejm& dominance vlastnického bydleni. Ostatni jsou
zastoupeny v mensi mife hlavné proto, ze nejsou k dostani. Proto se zde objevil i pomérné
velky dil, kde lidé bydli u pfibuznych nebo znamych. Na obrazku 14 pak mizeme tyto
podily sledovat v jednotlivych krajich CR, kde vyrazn& dominuje s vlastnickym bydlenim
Karlovarsky kraj a s najemnim hlavni mésto Praha.
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Obrazek 14 - Struktura bydleni domécnosti v jednotlivych krajich v roce 2018 (%) [41]

e Nebo podle zptsobu druhu vlastnictvi bytd pravnickych a fyzickych osob:
o fyzické osoba

spoluvlastnictvi vlastnika bytu

bytové druzstvo

obec

stat

jina pravnicka osoba [34]

O O O O O

1,1%/8%

34%
9,4 % \ 35,8 % = ve vlastnim domé
\ = ndjemni
= v osobnim vlastnictvi
druzstevni

= jiné bezplatné uzivani bytu

20,1% s e [
= jiny ddvod uZivani bytu

= nezjistén

22,4%

Obrizek 15 - Obydlené byty podle pravniho diivodu uzivani bytu v CR celkem [25]

Nejcetnéjsim pravnim divodem je opét bydleni ve vlastnim domé, to vidime na
obrazku 15. Musime zminit i obydlenost bytd, kterou nam znazoriuje nasledujici
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obrazek 16, na kterém délime jednotlivé byty. Ty obydlené dale délime podle druhu
domu, ve kterém se nachazi.

13,7 %

= obydlené byty v bytovych domech

0,
47,5% obydlené byty v rodinnych domech

obydlené byty v ostatnich
budovach

neobydlené

Obrizek 16 — Byty podle jejich obydlenosti, obydlené byty podle druhu domu v CR
celkem [25]

Z tohoto grafu mizeme vidét zasadni problém bydleni v CR. Celych 13,7 % byti
je totiz neobydlenych, coz je pii nedostatku bydleni celkem hrozivé ¢islo.

4.1 Vlastnické bydleni

Je jedno z nejvyhledavanéjsSich, protoze po splaceni ceny nemovitosti ziistane
nemovitost ve vlastnictvi. Vysoky podil vlastnického bydleni je standardem, CR ma
dokonce nadprimérny podil domacnosti, které se fadi do vlastnického bydleni. Podil
vlastnického bydleni v§ak zavisi mimo jiné na obydleni i historickém vyvoji. V ptipadé
Ceska i dalsich vychodoevropskych zemi je nutné brat v tvahu transformaéni vyvoj
po roce 1990. Obcim byl svéfen majetek, ktery vSak byl ve velice Spatném stavu (vétsinou
nekvalitné postavené panelové domy s vadami). Stat poté, ale neurcCil zadné nastroje,
kterymi by obce ziskaly finance na udrzbu tohoto majetku. Obce a mésta to v nekterych
ptipadech tedy braly jako bfemeno. Proto se jako vlastnici rozhodnutim zastupitelstva
mohli rozhodnou, ze veskeré takto bezplatné nabyté byty prodaji. U domaci ekonomiky,
tedy mnoho dnesnich vlastnikt ziskalo nemovitost béhem porevolucni privatizace, kdy
se mésta zbavovala bytového fondu a najemnikiim nabizela predkupni pravo. Prikladem
je meésto Teplice, které cely takto ziskany fond nabidlo k prodeji. Novi majitelé tak mohli
ziskat byt za velmi nizkou cenu a obce ulevily obecnimu rozpoctu. Vyjimky mezi mésty
bylo mésto Svitavy a meéstska cast Brno — Lisen, které svij bytovy fond neprodavaly,
a naopak ho opravily a nechéavaji si je jako najemni byty na feSeni své bytové politiky.
[26]

Prodeje bytovych fondt jsou jednou z nejvétsich chyb mést a obci, protoze se tak
zbavuji moznosti ubytovavat dalsi generace svych potencionalnich obyvatel. Vlastnictvi
brani totiz pohybu pracovnich sil, coz musi mit na mésta negativni dopad. Proto stoji za to
vlastnické bydleni dobfe zvazit. Vlastnik ma maximalni prava k bytu oproti tomu vSak
maji maximalni povinnost hradit provoz svého bytu i celého domu. Vlastnit tedy
neznamena jen byt bohac, ale je dalezité si uvédomit i naklady, které je potieba vynalozit,
aby nemovitost byla v poradku. Majetek vlastnika zavazuje, ale neexistuje na né¢ zadny
umraviiovaci nastroj.
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4.1.1 Ceny byta

Ceny byt jsou opravdu velice drahé, pravé proto se vétsina priklani pravé k naymu,
nebo druzstevnimu bydleni. Tyto ceny jsou neustale sledovany a aktualizovany. Hlavné

z divodu ekonomiky statu. Jejich vyvoj je uveden v tabulce 1.

Tabulka 1 — Primérné ceny byt v CR v letech 2015 — 2017 v zavislosti na velikosti

obci (v K&/m?) [52]

Velikost obce Pocet | Kupni | Odhad. | O Prumérna kupni cena
bytu cena cena | vel rok rok rok
m? 2015 2016 2017
Celkem hl.m. Praha | 2249 | 53602 | 45253 66| 49172 | 57370 | 56 039
Praha 1 214 | 73534 | 67515 80| 74769 | 68981 | 79421
Praha 2, 6, 7 439 | 61840 | 50740 67 | 53929 | 67520 | 62348
Praha 3-5, 8-21 1596 | 48664 | 40759 63| 44252 | 51711 | 52467
Celkem SC 2400 | 22817 | 18154 61| 21541 | 22576 | 25746
do 1 999 obyv. 241 | 15479 | 13588 71| 15978 | 14945 | 15167
2 000-9 999 obyv. 526 | 22193 | 18462 63| 22155| 20604 | 24974
10 000-49 999 obyv. | 1230 | 23786 | 18503 60 | 21994 | 23737 | 27325
50 000 obyv. a vice 403 | 25062 | 19419 56| 23028 | 25323 | 27855
Celkem JC 1634 | 16877 | 13838 65| 16383 | 17444 | 17 060
do 1 999 obyv. 231 | 10257 8 154 66| 10631 | 11204 | 8177
2 000-9 999 obyv. 415| 13630 | 11136 64| 13678 | 12802 | 14787
10 000-49 999 obyv. 614 | 16737 | 13340 64| 15586 | 17420 | 18086
50 000 obyv. a vice 374 | 24797 | 21166 67 | 23257 | 25704 | 28641
Celkem PLZ 1933 | 21001 | 16505 62| 19157 | 22465 | 22852
do 1 999 obyv. 181 | 10021 8 070 66| 9352 | 10707 | 10183
2 000-9 999 obyv. 402 | 15243 | 11696 64| 13561 | 16418 | 17891
10 000-49 999 obyv. 290 | 16662 | 12292 62| 15340 | 17121 | 19 358
50 000 obyv. a vice 1060 | 26246 | 20922 61 | 24078 | 27485 | 29284
Celkem KV 1149 | 12194 | 10766 63| 12139 | 12273 | 12267
do 1 999 obyv. 64 | 86883 6224 66| 7606| 9784| 9464
2 000-9 999 obyv. 208 | 7984 | 6500 62| 7583| 9570| 7010
10 000-49 999 obyv. 667 | 11668 | 10237 63| 11076 | 11737 | 13329
50 000 obyv. a vice 210 | 19103 | 18055 65| 18637 | 20034 | 22826
Celkem UST 2759 | 7266 | 5702 60| 7097 7077 7810
do 1 999 obyv. 57 6494 | 45% 62| 5191 5603 | 11342
2 000-9 999 obyv. 228 6446 | 5363 60| 6694 | 5890| 6663
10000-49999 obyv. | 1149 | 6660 | 5234 60| 6255 6656 | 7332
50 000 obyv. a vice 1325| 7965 6214 59 7919] 7718 8 379
Celkem LIB 1132 15796 | 12143 63| 14522 | 16226 | 18059
do 1 999 obyv. 134 12008 | 10542 63| 11956 | 13072 | 9485
2 000-9 999 obyv. 256 | 10725 | 7667 60| 9487 | 11461 | 12034
10 000-49 999 obyv. 382 | 14886 | 10816 65| 13183 | 14092 | 20009
50 000 obyv. a vice 360 | 21776 | 17332 63| 19497 | 24030 | 24566
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Velikost obce Pocet | Kupni | Odhad. | O Prumérna kupni cena
bytu cena cena | vel rok rok rok
m? | 2015 2016 | 2017
Celkem KH 869 | 20382 | 15934| 64| 20559 | 18244 | 22086
do 1 999 obyv. 141 | 14229 | 12584 | 68| 16422 | 10883 | 11534
2 000-9 999 obyv. 178 | 13751 ] 10778 | 63| 12421 | 13466 | 18086
10 000-49 999 obyy. 242 | 16902 | 12927| 63| 15896 | 17813 | 18812
50 000 obyv. a vice 308 29766 | 22811 | 63| 28494 | 32433 | 33393
Celkem PAR 1469 | 22016 | 16740 | 63| 20761 | 22945 | 22824
do 1 999 obyv. 120 11082] 7988| 67| 11320] 10756| 11143
2 000-9 999 obyv. 305 16672 12300| 63| 15193 | 17425| 17979
10 000-49 999 obyy. 283 | 18922 14269 | 64| 15922 20252| 20314
50 000 obyv. a vice 761 | 27032| 20818 | 62| 25025| 28794 | 28753
Celkem VYS 584 | 17258 | 13931| 65| 16221 | 17534| 18756
do 1 999 obyv. 75| 8737| 7310 78| 8219| 8727| 9352
2 000-9 999 obyv. 110 13091 | 10359 | 65| 10391 | 13524 | 15689
10 000-49 999 obyy. 214 19016 | 15849 | 63| 17519 18590 | 21823
50 000 obyv. a vice 185| 21156 | 16521 | 63| 19538 | 22508 | 23970
Celkem JM 2177 | 29368 | 24020 62| 27075| 29711 | 33908
do 1 999 obyv. 93| 12516| 10419] 73| 11511 ] 12765]| 14157
2 000-9 999 obyv. 267 | 21380 | 17442 | 65| 19273 | 23299 | 22991
10 000-49 999 obyy. 580 | 19278 | 15130| 61| 17962 18621 | 23062
50 000 obyv. avice | 1237 37090 | 30631 | 62| 33953 | 38421 | 42533
Celkem OLO 1531 17351 12850 | 64| 16527 | 18595 | 17864
do 1 999 obyv. 102 9359| 7297 72| 9398 8442 10039
2 000-9 999 obyv. 160| 11945| 8813| 65| 10180 | 13621 | 13053
10 000-49 999 obyy. 803 | 14354 11039 62| 12800] 15222 | 17226
50 000 obyv. a vice 466 | 26121 | 18572 64| 24502| 28292 30502
Celkem ZLI 1112 18305| 14692 | 62| 16802 | 19881 | 19588
do 1 999 obyv. 23| 12454 9904 68| 10465| 13984 -
2 000-9 999 obyv. 225| 14225] 12004 | 63| 13140 | 15896 | 14782
10 000-49 999 obyy. 595| 18001 | 14130| 60| 16954 | 18603 | 20122
50 000 obyv. a vice 269 | 22889 | 18594 | 63| 20609 | 24483 | 26584
Celkem MS 1930 | 14268 | 11437 | 63| 13539 14453 | 15620
do 1 999 obyv. 58| 9378 6328 67| 8080| 8942| 14143
2 000-9 999 obyv. 196 | 11138| 8383| 65| 10592| 11009 | 12285
10 000-49 999 obyy. 301 11616 9325] 63| 11217] 11785| 12179
50 000 obyv. avice | 1375| 15501 | 12551 | 63| 14629 | 15827 | 17080
CELKEM CR | 22928 | 21543 | 17387 63| 19840 | 22552 | 23924

4.2 Ngjemni bydleni

Je druhym nejrozsifenéj§im pravnim divodem k bydleni hned po vlastnickém
pravu. I kdyz je samostatnym druhem bydleni, je odvozeno podle vlastnika bytu ¢i domu
a najemci tak nalezi obdobné pravo na ochranu jako vlastnikovi. Stavebnim kamenem
najemniho vztahu je obCansky zakonik (novy). [9]
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N4 mu je vénovany cely oddil v novém obcCanském zakoniku konkrétné ve Ctvrté
Casti s nazvem Relativni majetkova prava v hlavé II v dilu 2 v oddile 3. [4]

4.2.1 Préavni uprava najmu

Zakladnim pravnim dokumentem je zde najemni smlouva, na jejimz zaklade
vznika najem. Uzavira se mezi pronajimatelem a najemcem, jednd se o pravni vztah.
Pravni definice dle OZ je: ,,Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat
ndjemci véc k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli
najemné. “! OZ dale tika, ze: ,, Smlouva vyzaduje pisemnou formu; pronajimatel vsak
nemd prdvo namitnout viiéi ndjemci neplatnost smlouvy pro nedostatek forny. “* Je nutné,
aby obsahovala podstatné nalezitosti, tedy obsahové prvky, které jsou upraveny
obCanskym zakonikem, aby smlouva vznikla. Zalezi pouze na rozhodnuti subjektt
podepisuyjicich smlouvu. Vzor ngjemni smlouvy je k nahlédnuti v pfiloze 1. Musi vSak
byt vymezena jejich prava a povinnosti s ohledem na pravni jistoty a je omezena
zakédzanymi ujednanimi: ,, NeprihliZi se k ujedndni ukladajicimu ndjemci povinnost
zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, ani k ujedndni ukladajicimu najemci povinnost,
kterd je vzhledem k okolnostem zjevné neprimérend. ‘> Pokud najemci zakon stanovuje
urcita prava, neni mozné je najemni smlouvou vyloucit. Dfive naptiklad zélezelo pouze
na dohod€ mezi pronajimatelem a ndjemcem, zda je mozné v byté chovat n¢jaké zvire,
nyni v§ak OZ prava najemce rozsifila novym ustanovenim: ,, Najemce md pravo chovat
v byté zvire, nepuisobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim obyvateliim domu obtize
neprimérené pomérium v domé. Vyvolda-li chov zvirete potrebu zvySenych ndkladii
na drzbu spolecnych cdsti domu, nahradi najemce tyto ndklady pronajimateli. “* Pokud
by se ve smlouve objevil zakaz na chov zvifete, nemuaze se pronajimatel soudné domahat,
aby byl tento zdkaz dodrzovan. Toto rozSifeni ocenily hlavné majitelé domacich
mazlicku. [9]

Pravni definici pfedmétu najmu podle OZ je, ze: ,, Pronajmout lze véc nemovitou
i nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmout Ize i ¢dst nemovité véci; co se ddle stanovi
o véci, pouzije se i pro ndjem jeji ¢asti.“> a ,, Pronajmout lze i véc, kterd v budoucnu
teprve vznikne, je-li ji mozné dostatecné presné urcit pri uzavieni najemni smlouvy. “°
Z toho vyplyva, Ze je mozné si pronajmou nemovitost, a to 1 pred jejim vznikem.
Predmétem najmu muze byt tedy véc, jejiz bézné pouziti nespoCiva v jejim spotiebovani,
zpracovani nebo zcizeni, a které nenalezi ke skladu nebo k jinému souboru, pokud jejich
bézné uziti spociva v tom, ze jsou prodavany jednotlivé. Pronajmout lze 1 pouze cast
nemovité veci, u které plati, co se stanovi o véci, pouzije se 1 pro najem jeji ¢asti. Stejné
tak 1ze pak pronajmout i véc hromadnou, coz mize byt statek ¢i hospodarsky celek nebo
soubor véci jako napfiklad soubor byti a nebytovych prostor. ,,Je-li pronajata véc
zapsana do verejného seznamu, zapisSe se do verejného seznamu i ndjemni prdavo, pokud
to navrhne viastnik véci nebo s jeho souhlasem ndjemce.” Velice dileZita je i doba,
na kterou subjekty najemni smlouvu uzaviraji. ,, Neujednaji-li strany dobu trvani nebo

1'§ 2201 z4kona &. 89/2012 Sb.
2 § 2237 zakona &. 89/2012 Sb.
3§ 2239 zakona &. 89/2012 Sb.
4§ 2258 zakona ¢. 89/2012 Sb.
3§ 2202 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb.
6§ 2202 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.
7§ 2203 zakona &. 89/2012 Sb.
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den skonceni najmu, plati, ze se jednd o najem na dobu neurcitou.“8 V dnesni dobé to
bohuzel z mnoha divodi uz neni obvyklé, ale u starSich najemnich smluv to bylo velice
Casté. ,,Ujednaji-li strany ndajem na dobu urcitou delsi nez padesat let, md se za to, Ze byl
ndjem ujedndn na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesdti letech Ize ndjem vypovédet
Jjen z ujednanych vypovédnich dirvodii a v ujednané vypovédni dobé. ““ 1 tato doba je dosti
neobvykla, vétSinou se najemni smlouvy v dne$ni dobé uzaviraji na dobu 2 let.

Vsechna obecna ustanoveni plati v pripade, kdyz je najemce pravnicka osoba.
S fyzickou osobou vznika najem bytu na zakladé zvlastnich ustanoveni o najmu bytu
anaymu domu. ,, Zavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele prenechat ndjemci
k zajisténi bytovych potieb ndjemce a popripadé i ¢lenit jeho domdacnosti byt nebo diim,
ktery je predmétem najmu, neprihlizi se k ujedndanim zkracujicim ndjemcova prdava podle
ustanoveni tohoto pododdilu. “'° Vyjma: ,, Ustanoveni tohoto pododdilu se nepouZiji,
prenechava-li pronajimatel ndjemci byt nebo dim k rekreaci nebo jinému zjevné
kratkodobému nicelu. “'' Muze také dojit ke spoleénému najmu vice osob najednou:
,, Uzavre-Ii ndjemni smlouvu s pronajimatelem vice osob, stanou se spolecnymi najemci
bytu; spolecnym ndjemcem bytu se stane i osoba, kterd se souhlasem stran pristoupi
ke smlouvé. “1? Pro vSechny tyto najemce plati rovnocenna prava a povinnosti. Obecné:
., Co plati o ndjemci, plati obdobné o spolecnych ndjemcich, neni-li ddle stanoveno
jinak. “'?

OZ se dale zabyva ustanovenimi ohledné spolecného bydleni manzeld, které tika:
,,Manzelé maji obydli tam, kde maji rodinnou domdcnost. “14 . Je-li obydlim manzelii diim
nebo byt, k nemuz mél jeden z manzelii ke dni uzaviceni manzelstvi ndjemni pravo, vznikne
uzavienim manzelstvi k domu nebo bytu obéma manzelim spolecné ndjemni prdavo;
Pri pozdeéjsim uzavieni ndjemni smlouvy vznikd obéma manzelim spolecné ndjemni prdavo
ucinnosti smlouvy. To plati obdobné i v piipadé jiného obdobného zdvazkového prava. “*
Toto ujednani se pouzije v pfipadé, ze si manzelé neujednaji néco jiného. , Maji-li
manzelé k domu nebo bytu spolecné ndjemni prdvo, jsou zavdzdni a opravnéni spolecné
a nerozdilné. “'® Stejné jako pifi spole¢ném najmu maji oba rovnocennd prava
a povinnosti. ,,Manzel nesmi bez souhlasu druhého manzela ndjem ukoncit, nebo jej
omezit pravem, jehoz vykon je neslucitelny s bydlenim manzelii nebo rodiny. “" ,, Jedna-
li manzel bez souhlasu druhého manzela v rozporu s odstavcem 1, miiZe se tento manzel
dovolat neplatnosti takového prdavniho jedndni. “'* Tento souhlas vyzaduje pisemnou
formu stejné jako najemni smlouva. Je nutné zohlednit i prava treti strany, ktera zde muze
byt: ,,Dohodnou-li se manzelé, popripadé snoubenci, odchylné od ustanoveni § 748,
nesmi dohoda zhorsit postaveni jejich spolecného nezletilého ditéte, které nenabylo piné
svépravnosti, které Zije s nimi v rodinné domdcnosti a vici kterému maji vyzZivovaci
povinnost, popripadeé nezletilého ditéte, které nenabylo piné svépravnosti a bylo svéreno
do spolecné péce manzelit nebo jednoho z nich;, dohoda se ddle nesmi dotknout prdav

8 § 2204 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.
® § 2204 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb.
10°§ 2235 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.
11'§ 2235 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.
12§ 2270 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.
13°§ 2270 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.
14°§ 743 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb.
15°§ 745 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb.
16 § 746 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.
17:§ 748 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.
18§ 748 odst. 2 zakona ¢&. 89/2012 Sb.
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tretich osob, ledaze s takovou dohodou souhlasily. “'° Tato dohoda i souhlas vyzaduji
pisemnou formu. [9]

Ve vétsiné pripadi najemniho bydleni se jedna o najem bytu, ktery je podle OZ
definovan takto: ,, Bvtem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu,
tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel
s ndjemcem, zZe k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavdzdny
stejné, jako by byl pronajat obytny prostor. “*° Tim, je jednozna¢né stanoveno, ze prostor
urceny k bydleni nemusi byt k nému primarné ur¢en a nemusi byt schvalen kolaudacnim
rozhodnutim. Musi v8ak spliovat vhodné podminky pro bydleni, coz mohou naptiklad
mit kancelarské prostory, ateliéry apod. Urceni, zda se jedna o byt stanovi stavebni ufad,
na zacatku stavby stavebnim povolenim a po jejim dokonceni kolauda¢nim rozhodnutim.
., Skutecnost, zZe pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu ndjemci. “*!
V pfipadé prongjmu domu se pfiméfene pouziji ustanoveni o nagjmu bytu. [9]

V CR neexistuje zadny pravni piedpis, ktery by byty rozd&loval podle jejich
kvality z hlediska bytové vybavenosti, stavu domu, lokality nebo ob¢anské vybavenosti,
a to poté urcovalo vysi najemného. Pouze diive existovala vyhlaska, ve které byly
upraveny kategorie bytl, ktera vSak dnes jiz neplati. Pro urCeni maximalni vyse
najemného byly byty rozdeleny do Ctyt kategorii podle rozsahu zékladniho piisluSenstvi
a zpusobu vytapéni. ,,Do 1. kategorie se zarazuji byty, v nichZ jsou vSechny obytné
mistnosti primo vytdpény ustiednim vytdpénim a které maji zdakladni prislusenstvi. ‘>
., Do II. kategorie se zarazuji byty: bez ustredniho vytdpéni a se zdkladnim prislusenstvim;
s ustiednim vytdpénim a s cdstecnym zdakladnim prislusenstvim. “> Do III. kategorie se
zarazuji byty: bez ustiedniho vytdpéni a s cdstecnym zdkladnim prisluSenstvim,
s tistiednim vytdpénim a bez zdkladniho prislusenstvi. “** | Do IV. kategorie se zarazuji
byty bez ustiedniho vytapéni a bez zdkladniho prislusenstvi. “* Na zakladé vypoctu pak
bylo mozné urcit maximalni zakladni ngjemné. [11]

Byt ma vSak pevné stanovenou podlahovou plochu podle provadéciho pravniho
ptedpisu. ,, Provadeéci pravni predpis stanovi, jakym zpiisobem se vypocte podlahovd
plocha bytu v jednotce, o kterych cdstech nemovité véci se md za to, ze jsou spolecné,
a podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku. “*® [9] Natizeni vlady
ur¢i zpusob vypoctu podlahové plochy, podle kterého se bude postupovat. Dale také
definuje spolecné Casti nemovité veci: ,, Spolecnymi castmi nemovité véci miize byt vedle
pozemku, na némz je ditm postaven, také pozemek funkcné souvisejici s provozem
a spravou domu a s uzZivanim jednotek, na némz jsou zejména zpevnéné plochy,
predzahrddky, parkovaci plochy, dvory nebo na némz jsou umistény drobné stavby,
zejména cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice, domovni kotelna a dalsi stavby,
které jsou nezbymé k zajisténi provozu a spravy domu. “*’ [10]

19°§ 750 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb.
20 § 2236 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.
2L § 2236 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.
22§ 4 odst. 2 vyhlagky &. 176/1993 Sb.
23§ 4 odst. 3 vyhlagky ¢. 176/1993 Sb.
24 § 4 odst. 4 vyhlagky &. 176/1993 Sb.
25 § 4 odst. 5 vyhlagky ¢. 176/1993 Sb.
26 § 1222 zakona ¢. 89/2012 Sb.
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Odevzdani bytu je dalsi ¢asti OZ: ,,Neni-li ujedndna doba, kdy pronajimatel
zpristupni ndjemci byt zpiisobily k nastéhovdni a obyvani, zpristupni pronajimatel
ndjemci byt prvniho dne mésice ndsledujiciho po dni, kdy smlouva nabyla ucinnosti. Byt
Jje zpFistupnén, obdrzel-li najemce klice a nebrdni-li mu nic v pristupu do bytu. “*® Kdy
nabyva smlouva Gcinnosti je uvedeno ve smlouve.

., Pronajimatel se miize s ndjemcem dohodnout, Ze k obyvani bude preddn byt,
ktery nenti zpuisobily k obyvani. Takové ujednani je plamé, jen jsou-li zdarovern ujedndana
zvildstni prdava a povinnosti plynouci ze zvlasmi povahy bytu, vcetné vyse a zpiisobu
uhrady ndkladii na provedeni nutnych tiprav. “** Vechny tyto ipravy a thrady za né musi
byt soucasti najemni smlouvy. ,, Byt je zpusobily k nastéhovani a obyvdni, odpovida-li
ujedndnim ve smlouvé, a neni-li nic ujedndno, je byt zpiisobily k nastéhovani a obyvani,
pokud je cisty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za dobry, a pokud je zajisténo
poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo s nim souvisicich. “°
,, Neni-li v ujednanou dobu byt zpusobily k nastéhovani a obyvani nebo je-li byt ve stavu,
ktery neodpovida sdéleni pronajimatele, ma ndjemce prdvo odmitnout se nastéhovat.
Nastéhuje-li se, ma pravo poZadovat na pronajimateli splnéni smlouvy, neucini-li tak bez
zbytecného odkladu, jeho pravo zanika. “3' Stav bytu 1ze zhodnotit na zakladé zdravého
usudku nebo je mozné pozadat i posudek odbornika. ,, Znal-li ndjemce stav bytu jiz pri
uzavreni smlouvy, ustanoveni odstavce 1 se nepouzije. To plati i v pripade, zZe ndjemce
stav bytu pri uzavreni smlouvy neznal, protoze si jej neprohlédl, ackoli pronajimatel véas
a Fadné vyzval najemce k prohlidce. “*? Prohlidka bytu neni podminkou, ale rozhodné se
doporucuje. Dalo by se fici, ze vétSina realitnich kancelati umi na fotografiich
zakamuflovat hodné véci, a proto je diilezité provést osobni kontrolu. ,, VyuZije-li najemce
pravo nenastéhovat se do bytu, neni povinen platit ndjemné po dobu, co vada trva.
Nastéhuje-li se, md pravo na primérenou slevu z ndjemného, dokud pronajimatel vadu
neodstrani, to plati i v pripadé podstatné vady v poskytovani plnéni spojeného nebo
souvisictho s uzivanim bytu. “> V takovém piipadé se spiSe piiklani najemce
k nastéhovani a ke slevé z ngjemného. [9]

V ngjemnim bydleni, jak uz bylo zminéno, vystupuji dva subjekty najmu. OZ se
zabyva riznymi situacemi, které mohou mezi subjekty najmu nastat. Prvnim ze subjekta
je pronajimatel. ,, Ndjemni smlouva pronajimatele zavazuje: prenechat véc ndjemci tak,
aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu; udrzovat véc v takovém stavu,
aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata; zajistit ndjemci nerusené
uzivani véci po dobu ndjmu. “>* V ujednané dobé& odevzda pronajimatel najemci danou
véc se v8im, co je potfeba k fadnému uzivani, jinak ji odevzda den poté, co jej o to
najemce pozadd. Najemce provadi po celou dobu ndjmu béznou udrzbu, pokud se k ni
nezavazal pronajimatel. Mezi tyto drobné opravy se fadi napiiklad vyména zamku, klik,
vypinacu, praht, liSt nebo naslapné vrstvy podlah. Vécné vymezeni je pro predstavu
uvedeno ve zruSeném nafizeni vlady, které uvadi vysi naklada. [12] Ostatni udrzbu
a nezbytné opravy véci provadi pronajimatel, pokud se k nékterému zptisobu nebo druhu

28 § 2242 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.
29 § 2242 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.
30§ 2243 z4kona ¢. 89/2012 Sb.
31§ 2244 odst. 1 zikona ¢. 89/2012 Sb.
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opravy a udrzby nezavazal nijemce v najemni smlouveé. Tim se tedy rozumi:
,, Pronajimatel udrzuje po dobu ndajmu v domé ndlezity porddek obvykly podle mistnich
pomérii. %> Jinymi slovy: ,, Pronajimatel udrzuje po dobu ndjmu byt a diim ve stavu
zpiisobilém k uzivani. “3° Mistni poméry se daji vysvétlovat rizné, ale zptsobilost byt
uzivat tu bud’ je nebo neni. Prehled piispévku na sluzby je uveden v piiloze 4. [9]

., Oznami-li  ndjemce 7Fddné a véas pronajimateli vadu véci, kterou ma
pronajimatel odstranit, a neodstrani-li pronajimatel vadu bez zbytecného odkladu, takze
ndjemce miize véc uzivat jen s obtizemi, md ndjemce prdvo na primérenou slevu
z ndjemného nebo miiZze provést opravu také sam a pozZadovat ndhradu ucelné
vynalozenych ndkladii. ZtézZuje-li vSak vada zasadnim zpiisobem wuzZivdni, nebo
znemozZiuje-li zcela uzivdni, ma ndjemce pravo na prominuti ndjemného nebo miize
najem vypovédeét bez vipovédni doby. “*” Najemce ma pravo si zminéné naklady zapodist
a zadat je od pronajimatele az do vySe najemného na jeden meésic, nebo v pripade kratsi
doby najmu, az do vysSe najemného. Pokud toto pravo neuplatni do 6 mésict,
a pronajimatel nabidne opozdéné uplatnéni, soud mu ho nepiizna. [9]

Podle OZ: ,, Béhem ndjmu pronajimatel nema pravo o své viili pronajatou véc
ménit. “*® Oviem jako viude, existuji vyjimky: ,, Ukdze-li se béhem ndjmu potieba provést
nezbytnou opravu véci, kterou nelze odlozit na dobu po skonceni ndjmu, musi ji ndjemce
strpét, i kdyz mu provedent opravy zpiisobi obtize nebo omezi uzivani véci. “*° Kdyz by
dana oprava, kterou nelze odlozit az po skonceni najmu, trvala vzhledem k dob& najmu
nepiimérene dlouhou dobu nebo ztézovala uzivani véci nad miru obvyklou, ma najemce
pravo na slevu. ,,Jednd-li se o takovou opravu, Ze v dobé jejiho provddeéni neni mozné véc
vitbec uzivat, md ndajemce pravo, aby mu pronajimatel docasné poskytl k uzivani jinou
véc, nebo miize ndjem vypovédet bez vypovédni doby. “*° Najjemce umozni v nezbytném
rozsahu prohlidku i pfistup k nebo do véci kvuli provedeni jeji potifebné opravy nebo
udrzby, oznami-li to pronajimatel patii¢né dopiedu. Pokud se jedna o nezbytné zabranéni
Skodé nebo hrozi nebezpeci z prodleni, tak se oznameni nevyzaduje. Pokud témito zasahy
pronajimatel zptisobi najemce obtize, které nejsou jen nepodstatné, ma najemce pravo na
slevu z nagjemného. Mezi jeho dalSi prava patii: ,, Ozndmi-li to pronajimatel predem
v primérené dobé, umozini mu ndjemce v nezbytném rozsahu prohlidku véci, jakoz
i pristup k ni nebo do ni za ucelem provedeni potiebné opravy nebo udriby véci.
Predchozi ozndment se nevyZaduje, je-li nezbytné zabrdnit Skodé nebo hrozi-li nebezpeci
z prodlent. “*! Tento piipad nastava Gasto pfi vytopeni, a to at uz vinou najemce nebo
sousedd. Dalsim prikladem mize byt i pfemnozeni urCitého hmyzu, kdy je nutné
zpfistupnit byt k jeho deratizaci. V takovém ptipad€, pokud to najemci zpisobi podstatné
obtize, ma najemce pravo na slevu z najemného. Pronajimatelovou povinnosti je také
ochrana najemce: ,, Ohrozi-li teti osoba ndjemce v jeho ndjemnim prdvu nebo zpiisobi-li
ndjemci porusenim ndajemniho prava ijmu, mize se ochrany domdhat ndjemce scm. “*
V pfipadé, Ze tieti osoba uplatiiuje vlastnické nebo jiné pravo k véci nebo zada o vyklizeni
¢i vydani véci, tak to najemce oznami pronajimateli a pokud pozada o ochranu,
pronajimatel mu ji poskytne. Neposkytne-li mu ji dostatecné, méa néjemce pravo
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vypoveédét nagjem bez vypoveédni doby. Bude-li najemce tieti osobou rusen v uzivani nebo
jinak dotcen a toto jednani pronajimateli v€as oznami, mé pravo na pfimétenou slevu
z ngjemného. [9]

Druhym subjektem najemniho vztahu je najemce, podle OZ: ,, Ndjemce je i bez
vlastiho ujednant povinen uzivat véc jako radny hospodadr k ujednanému ucelu, nebo
neni-li ujedndn, k ucelu obvyklému, a platit ndjemné.“* V ptipadé poruseni tohoto
ujednani by se najemce mohl vystavit 1 trestnimu stihani napf. za poSkozovani nebo
znehodnocovani cizi véci. ,, Ndjemce uzivd byt fadné v souladu s ndjemni smlouvou. “**
., Najemce dodrzuje po dobu ndajmu pravidla obvykla pro chovani v domé a rozumné
pokyny pronajimatele pro zachovani ndlezitého porddku obvyklého podle mistnich
poméru. “ Tyto pravidla vSak nejsou psana, a tak zalezi pouze na najemci, jak si tyto
poradky vysvétli. Opét nesmi byt upirano najemci dalsi pravo, a to: ,, Nezpiisobi-li to
zvySené zatizent pro byt nebo diim, miize ndjemce v byté i pracovat nebo podnikat. “*
Dost popularni je dnes vyuzivani byt pro kosmetiku MaryKay, kdy slouzi pro propagaci
této znacky i jako skladovaci prostor. S tim se poji dalsi povinnost: ,, Ndjemce dodrzZuje
po dobu ndjmu pravidla obvykld pro chovdni v domé a rozumné pokyny pronajimatele
pro zachovani ndlezitého pordadku obvyklého podle mistnich pomérii. “*

Pti poskozeni véci: ,, Ndjemce ozndmi pronajimateli, Ze véc ma vadu, kterou ma
odstranit pronajimatel, hned poté, kdy ji zjisti nebo kdy ji pri peclivém uZivdani véci zjistit
mohl. ““” Pronajimatel poté musi zafidit napravu podle svych povinnosti. Pro najemce
plati: ,,Ndjemce provadi a hradi pouze bézinou udribu a drobné opravy souvisejici
s uZtvanim bytu. “ Mezi jeho dalsi prava patii: ,, Ndjemce ma pravo provést zménu véci
Jjen s predchozim souhlasem pronajimatele; byla-li najemni smlouva uzavicena v pisemné
formé, vyZaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu. Zménu véci provadi ndjemce
na sviij ndklad, dojde-li zménou véci k jejimu zhodnoceni, pronajimatel se s ndjemcem
pFi skonceni najmu vyrovnd podle miry zhodnoceni. “** Mize se jednat o zhodnoceni
kvalitn€jSimi zafizovacimi predméty jako jsou: umyvadlo, vana, kuchyiska linka, dfez
nebo tfeba dvefe. Pokud byla zména provedena bez souhlasu pronajimatele, uvede
najemce véc do pavodniho stavu, jakmile o to pronajimatel pozada, ale nejpozdéji
pii skonCeni najmu. Pokud ji najemce do puvodniho stavu na zadost pronajimatele
neuvede, mize pronajimatel najem najemci vypoveédét bez vypoveédni doby. [9]

Vznikem najemniho vztahu vznikne z najemcovi strany domacnost, ktera muze
mit i vice ¢lent. Ustanoveni OZ definuji Cleny najemcovi domacnosti. ,, Ndjemce md
pravo prijimat ve své domdcnosti kohokoli. Prijme-li ndjemce nového clena své
domacnosti, oznami zvySeni poctu osob Zijicich v byté bez zbytecného odkladu
pronajimateli; neucini-li to ndjemce ani do dvou mésicii, co zména nastala, ma se za to,
Ze zdavazné porusil svou povinnost. “* | Pronajimatel md pravo vyhradit si ve smlouvé
souhlas s prijetim nového clena do ndajemcovy domdcnosti. To neplati, jedna-li se o osobu
blizkou anebo dalsi pripady zvildastmiho zretele hodné. Pro souhlas pronajimatele
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s prijetim osoby jiné neZ blizké, za clena ndajemcovy domdcnosti se vyZaduje pisemnd
Sforma. “*° Mezi osoby blizké mlizeme zafadit pfimé piibuzné, manzele a registrované
partnery, sourozence, ale 1 jiné osoby, které by davodné pocitovaly ujmu druhého
za ujmu vlastni. ,,Pronajimatel md prdvo poZadovat, aby v ndjemcové domdcnosti Zil jen
takovy pocet osob, ktery je priméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny mohly
v byté zit v obvyklych pohodinych a hygienicky vyhovujicich podminkdch. “! Pti poruseni
toho ujednani by mohlo dojit k situaci, ze by se byt stal nevyhovujici. Mohly by se taky
vyrazné zhorsit podminky v doméacnosti a kvalita zivota jejich ¢lent. ,, Snizi-li se pocet
Clenmit ndjemcovy domdcnosti, oznami fto ndjemce pronajimateli bez zbytecného
odkladu. “>? Stejnym zptisobem jako pii navyseni. [9]

Dals$im dalezitym pravnim divodem k bydleni mize byt podnajem, ktery je
soucasti najemniho bydleni. Ten muZze vzniknout: ,Souhlasi-li pronajimatel, muze
ndjemce zridit treti osobé k véci uZivaci prdvo,; byla-li ndjemni smlouva uzaviena
v pisemné formé, vyzaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu. “>> Pokud najemce
toto pravo zfidi bez souhlasu, povazuje se to za hrubé poruseni povinnosti najemce, které
zpusobuje pronajimateli vaznéjsi ujmu. Podnajem lze treti osobé zfidit pouze na dobu
najmu veéci ngjemcem. Pro najemce z toho plyne podle OZ dalsi povinnost: ,, Umozni-li
ndjemce uzivat véc treti osobé, odpovidd pronajimateli za jednani této osoby stejné, jako
kdyby véc uzival sam. “** , Ndjemce miize ddat tireti osobé do podndjmu cdst bytu, pokud
v byté sam trvale bydli, i bez souhlasu pronajimatele. Ustanoveni § 2272 se pouzije
primérené. “>° Tieti osoba se tak stane ¢lenem najemcovi domacnosti. ,, V pripade, ze
ndjemce v byté sam trvale nebydli, miiZe ddt tieti osobé do podndjmu byt nebo jeho cdst
pouze se souhlasem pronajimatele. “*° Tento souhlas je mozné ziskat na zakladé zadosti:
,, Zadost o udéleni souhlasu k podndajmu i souhlas s podndjmem vyzaduji pisemnou formu.
Nevyjadri-li se pronajimatel k Zddosti ve lhiité jednoho mésice, povazuje se souhlas
za dany; to neplati, pokud byl wjedndn zdkaz podndjmu.“’ Pokud najemce jedni
v rozporu s t€mito ujednanimi, hrubé tim porusuje své povinnosti. Nejpozdéji spolecné
s koncem n4jmu skon¢i i podnajem. [9]

Mezi subjekty je v ngjemni smlouve ujednano placeni a vyse najemného. Podle
OZ: ,, Ndjemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujedndna, plati se ve vysi obvyklé v dobé
uzavreni ndjemni smlouvy s prihlédnutim k ndjemnému za ndjem obdobnych véci
za obdobnych podminek. ‘% Obecné plati, ze vyse nijjemného zavisi na dohodé mezi
pronajimatelem a najemcem. ,,Ma-li byt ndjemné podle ujedndani stran plnéno jinak nez
v penézich, je rozhodnd majetkova hodnota poskytovaného plnéni vyjadiend
v penézich. “> |, Najemné se plati mésicné pozadu. “° Uplatiiuji se viak u bézného najmu,
nikoli u ngjmu domu a byti. Stejné tak si smluvni strany mohou ujednat jiné ¢asové
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obdobi, za které najem budou platit. Podle OZ: ,, Strany ujednaji najemné pevhou cdstkou.
M se za to, Ze se ndjemné sjednava za jeden mésic. ““! Nikde viak neni uvedeno, ze dané
obdobi nesmi byt delsi. Pokud neni ujednana bude opét stejna jako je v dob€ uzavieni
smlouvy vdaném misté obvyklad. Tato situace vSak v praxi skoro nenastava.
,, Pronajimatel zajisti po dobu ndjmu nezbymé sluzby. Ma se za to, ze nezbymymi sluzbami
Jjsou dodavky vody, odvoz a odvddeéni odpadnich vod vcemé cisténi jimek, doddavky tepla,
odvoz komundlniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych cdsti domu, zajisténi prijmu
rozhlasového a televizniho vysildni, provoz a cistént kominii, pripadné provoz vytahu. %
Strany si v§ak mohou ujednat i n€jaka plnéni pronajimatele spojena s uzivanim bytu nebo
souvisejicimi sluzbami navic. Za toto plnéni je pfedem urcen zpusob rozacétovani.

OZ dava prilezitost navySovat najemné béhem platnosti najemni smlouvy:
., Strany si mohou ujednat kazdorocni zvysovani najemného. “5’ To lze zvySovat v roénich
cyklech, avSak ne za kazdou cenu. Jinak jak uz bylo uvedeno plati pro vSechna obdobi
stejna vySe naymu a neni dovoleno ho v jakémkoliv obdobi zvySovat. Subjekty se vSak
mohou dohodnou 1 na nezvySovani najmu. ,,Neujednaji-li si strany zvySovdni ndjemného
nebo nevylouci-li zvySovani ndjemného vyslovné, miize pronajimatel v pisemné formé
navrhnout najemci zvySeni ndjemného az do vyse srovnatelného ndjemného obvyklého
v daném misté, pokud navrzené zvySeni spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich tirech
letech, nebude vys$si nez dvacet procent. K navrhu ucinénému drive nez po uplynuti
dvandcti mésicii, v nichz najemné nebylo zvyseno, nebo ktery neobsahuje vysi ndjemného
a nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se neprihlizi. “** Zde je hodné
dilezité zohlednit casové hledisko na jakou dobu je smlouva uzavirana, aby pozdéji
nedoslo ke sporim. [9] Obvyklé najemné se zjistuje na zaklad€ zvlastniho pravniho
predpisu, kterym je nafizeni vlady o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjiSténi
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté. [13] ,, Souhlasi-li ndjemce
s navrhem na zvySeni najemného, zaplati pocinaje tretim kalenddarnim mésicem po doyjiti
navrhu zvySené ndajemné, jak bylo navrieno. Nesdéli-li ndjemce v pisemné formé
pronajimateli do dvou mésicii od dojiti ndvrhu, Ze se zvySenim ndjemného souhlasi, ma
pronajimatel prdavo navrhnout ve lhité dalSich /i mésicii, aby vysi ndjemného urcil soud;
navrhu podanému po uplynuti této lhiity soud nevyhovi, namitne-Ii ndjemce, zZe navrh byl
poddn opozdeéné. Soud na navrh pronajimatele rozhodne o ndjemném do vyse, kterd je
v misté a case obvykld s ticinky ode dne poddni ndvrhu soudu. “® Obdobné se bude
postupovat i v piipadé, ze najemce bude navrhovat snizeni najemného. Dale se pak muze
jednat o zvySeni najemného v pripadé stavebni upravy v byté, ktera trvale zvysi jeho
hodnotu ¢i podminky bydleni, anebo maji za nasledek trvalé Gspory energie nebo vody.

V ptiloze zdkonu je definovan postup stanoveni cilovych hodnot mésicniho
najemného za m? podlahové plochy bytu a maximalnich piiristkéi mésiéniho najemného.

Hodnota mésiéniho nagjemného je vyjadiena v K&/m? podle vzorce®:

1
CN = —xp X ZC
12°P

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

6L § 2246 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb.
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ZC je zakladni cena za 1 m? podlahové plochy bytu,
p je koeficient vyjadiujici podil ro¢niho najemného na zakladni cené bytu, ktery
ma hodnotu:
a) p=0,026 — 0,041 u byt se snizenou kvalitou, které jsou umistény na uzemi
Prahy
b) p = 0,045 u vsech ostatnich byt se snizenou kvalitou,
c) p=0,029 — 0,046 u ostatnich bytt, které jsou umistény na tizemi Prahy
d) p = 0,05 u vSech ostatnich bytu.
Maximalni pfirastek mésicniho najemného vyjadieny v % se vypocita podle vzorce
a-k+1 |CN

MP = ——1) x 100
AN )

67.

kde:

MP je maximalni pfiristek mési¢niho najemného vyjadieny v %,

CN je cilova hodnota mési¢niho najemného za 1 m? podlahové plochy bytu
vyjadiena v K&/m?,

AN je aktualni hodnota mési¢niho najemného za 1 m? podlahové plochy bytu
vyjadiena v K&/m?,

k je ro¢ni koeficient [14]

Podle OZ: ,, Najemce plati najemné predem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané
platebni obdobi, nejpozdéji do pdtého dne prislusného platebniho obdobi, nebyl-li
ujedndn den pozdéjsi. Spolecné s najemnym plati ndjemce zalohy nebo ndklady na sluzby,
které zajistuje pronajimatel “*® Pravidla pro roziictovani a vyactovani vydajii s najmem
souvisejicich stanovi specidlni pravni predpis, ve kterém je mozné najit vymezeni
a rozsah téchto sluzeb a ureni vySe téchto zaloh. [15] Dale blize specifikuje rozactovani
nakladi spolecné s naslednym vyuctovani a splatnosti preplatki a nedoplatk.
., Pronajimatel nesmi pozadovat po ndjemci jind plnéni nez uvedend v odstavci 1, at jiz
ve formé vkladu nebo jinak, ani platbu ndjemného pozdéji datovanym Sekem nebo jinym
obdobnym zpiisobem. “%’ S tim se dale poji daldi paragrafy OZ, které tikaji: , Pozddd-li
o to najemce, umozni mu pronajimatel zpravidla nejpozdéji do ctyr mésicii po skonceni
zuctovaciho obdobi nahlédnout do vyuctovani ndkladii na poskymuté sluzby za minuly
kalenddrni rok, jakoZ i poridit si z vyiuctovani vypisy, opisy nebo kopie; totéz plati
o dokladech tykajicich se uctovanych ndkladii.“”° a , Nedoplatek i prreplatek zdloh
na poskytnuté sluzby jsou splamé k témuz dni; neni-li ujedndna jina doba, jsou splatné
do i mésicii po uplynuti Ihiity uvedené v odstavci 1.“”! Podle téchto ustanoveni si
pronajimatel a najemce maji pfedné ujednat, kterd plnéni spojend s uzivanim bytu nebo
snagymem souvisejici sluzby zajisti pronajimatel. Pokud takové ujednani v najemni
smlouvé chybi, je pronajimatel povinen zajistit po dobu ndjmu tzv. nezbytné sluzby.
Nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod véetné Cisténi
jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych casti
domu, zajisténi piijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi komind,
ptipadné provoz vytahu.

67 7 piilohy k zdkonu &. 107/2006 Sb.

68 § 2251 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb.
69 § 225] odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.
70§ 2252 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.
7L § 2252 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb.

35



S placenim najemného je potieba vytesit i pripad, kdy najemce najemné neplati.
Neplaceni najemného se povazuje za zavazné poruseni povinnosti najemce, které muze
vést az k okamzité vypoveédi. Pokud najemce fadné a v€as nehradi najemné je nutné toto
dluzné najemné vymahat. ,, Nedohodnou-li se strany o dluzném najemném, nelze ndjem
vypovédet pro nezaplaceni ndjemného, ulozi-li najemce dluzné ndjemné, popripadé jeho
spornou ¢dst do notdrské tischovy a vyrozumi o tom pronajimatele. “’? |, Domdhd-li se
ndjemce plnéni ze smlouvy a pronajimatel odmitd plnit s ndmitkou nezaplaceni
ndjemného, ulozi ndjemce dluzné ndjemné, popripadé jeho spornou cast do notdrské
uschovy a vyrozumi o tom pronajimatele. “”> Urcitym druhem zaruky placeni mtize byt
jistota: ,,Ujednaji-li strany, Ze ndjemce da pronajimateli penéZitou jistotu, Ze zaplati
ndjemné a spini jiné povinnosti vyplhvajici z najmu, nesmi byt jistota vySSi nez
trojndsobek mésicniho najemného. “’* V této Eastce ma poté pronajimatel uréitou penézni
zalohu. |, PFi skonceni ndjmu pronajimatel vrdti jistotu najemci; zapocte si pritom, co mu
ndjemce pripadné z ndjmu dluzi. Ndjemce md prdvo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti
alespoii ve vY$i zdkonné sazby. “” Tuto stanovuje téz zakonik v §1802, ale do jisté miry
dosti nejasné, protoze jeji uvedené hranice jsou velice §iroké. ,, Pronajimatel ma prdavo
na uhradu pohleddavky viici ndjemci zadrzet movité véci, které md ndjemce na véci nebo
v ni. 7% [9]

V najemnim vztahu maze dojit ke zmeén¢ vlastnictvi véci: ,, Zméni-li se viastnik
véci, prejdou prdva a povinnosti z ndjmu na nového viastnika. “’” Plati pro néj tedy stejna
prava a povinnosti, které jsou popsany vyse, jako pro puavodniho pronajimatele. ,, Preved|-
li pronajimatel viastnické pravo k véci, nejsou pro nového viastnika zdvaznd ujedndani
o pronajimatelovych povinnostech, které zakon nestanovi. To neplati, pokud novy viastnik
o téchto ujedndnich védel “’® Zavazna ustanoveni stanovi zdkon a najemni smlouva,
ke vSem ostatnim nepsanym dohodam nemusi byt pfihlizeno. Dale OZ ftika: ,, Strana
nemd prdvo vypovédeét ndajem jen proto, ze se zménil vilastnik véci. PFi opacném ujedndni
ma pronajimatel prdvo ndjem vypovédeét do t'i mésicu poté, co se dozvédél nebo musel
dozvédeét, kdo je ndjemcem, a ndjemce do tFi mésicii poté, co se ozméné viastnika
dozvédel. “7° Zmény pii vlastnictvi se mohou projevit v chovani pronajimatele i najemce,
a tak maze dochazet k vzajemnym neshodam. Pokud novy vlastnik nemél rozumny divod
pochybovat, ze kupuje nepronajatou véc, ma opét, do tii mésict poté co se dozveédél nebo
musel dozvédét, ze je véc pronajata a kdo je najemcem, pravo vypovédet najem.
Vypovidajici strana poskytne druhé stran€ odstupné. ,, Byl-li pronajat byt, ve kterém
ndjemce bydli, nemd pronajimatel pravo ndjem vypovédeét z divodu zmény viastnictvi.
K opacnému ujednadni se neprihlizi. “*° [9]

Po vyprSeni ngjemni smlouvy nebo pii poruseni povinnosti dojde ke skonceni
naymu. ,, Pri skonceni ndjmu odevzda najemce pronajimateli véc v misté, kde ji prevzal,
a v takovém stavu, v jakém byla v dobé, kdy ji prevzal, s prihlédnutim k obvyklému

72§ 2253 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.
73 § 2253 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.
74 § 2254 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb.
75 § 2254 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.
76 § 2234 z4kona ¢. 89/2012 Sb.

71§ 2221 odst. 1 zikona ¢. 89/2012 Sb.
8 § 2221 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb.
79 § 2222 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.
80 § 2224 z4kona ¢. 89/2012 Sb.

36



opotiebent pri radném uzivani, ledaze véc zanikla nebo se znehodnotila; odevzddnim se
rozumi i predani vyklizené nemovité véci. Byl-li pri odevzddni véci ndjemci porizen zdpis
obsahujici popis véci, prihlédne se pri odevzdani véci pronajimateli také k nému. “®! Zapis
o stavu veéci podle OZ je z Casti soucasti najemni smlouvy nebo muze byt prilohou
najemni smlouvy jako pfedavaci protokol viz pfiloha 2, ¢i evidencni list viz pfiloha 3.
., Pri odevzdani véci si najemce oddéli a vezme vse, co do véci vioZil nebo na ni vnesl
viastnim ndkladem, je-li to mozné a nezhorsi-li se tim podstata véci nebo neztizi-li se tim
neprimérené jeji uzivdani.“ Najem konci v piipadé zaniknuti celé véci nebo jeji Casti,
stejné jako kdyz se stane véc nepouzitelnou k ujednanému ucelu. ,, Uzivd-li ndjemce véc
takovym zpiisobem, Ze se opotrebovavad nad miru primérenou okolnostem nebo Ze hrozi
zniceni véci, vyzve ho pronajimatel, aby véc uzival Fddné, da mu primérenou lhiitu
k ndpravé a upozorni jej na mozné nasledky neuposlechnuti vyzvy. Vyzva vyZaduje
pisemnou formu a musi byt ndjemci dorucena.“*’> Pokud nedojde k napravé ma
pronajimatel pravo vypoveédét najem bez vypovédni doby. Stejné je tomu i hrozi-li
nebezpeci z prodleni, a to, aniz by pronajimatel vyzval najemce k napravé. Dale pak tak
muze pronajimatel postupovat, kdyz najemce nezaplati najemné ani po splatnosti pfistiho
najemného. ,, Ndjem ujednany na dobu urcitou miiZe kaida ze stran vypovédeét jen
v pripade, ze ve smlouvé byly zdroveit ujedndny ditvody vypovédi a vypovédni doba. %
N4gjemni smlouva je zde zavazny dokument. Pokud je najem ujednany na dobu neurcitou
skonci vypovédi jednou ze stran, standardné u véci povinnych jednomeési¢ni vypovedni
dobou a u véci nemovitych tfimésicni vypovédni dobou. ,, Porusuje-li strana zvidst
zdvaznym zpiisobem své povinnosti, a tim piisobi znacnou tjmu druhé strané, md dotcend
strana pravo vypovédeét ndjem bez vypovédni doby. “** | Uzivd-li ndjemce véc i po uplynuti
ndjemni doby a pronajimatel ho do jednoho mésice nevyzve, aby mu véc odevzdal, plati,
Ze ndjemni smlouva byla znovu uzaviena za podminek ujednanych pivodné. Byla-li
pivodné ndjemni doba delsi nez jeden rok, plati, Ze nyni byla uzaviena na jeden rok;
byla-li kratsi nez jeden rok, plati, Ze nyni byla uzaviena na tuto dobu.“% K tomuto
ujednani se nepiihlizi, pokud dal najemce vCas najevo, ze najem konci nebo nijem
vypovedél. ,, V dobé 1t mésicu pred skoncenim ndjmu, je-li strandm den skonceni ndjmu
zndam, umozni najemce veéci, ktera ma byt znovu pronajata, zdjemci o ndjem pristup k véci
v nezbymém rozsahu za ucelem prohlidky v pritomnosti ndjemce a pronajimatele;
pronajimatel ozndmi ndjemci navstévu v primérené dobé predem. “%° 9]

V OZ je blize specifikovan najem sluzebniho bytu a ngjem bytu zvlastniho urceni.
Pro ucely prace zde jiz nebudou blize specifikovany. VétSina prav a povinnosti je stejna,
pouze rozsifend o vice omezeni. VSechny tato omezeni jsou uvedena ve smlouvé.

Existuji tfi druhy ngjemniho bydleni. Prvnim je obecni n4jemni bydleni, kde je
vlastnikem bytového domu obec. Informace o moznostech nimu obecniho bytu
a podminky najemni smlouvy jsou poskytovany na pfislusSném obecnim uradu nebo
mestské Casti zadané lokality. Pisobnost obci je podrobnéji popsana v zakoné, ve kterém
je urCeno jeji jednani, které by mélo byt v jejim zajmu. Druhym je soukromé najemni
bydleni, zde je vlastnikem fyzicka osoba, pravnicka osoba nebo majitelé jednotlivych
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bytt ¢i bytovych jednotek, kde vzniklo spoleCenstvi vlastnikt. [16] A tfetim poslednim
druhem je druzstevni najemni bydleni, kde dim vlastni bytové druzstvo, u kterého je
moznost informovat se o ngymu. [34]

Nespornou vyhodou najemniho bydleni je, ze najemnici majetkové neodpovidaji
za to, na kolik je byt ziskovy a na kolik ngjemné postacuje na jeho obnovu, opravy
audrzbu. Zaroven stim najemce neni vazan pouze na jedno misto. To je vyhodné
i pro mésta a obce, protoze to umozni pohyb pracovnich sil. To prospiva ekonomice dané
oblasti a podporuje rozvoj.

4.2.2 Druzstevni bydleni

Je zalozeno na spolecnych principech a hodnotach, na jejichz zakladé byla
vytvotena dobrovolna organizace. Clenem druZstva se mize stat kdokoliv, kdo je ochoten
plnit ¢lenské povinnosti. Na ¢lenskych schuzich poté ¢lenové rozhoduji o nakladani se
ziskanymi financemi ve prospéch a rozvoj druzstva. Aby mohlo druzstvo fungovat, jak
ma, tak do jeho Ginnosti nesmi zasahovat stat. Svazy druzstev v CR sdruzuje Druzstevni
asociace CR, ktera zastupuje &lenska druzstva ve vztahu k moci zakonodarné, vykonné
a vuci vefejnosti.

Druzstevni bydleni je t€Zko zafaditelné n€kteti ho fadi do sektoru vlastnického
nékdo do sektoru najemniho. Lezi totiz nékde na pomezi mezi obéma. Toto podrobnéji
specifikuje zdkon o obchodnich korporacich [8], ktery druzstevni byt a druzstevni
nebytovy prostor definuje takto: ,, DruZstevnim bytem nebo druZstevnim nebytovym
prostorem (ddle jen , druzstevni byt“) se rozumi byt nebo nebytovy prostor, ktery je
v budové ve viastnictvi nebo ve spoluvilastictvi bytového druistva, nebo ktery je
ve viastnictvi nebo ve spoluvilastnictvi bytového druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo
do ndjmu clenovi bytového druzstva, ktery se sam nebo jeho pravni predchiidce na jeho
porizent podilel clenskym vkladem. S | Druzstevnim bytem se rozumi i byt, na jehoz
porizeni v nemovitosti ve vlastictvi jiné osoby se clen bytového druZstva, ktery je
ndjemcem tohoto bytu, nebo jeho prdvni predchiidce, podilel svym clenskym vkladem
v druzstevni bytové vystavbé podle diitvéjSich prdvnich predpisii, a k némuz ma bytové
druzstvo pravo odpovidajici vécnému bremenu zajistujici jeho clenovi pravo byt uzivat
za podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu. Véta prvni se pouZije i v pripade,
zZe pravo odpovidajici vécnému biemenu preslo na ndjemce v diisledku zaniku clenstvi
v bytovém druzstvu. “%¢ [8] V OZ existuji zvlastni ustanoveni o najmu druzstevniho bytu,
ktera na tento zakon odkazuji: ,, Najemni smlouvu o najmu druzstevniho bytu Ize uzavrit
za podminek stanovenych jinym zakonem, popripadé upravenych ve stanovdch bytového
druzstva. Totéz plati o pravech a povinnostech ndjemce a pronajimatele. “% |, Jednd-li se
o byt, ktery je ve viasmictvi pravnické osoby, obyvany z ditvodu clenstvi ¢lenem nebo
spolecnikem této prdavnické osoby, upravuji prdva a povinnosti stran predeviim stanovy
nebo spolecenskd smlouva. “*° Zlezi pouze na domluvé druzstva a najemce. [9]

Z vysledkd prizkumi CSU je druzstevni bydleni na Gstupu. Za tento Gstup miize
ve vétsinové mife narust vlastnického bydleni. Zejména s rozvojem hypotecniho trhu totiz
kolektivni formy pofizeni bydleni ztracely na pfitazlivosti. Soucasna situace na trhu
a vysoké naklady na poftizeni vlastniho bydleni, ty se s pofizenim druzstevniho bydleni
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znacné snizi. V posledni dobé¢ tak opét vychazeji na svétlo a v nékterych velkych méstech
se pfipravuji nové projekty druzstevniho bydleni naptiklad projekt Oaza v centru, ktery
je ptipravovan v Liberci.

Zajimavy je také brnénsky projekt, ktery se nazyva Druzstevni bydleni pro mladé.
Statutarni mésto Brno ze své pozice formou zfizeni tohoto bytového druzstva a jeho
nasledné spravy zajiStuje cilové skupiné obyvatel moznost pofizeni bydleni, a to jako
odpoveéd’ na potfebu naléhavého feSeni bytové koncepce na tzemi mésta. Brno je
garantem, ze bytové druzstvo zalozené v ramci tohoto projektu, bude skutecné napliiovat
svyj ucel a nebude slouzit tietim osobam ke generovani zisku, naopak, ze bude levnéjsi
variantou druzstevniho bydleni pro osoby, jez nedosahnou na klasicky hypote¢ni avér.

Tyka se to lokalit: Cernovice ,Na Kaménkach®, Novy Liskovec, Kamenny
vrch II. a Stary Liskovec, Zapadni brana. Mésto tam pocita s vystavbou asi 1500 byti,
¢ast z nich bude druzstevnich, ¢ast pak obecnich za penize mésta. Dispozice nabizenych byta
v ramci druzstevniho bydleni pro mladé jsou 2+kk, 3+kk a 4+kk. Vstup do tohoto
druzstva ma nékolik kritérii:

e Zadatel musi byt CR nebo ob&anem &lenského statu EU.
e Manzelé ¢i partnefi / samozivitel, samozivitelka dosahli ke dni podani zadosti

18 let, zadny z manzell Ci partnerti, samozivitel nebo samozivitelka vSak v den

podani zadosti nedosahl véku 36 let.

¢i pouze dokladem totoznosti), neplati pro samozivitele, samozivitelku.

o Zadatel prokaze, e &isty piijem obou manzeld & partnerd / samozivitele,
samozivitelky byl v rozmezi od 35 000 K¢ do 50 000 K¢ za jeden kalendaini mésic

v obdobi 3 meésici prede dnem podani zadosti a zaroven v predchazejicim

kalendarnim roce. Demonstrativni vyCet: penézitd pomoc v matetstvi, piijem

ze zavislé ¢innosti, pfijem z podnikani, ptispévky na déti.

e Manzelé ¢i partnefi / samozivitel, samozivitelka nesmi vlastnit jakykoliv
nemovity majetek urceny k bydleni (bude prokazovano vypisem z katastru)

e Manzelé ¢i partnefi nesmi byt ke dni podani zadosti v rozvodovém fizeni, neplati
pro samozivitele, samozivitelku.

e Manzelé Ci partneti / samozivitel, samozivitelka k zddosti musi dale dolozit vypisy

z rejstiiku trestl, potvrzeni o bezdluznosti (zdravotni pojistovna, piislusny

finan¢ni Ufad). [44]

Podstatou projektu bude, ze veskeré finan¢ni prostfedky na vystavbu byt bude
zajis§tovat druzstvo. Pro vSechny cCleny je stanoven vstupni vklad 10 tisic korun.
Pro druzstevniky pak bude dalsi vklad stanoven podle velikosti bytu. Cast penéz slozi
pii podpisu smlouvy a zbytek podilu pak budou dale splacet kazdy meésic podle najemni
smlouvy, maximalné v§ak po dobu 25 let.

4.2.3 Dostupnost najemniho bydleni v CR

V soucasné dobé je na trhu nedostatek najemnich bytd. Ten je zpisoben chybéjici
podporou statu, oproti podpotfe bydleni vlastnického, ktera dosahuje az na 80 %
prostiedkd statu smé&fovanych do oblasti bydleni. CR se tak fadi mezi zem& s nejniz§im
podilem najemniho bydleni, coz je zavazny problém s negativnimi dopady. Dochazi totiz
k nevyvazenosti podpor. A obce tak musi zvazit dulezité investicni rozhodnuti, zda bude
stavét najemni byty nebo ne. Musi zhodnotit, zda by to pro ni bylo efektivni, protoze je
to velky zasah do obecniho rozpoctu.
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Domacnosti s nizkymi a stfednimi pfijmy si nemohou dovolit kvili vysoké cené
byt koupit, a proto Casto vyhledavaji pravé najmy, a to predevs§im obecni. VySe najmu
obecnich bytli na m? se totiz pohybuje niZe nez trzni najem. Hlavni pficinou zvyseni
zajmu o najemni bydleni je vSak pokles zajmu o hypotecni aveéry kvali narustu arokovych
sazeb, které je mozno vidét v obrazku 17 a hlavné kvili zpfisnéni podminek pro ziskani
hypoték platné od fijna roku 2018, které budou vice rozebrany v praktické casti. Dalsi
pfi¢innou jsou samoziejmé& ceny nemovitosti, které zene nahoru nedostatecna vystavba
novych bytt, kterou zpomaluji zdlouhavé povolovaci procesy. Roste tedy pocet lidi, ktefti
si vlastni bydleni nemohou dovolit, a tak roste poptavka po najemnim bydleni nebo
podngjmech. Nyni je v ngjmu asi pétina ceskych domécnosti, v hlavnim mésté je nyni
podil ngjemniho bydleni dokonce témér cela tietina. [43]
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Obrazek 17 - Prameérna trokova sazba hypoték v roce 2018 v % [45]

Vyssi podil najemného ovliviiuje i rast hrubého domaciho produktu, ktery je
zobrazen na obrazku 18, tedy stanoveni vyssi vykonnosti ekonomiky na zakladé celkové
hodnoty statkt a sluzeb nové vytvorenych v daném obdobi na nasem uzemi.
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Obrizek 18 - Hruby doméci produkt CR vydajovou metodou - b&zné ceny (mil.K&)
[46]

V ramci programu Vystavba by tedy mélo najemnich byt v CR piibyvat. Na jejich
stavbu se pfipravuji i developefi, ktefi dosud byty prodavali jen do vlastnictvi.

N4gjemni bydleni sebou vSak pro vlastniky ptivadi jeden velky problém. Neexistuje
pro né zadny registr neplatiCl, a oni tak nejsou pii vybéru najemnika nijak chranéni. Proto
vétsina z nich nechce podepsat smlouvu na del§i dobu nez na rok ¢i dva, a tak se najemni
bydleni stava jen pfechodnou moznosti. Mladé generaci tato doba nevadi, protoze
na jednom misté déle nevydrzi, ale existuji vSak 1 vyjimky, které by o smlouvy na delsi
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dobu staly. [47] Strach vlastnikd je pln& opravnény, protoze zadluzenost domacnosti v CR
neustale narasta. Velka ¢ast zadluzenych domacnosti ma poté problém splacet a dostava
se do exekuci. Nizkopiijmové domécnosti jsou zadluzené predev§im spotiebitelskymi
uvéry a vysokopfijmové domacnosti hypoteCnimi tuvery. Zadluzeni domécnosti
na bydleni v roce 2017 dosahl &astky 1 129 080 mil. K&, i proto doslo ze strany CNB
ke zpftisnéni posuzovani zadatelti o hypotéky.

4.2.4 Mapa najemného

Statni fond rozvoje bydleni vytvofil portal o bydleni, na kterém je dostupna archivni
cenova mapa najmu bytd z obdobi 2015-2016, jak je vidét na obrazku 19. Jelikoz se
z rozhodnuti vlady uz nemohou pouzivat cenové mapy pro urcovani vyse najemného,
zvetejiiuje portal pouze pro orientaéni predstavu cenovou mapu, kterou vytvorila
a provozuje Asociace realitnich kancelaii. Cenova mapa je pomuckou pro odbornou
ilaickou vefejnost, realitni makléfe pro snazSi orientaci na trhu s nemovitostmi
a pro orientaci o cenovych urovnich. Vyhledavani je intuitivni prostfednictvim
geografické aplikace. Obsahuje jak orientacni hodnoty pro prodej ¢i pronajem bytl, tak
i pro prodej celych domu.

Vlada svym nafizenim, o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjiSténi
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté rozhodla, Ze nadale se cenové mapy
pouzivat nebudou. [17] V riznych ¢lancich na internetu vsak jsou k nalezeni podobné
mapy, stejn€ jako u raznych nabidkovych portala realitnich kancelaii. Ke zjisténi
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté se pro konkrétni byt pouziji dle
nafizeni vlady nasledujici zpuasoby: pofizeni posudku znalce o vysi obvyklého
najemného, kterd je pro konkrétni byt povazovana za srovnatelné najemné obvyklé
v daném mist€¢ nebo stanoveni na zakladé prokazatelného dolozeni vyse nejméné
3 srovnatelnych najemnych. [SFRB]
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Na zakladé této cenové mapy byly urCeny piiblizné ceny najemnich byta
v krajskych méstech, které jsou zverejnény v tabulce 2. VSechny ceny jsou uvedeny vzdy
na m?, jak uz bylo uvedeno pii popisu pravni upravy najemného. V nékterych Gastech
Prahy se cena vysSplhala az na 351 - 400 K¢&/m? (syté rizové odstiny na mapé) naopak
na okrajich republiky se cena pohybuje i kolem 30 — 50 K&/m? (n&které tyrkysové oblasti
na mapé€). Do tabulky jsem uvedla nejcastéji se vyskytujici cenova rozmezi s pramérnymi
cenami. Praimé&mé se viak v CR cena pohybovala kolem 100 K&/m?.

Tabulka 2 - Primérné ceny najemniho bydleni z cenové mapy pro rok 2015

Krajské mésto Kraj Cena v misté Vypocétena cena

Brno Jihomoravsky 101 - 150 K&/m? 105 K¢&/m?
Ceské Budgjovice | Jihogesky 101 - 150 K&/m? 101 K&/m?
Hradec Kralové | Kralovehradecky 101 - 150 K&/m? 107 K¢&/m?
Jihlava Vysogina méné jak 100 K&/m? 98 K&/m?
Karlovy Vary Karlovarsky 151 - 200 K&/m? 178 K&/m?
Liberec Liberecky méné jak 100 K&/m? 93 K¢&/m?
Olomouc Olomoucky méné jak 100 K&/m? 89 K¢&/m?
Ostrava Moravskoslezsky 101 - 150 K&/m? 101 K&/m?
Pardubice Pardubicky méné jak 100 K&/m? 86 K¢&/m?
Plzefi Plzefisky 101 - 150 K&/m? 124 K¢&/m?
Praha Stredodesky 151 - 200 K&/m? 162 K&/m?
Praha HI. mésto Praha 201 - 250 K&/m? 226 K&/m?
Usti nad Labem | Ustecky méné jak 100 K&/m? 47 K&/m?
Zlin Zlinsky 101 - 150 K&/m? 103 K¢&/m?

CR
197 KE/m?
13,8% nardst

21,0% nardst

Legenda

197 ey jem na m? (04/2018)
13,8% - Ris 2i roky 2016 & 2017
21,0% - Rist négjemného mezi roky 2010 2 2017

Obriazek 20 — Cenova hladina v krajskych méstech — najemni trh v CR

42



Ceny ve vétSin€ mést stale nartstaji a podle obrazku 20 a tabulky 3 mizeme vidét,
jak rychle. U nékterych mést doslo 1 k mirnému poklesu, ale do konce roku je mozné, ze
se ceny opét zvysi. Porovnanim mezi roky je vSak vidét, Ze ceny obecné spiSe naristaji.

Tabulka 3 — Srovnani cen najemniho bydleni [48]

Krajské mésto Cena 2015 Cena 2017 Cena 2019 | Rozdil 2017/2019
Brno 105 K&/m? 234 K&/m? | 265 Ké&/m? +13,3%
Ceské Budgjovice 101 K&/m? 174 K&/m? | 184 K&/m? +5,7%
Hradec Kralové 107 K&/m? 191 K&/m? | 187 K&/m? -2.9%
Jihlava 98 K¢&/m? 189 K&/m? | 158 K&/m? -16,4 %
Karlovy Vary 178 K¢&/m? 157 K&/m? | 166 K&/m? +5,7 %
Liberec 93 K¢&/m? 163 K&/m? | 196 K¢&/m? +20,2 %
Olomouc 89 K¢&/m? 231 K&/m? | 205 K&/m? -11,3 %
Ostrava 101 K&/m? 165 K&/m? | 176 K&/m? +6,7%
Pardubice 86 K¢&/m? 176 K&/m? | 188 K&/m? +6,8%
Plzeti 124 K&/m? 198 K&/m? | 197 K&/m? -0,5%
Praha 162 K&/m? 247 K&/m? | 287 K&/m? +16,7 %
Praha hl. mésto 226 K&/m? 339 K&¢/m? | 358 K&/m? +5,6%
Usti nad Labem 47 K&/m? 148 K&/m? | 160 K&/m? +8,1 %
Zlin 103 K&/m? 198 K&/m? | 213 K&/m? +7,6 %

K nejvyraznéjsimu naristu cen béhem pouhych dvou let doslo ve méste Liberec,
kde ceny vzrostly o vice nez 20 %. Poté ceny nejrychleji nartstaji v Praze a Brné. Naproti
tomu nejvetsi pokles mizeme pozorovat v Jihlavé o vice nez 16 %, a dale v Olomouci
a Hradci Kréalové.

Primérna vyse najemného roste skoro dvakrat rychleji, nez rostou mzdy. Tam
muiizeme srovnat vysi mzdy v roce 2017, ktera byla 29 504 K¢ a soucasna hodnota mzdy
dana Ctvrtym Ctvrtletim roku 2018, ktera je 33 840 K¢. To tvori narist o 14,7 %
prumérnych mezd z celé republiky. Je zfejmé, Ze jiz pro zminovany Liberec je to
nedostacujici.

Kraje jsou dost velkym feSenym tizemim, a proto je dale uvedeno podrobnéjsi
rozdéleni CR do jednotlivych okrest. Stejn& jako bliz§i lokalizace cenu ovliviiuji
i jednotlivé dispozice bytu.

Na obrazku 21 je vidét cenovy narust mezi roky 2017 a 2018 pro jednotlivé
dispozice byti. Tyto dispozice se mohou rizné liit zvolené typy jsou v tomto piipadé
pouze pro predstavu.

Na zaklad¢ obrazku 22, 1ze vycist, ze nejvétsi navyseni mesi¢niho nagjemného je
v naSem hlavnim mést¢ Praze, v Mladé Boleslavi ana Tachovsku. To potvrzuje
i tabulka 4, ktera srovnava najemné uvedenych okrest véetné procentualniho rozdilu
mezi roky 2017 a 2018. [50]
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Obrizek 21 — Primémé najemné v CR v roce 2018 dle dispozice bytu [35]

Legenda
Primér
160% 120 B0 -40 CR <40 +BO«

61we 101 141 181 221w 261 301w
Obrazek 22 — Rozdéleni cen najmu v okresech CR [35]

Na mapce jsou jednotlivé okresy barevné odliSeny. V piipad€, ze pocCet inzeratt
v daném okrese nebyl dostate¢ny, je na mapé prazdné misto a v tabulce pomlcka.
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Tabulka 4 — Najmy v jednotlivych okresech (K&m?) [35]

Nédjemné Roz. Néjemné Roz.
OKRES 2018 [ 2017 | % OKRES 2018 [ 2017 | %

Blansko 146 - - | Plzen 186 | 153 | +21
Brno-mésto 217 | 201 +8 | Plzefi-jih 136 - -
Brno-venkov 177 | 171 +3 | Plzen-sever 143 | 105 | +35
Breclav - - - | Rokycany 150 | 145 +4
Hodonin - - - | Tachov 222 | 171 | +30
Vyskov 145 | 134 +8 | BeneSov 153 | 136 | +13
Znojmo 168 | 140 | +20 ] Beroun 192 | 159 | +21
Jindfichiv Hradec 170 | 162 +5 | Kladno 197 | 178 | +10
Prachatice - - - | Kolin 176 | 153 | +15
Pisek 133 | 124 +8 | Kutna Hora 156 | 140 | +11
Strakonice 135 132 +2 | Mlada Boleslav 229 | 207 | +11
Tabor 140 | 138 +1 | Mélnik 183 | 170 +8
Ceské Budgjovice 158 | 149 | +6 | Nymburk 181 | 160 | +13
Cesky Krumlov 173 - - | Praha-vychod 202 | 181 | +12
Cheb 144 | 138 +4 | Praha-zapad 212 | 180 | +18
Karlovy Vary 154 | 137 | +12 ] Pribram 163 | 148 | +10
Sokolov 133 - - | Rakovnik 196 | 150 | +30
Hradec Kralové 185 | 155 | +19 | Havlickav Brod 149 | 133 | +12
Ji¢in 119 | 120 -1 | Jihlava 173 | 170 +2
Nachod - - - | Pelhiimov - - -
Rychnov nad Knéz. | 164 | 169 -3 | Trebic 150 - -
Trutnov 179 | 158 | +13 | Zd'ar nad Sazavou 157 | 134 | +17
Jablonec nad Nisou | 159 | 136 | +17 | Chomutov 144 | 167 -14
Liberec 168 | 153 | +10 | Décin 112 | 110 +2
Semily 158 - - | Litoméfice 147 | 140 +5
Ceské Lipa 156 | 148 | +5] Louny 134 132 +2
Bruntal 101 99 +1 | Most 164 | 142 | +15
Frydek Mistek 156 | 151 +3 | Teplice 120 - -
Karvina 143 | 132 +9 | Usti nad Labem 146 | 132 | +11
Novy Ji¢in 174 | 171 +2 | Kroméfiz 185 | 152 | +21
Opava 144 | 119 | +21 | Uherské Hradisté 173 | 145 | +19
Ostrava-mesto 154 | 147 +5 | Vsetin 151 | 153 -1
Jesenik 105 83 | +27| Zlin 180 | 167 +8
Olomouc 165 | 160 +3 | Praha 1 365 | 311 | +17
Prostéjov 141 | 176 | -20 | Praha 2 331 | 298 | +11
Prerov 159 | 143 | +11 | Praha3 313 | 275 | +14
gumperk 131 | 137 -4 | Praha 4 271 | 228 | +19
Chrudim 152 | 130 | +17 | Praha5 273 | 238 | +15
Pardubice 179 | 166 +8 | Praha 6 268 | 240 | +12
Svitavy - - - | Praha 7 304 | 247 | +23
Usti nad Orlici 135 | 135 +0|Praha8 279 | 242 | +15
Domazlice 152 | 144 +6 | Praha 9 272 | 237 | +15
Klatovy 158 | 138 | +15 | Praha 10 284 | 232 | +22
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4.3 Podpory a piispevky

Podpora bydleni vychazi hlavné z podpory statu, ktery vytvoril projekt Vystavba.
V tomto projektu se zaméfil na vyclenéni penéz na vystavbu novych bytd. To by mélo
fesit celkovou bytovou nedostatetnost, kterou CR ma. Stat dale podporuje bydleni
ve spolupraci s ministerstvem prace a socialnich véci. Pod zastitou tohoto ministerstva
maji lidé moznost zazadat o prispévek na bydleni, ktery pfispiva na kryti naklada
na bydleni rodinam ¢i jednotliveim s nizkymi pfijmy. Na tento pfispévek ma narok
vlastnik nebo najemce bytu, ktery je byté prihlaSen k trvalému pobytu v pfipadé splnéni
pozadovanych podminek. Poskytovani ptispévku predchazi testovani vSech piijmu
spolecné posuzovanych osob a nakladi na bydleni za rozhodné obdobi, kterym je
predchozi kalendaini ¢tvrtleti. Za spolené posuzované osoby se povazuji vSechny osoby,
které jsou v témze byte hlaSeny k trvalému pobytu, bez ohledu na jejich vztahy. Naklady
u najemnich byt ngjemné a naklady za plnéni poskytované v souvislosti s uzivanim bytu.
U druzstevnich a byt vlastniki tvori naklady srovnatelné naklady, které jsou zobrazeny
v tabulce 5. U vSech byt se dale zapocitavaji naklady za plyn, elektfinu a naklady
za plnéni poskytované s uzivanim bytu dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé
vody, dodavka vody z vodovodu a vodaren a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu,
osvétleni spoleCnych prostor v domé, uklid spole¢nych prostor v domé, odvoz odpadnich
vod a Cisténi jimek, vybaveni bytu spolecnou televizni a rozhlasovou anténou, odvoz
komunalniho odpadu a naklady za pevna paliva, které jsou zobrazeny v tabulce 6. [51]

Tabulka 5 — Vyse naklada srovnatelnych s najjemnym u byta vlastnikt a druzstevnich
bytt ¢ini pro rok 2019 [51]

Pocet osob v rodiné K¢/més.
jedna 2 050
dvé 2 805
ti 3 668
Ctyfi a vice 4 424

Tabulka 6 — Vyse Castek, které se zapocitavaji za pevna paliva, ¢ini pro rok 2019 [51]

Pocet osob v rodiné K¢/més.
jedna 781
dvé 1068
ti 1397
Ctyfi a vice 1727

Néklady na bydleni musi byt vzdy rozepsany na jednotlivé polozky, které se
prokazuji podrobnym rozpisem. Zalohy musi byt za¢tovany v pravidelném zuctovacim
obdobi, které je nejvyse dvanacti mési¢ni. Narok a vyse prispévku na bydleni se urci jako
prumér za predchozi kalendarini Ctvrtleti. Dale se pak podle velikosti obce a poctu ¢lend
domacnosti stanovuji, jako primérné celkové naklady na bydleni, normativni naklady
zobrazené v tabulce 7 a tabulce 8. Zahrnuji srovnatelné naklady a ceny sluzeb a energii.
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Tabulka 7 — Vyse Castek normativnich nakladu na bydleni ¢ini pro rok 2019

pro bydleni v bytech uzivanych na zakladé nagjemni smlouvy [51]

Pocet Mésicni naklady na bydleni podle po¢tu obyvatel obce v K¢
osob
v rodine| Praha | vice nez 100 000 | 50 000 - 99 999 | 10 000 - 49999 | do 9 999
jedna 8 233 6 541 6233 5314 5117
dvé 11444 9129 8 708 7 450 7 180
tii 15288 12 260 11710 10 065 9712
Ctvzsea 18 805 15154 14 491 12 507 12 082

Tabulka 8 — Vyse castek normativnich nakladu na bydleni ¢ini pro rok 2019
pro bydleni v druzstevnich bytech a bytech vlastnikt [51]

Pocet Mésicni naklady na bydleni podle po¢tu obyvatel obce v K¢
osob
v rodiné | Praha | vice nez 100 000 | 50 000 - 99999 | 10 000 - 49 999 | do 9 999
jedna | 4670 4670 4670 4670 4670
dve 6 661 6 661 6 661 6661 6661
tii 9 050 9050 9 050 9050 9050
YA 11 268 11268 11268 11268 11268
vice

Vyse piispévku na bydleni Cini za kalendarni mésic rozdil mezi normativnimi
naklady na bydleni a rozhodnym pfijmem rodiny vynasobenym koeficientem 0,30,
s vyjimkou hlavniho mésta Prahy, kde je koeficient 0,35. Pokud jsou skute¢né naklady
na bydleni niz§i nez normativni naklady na bydleni, nalezi piispévek na bydleni ve vysi
rozdilu mezi t€mito naklady na bydleni a rozhodnym piijmem rodiny vynasobenym
pfislusnym koeficientem. [51]

V piipadé€, ze by si nékdo nebyl jisty, zda méa na piispévek narok na internetovych
strankach existuje velké mnozstvi kalkulaCek, které s vypoctem daného piispévku
pomohou. [53]
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5 Reseni vlastni bytové potieby

V ramci feSeni vlastni bytové potieby je potreba urcit faktory, které budou
domacnosti pii vybéru ovliviiovat. Nejdulezitéjsi faktor je samoziejmé cena, ale je
dulezité zohlednit i dalsi vSeobecna kritéria pro vybér bydleni. Prvnim z nich je praveé
fesené vlastnictvi, které rozhodné ma velkou spojitost pravé s cenou. Pokud je domécnost
v situaci, ze chce vlastnické bydleni a nemame na n¢j dostupné prostiedky musi zvazit
i ostatni moznosti. V ptipadé, ze pro ni neni cena rozhodujici, je praveé vlastnické bydleni
dominujici volbou. Dal§im velmi dalezitym kritériem je poloha, jelikoZ je tato prace
zaméfena na Ceskou republiku, tak Zadnym zpGsobem nehodnoti bydleni v cizich
zemich. Poloha je feSena nejen v ramci vybéru mésta nebo obce, ale i podrobnéji vybérem
urcité lokality v dané obci. Pii zaméfeni pfimo na byt v prvni fadé bude fesena jeho
velikost, ktera do jisté miry souvisi s poctem Clent domacnosti, ktery ho bude obywvat.
Déale bude zkouman i stav daného bytu vcetné jeho vybaveni a dispozic. Tady je
pro vétSinu domacnosti naprosto nepfijatelné sdilené socialni zafizeni. Do uvahy je
mozné vzit 1 stari domu, ve kterém se byt nachazi. VSechny tyto kritéria samoziejme
budou vyrazné ovliviiovat cenu. Dal§imi, uz ne tak prioritnimi faktory, mazou byt:
podlazi, ve kterém se byt nachazi, a stim souvisejici jsoucnost vytahu; dopravni
obsluznost ve vybrané lokalité; sluzby nabizené v okoli; kulturni vyziti. Jako posledni
kritérium nelze opomenout zkuSenosti. VSeobecné maji lidé vétsi divéru k tomu,
co znaji. Pokud vSak pfece jen vstupuji do neznama budou pro né€ rozhodujici néjaké
reference nebo doporuceni.

Po zhodnoceni vSech téchto faktori pro mé bylo jasnou volbou mésto Brno.
Hlavnim rozhodujicim kritériem pro mne byla vlastni zkuS§enost, kterou s timto méstem
mam. Brno je pro mne méstem mnoha moznosti a pfilezitosti. Jako druhé nejvétsi mésto
CR pro mne spliiuje i podminky na lokalitu. Nejsem zadny ptiznivec piirody, a proto jsem
brala v ivahu hlavné velka mésta. Podle cenovych map se fadi do praméru, jak je ziejmé
z jiz uvedeného obrazku 19.

Hlové-Pardibice
CAL JLER

% ,yj.
Vi 8 Hradéc KF
% 8 '-w\j.,:\-;\,r%. ?’:‘;\

Obriazek 23 — Vymezeni vyznamnych metropolitnich oblasti CR [55]
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Brno se stava v poslednich letech stale vyznamné&jSim centrem celé spadové
oblasti Jihomoravského kraje. Jinak tomu neni ani v porovnani s ostatnimi metropolemi
CR, az na uzemi hlavniho mésta Prahy, o Cem se muzeme presvedcCit na obrazku 23.

D hranice BMO

funkeéni integrace
| BEEY
B 131-350

<= 1,30

Obrazek 24 — Vymezeni postaveni Brna a BMO v ramci Jihomoravského kraje [55]

Brnénska metroolitni oblast saha v nékterych mistech az k samotné hranici
Jihomoravskho kraje viditelné na obrazku 24. Podrobnéj§i mapa je na obrazku 25.

Obrazek 25 — Mapa Brnénské metropolitni oblasti [34]

49



5.1 Bydleni v Brné

Zakladnimi charakteristikami jsou vysoka zivotni troven, kterou urcuji pomeérné
vysoké prumérné mzdy, které jsou vidét v porovnani s ostatnimi kraji na obrazku 26,
vysoka koncentrace vyzkumu i1 vyvoje a koncentrace vysokych skol. Podle prestiznich
zebrickt se Brno tadi mezi top 5 nejlepSich studentskych mést. [54] Je zde na vysoké
urovni univerzitni Skolstvi, za kterym sem dojizdi spousta zahrani¢nich studenta.

méné ne 28 500 KE

28 501 az 29 000 KE

ULK (248,9) #
PHA (834,1)

STC (409,4) PAK (184,5&

H W 22 501 K& a vice
PLK (214,7) 4
HM {464,

Obriazek 26 — Mapa CR s primémymi hrubymi mzdami podle krajd v roce 2018 [56]

29 001 az 29 500

29 501 aZ 20 000

M 20 001 a2 32 500 K&

Sou¢asti Brna jsou dvé& hlavni pramyslové zony, a to leti§té Tufany a Cernovicka
terasa. Jsou zde velice dobré podminky pro rozvoj malého a stfedniho podnikani, vysoka
mira podnikatelské aktivity a dlouhodobé se zde zvySuje podil v sektoru sluzeb. Klicovou
soucasti je zpracovatelsky primysl a dulezitou roli maji i veletrzni a kongresové aktivity
poradané na Brnénském vystavisti. Meésto ma stabilni, bohatou a riznorodou
ekonomickou zakladnou s koncentraci Cinnosti s velkou pfidanou hodnotou. Sektor
sluzeb vcetné vefejného sektoru je také vyrazné rozvinut. V Bmé dochazi
k dynamickému rozvoji oboru IT, pfi¢emz vyznamna cast IT firem se specializuje na SW
feSeni pravé pro prumysl. Dynamicky rozvoj IT a jeho propojeni s tradicni specializaci
na strojirenstvi a elektrotechniku vytvari pfiznivé prostiedi pro rozvoj modernich
technologii. Stav situace na trhu prace se zacala zlepsSovat, tedy dochazi k poklesu
uchaze&t a k nartistu volnych pracovnich mist registrovanych na UP. BohuZel, ale mé&sto
vykazuje stale vys§i nezaméstnanost. [34]

Dale Brno nabizi bohaté kulturni vyziti od nejriznéjSich planovanych akci az
po pravidelnou vecerni zabavu. Je zde nékolik divadel a kin, potradaji se zde nejrizné;jsi
koncerty a plesy. Centrum porada tematické trhy, mezi ty nejznaméjsi patfi vanocni
a velikono¢ni trhy na nameésti Svobody. Popularni akce spojené s technikou a historii
meésta jsou Muzejni noc, Noc kostel nebo Noc védct, kdy je mozné navstivit rizna
muzea kostely nebo fakulty vysokych skol. S historii souvisi i celé historické centrum
vcetné slavného brnénského podzemi. Je zde spousta zajimavych pamatek jako je hrad
Spilberk, katedrala svatého Petra a Pavla piezdivana Petrov, Vila Tugendhat, stara
Radnice, kostel svatého Jakuba, klaster Kapucini, z modernéjSich pamatek rozhodné
hodinovy stroj oznacovan jako , brnénsky orloj“ nebo popularni socha markrabéte Josta.
Nemulzeme zapomenout ani na ptirodu, kterou miizeme také hledat rovnou v centru mésta
tteba pravé pod Petrovem v Denisovych sadech, dale v parcich jako jsou Luzanky,
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Studanka, Kolisté, Tyrstv sad nebo tieba Wilsontuv les. Pokud bychom si vSak chtéli
od centra odpocinout upln€é, mame zde moznost navstivit néktery z priméstskych lest.
Hodné navstévovana je obora Holedna, ve které se mizeme setkat i s divokou zveéfi,
pfirodni rezervace Lom Hady nebo Koniklecova louka. Nové zrekonstruovana je
i Brnénska zoologicka zahrada.

Brno neni jen pro studenty, ale je vhodné i pro star§i obCany, kterym nabizi rizné
programy v ramci aktivniho starnuti v Brn€, kde maji starsi spoluobcané moznost najit si
n¢jakou vyhovujici volnocasovou aktivitu. Vékovou strukturu znazoriiuje obrazek 27.
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Obrazek 27 — Vékova struktura obyvatel Brna v letech 2011 az 2016 [22]

5.2 Byty v Bmné

V nasledujici tabulce 9 je vidét vyvoj dokoncenych byt od roku 2010 do roku
2016, z néhoz je mozné vycist, ze se poCet dokoncenych byt zvySuje, coz by mélo zvysit
i nabidku bytt. Je viditelny vyssi pocet v bytovych domech, a to o vice nez 80 % oproti
bytim v rodinnych domech. Avsak podil dokoncenych byt v bytovych domech se tadi
mezi jeden z nejnizs§ich béhem sledovanych sedmi let. Tento pokles ma pravdépodobné
pti¢inu viditelnou v obrazku 28, kde se vyrazné navysil pocet ostatnich dokoncenych
bytd, kam fadime napfiklad byty v nebytovych prostorech nebo domy s pecovatelskou
sluzbou.

Tabulka 9 — Vyvoj dokoncenych byt v Brné [22]

Rok | Dokoncené | z toho dokoncené byty | Podil dokonc¢enych Obytna

byty v domech bytia v domech plochana 1
rodinnych | bytovych | rodinnych | bytovych dokonceny

byt (v m?)
2010 1318 193 850 14,6 % 64,5 % 57,5
2011 1217 152 763 12,5 % 62,7 % 55,1
2012 1342 124 862 9,2 % 64,2 % 50,6
2013 1182 171 761 14,5 % 64,4 % 56,1
2014 998 144 565 14,4 % 56,6 % 57,9
2015 1188 105 853 8,8 % 71,8 % 52,1
2016 1466 142 852 9,7 % 58,1 % 54,6
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Obrazek 28 — Vyvoj dokoncenych byti v Brné [22]

5.3 Ngemni bydleni v Brn¢

Brno je diky projektu Rapid Re-hausing zmifiovano jako pokrokové a vstficné
mesto. Oproti prosazovani dostupného bydleni se vSak stal z obecniho bydleni v Brné
prakticky nedostupny statek. Byty patfici statuarnimu méstu Brnu rozdéluji jednotlivé
meéstské ¢asti. Ty si nastavi sva vlastni bodovaci kritéria pro zadatele na zakladé, kterych
jim obecni byty pifidéluje a vysledkem je Casto tvrda selekce ve prospéch zdravych,
pracuyjicich manzelt s détmi. A stim spojena bodova diskriminace socialné slabych
obyvatel, invalidd, lidi se zaznamem v trestnim rejstfiku, péstount, lidi na matetské ¢i
rodicovské dovolené. [35]

Pro ptiklady takovychto bodovych vykyvi bylo vybrano par méstskych Casti,
kterych se to tyka. Jako prvni je Brno — Jundrov, kde zaméstnani zadatelé¢ dostanou
8 bodu, zadatelé s penézitou pomoci v matefstvi, rodicovskym prispévkem, davkami
péstounské péce nebo invalidnim dichodem jiz pouze 4 body a Zadatelé bez piijma
0 bodd. Dost podobné je to i s vysi piijmi domacnosti v piipadé, ze primérny Cisty
meésicni piijem ve vy$i minimaln€ trojnasobku zivotniho minima za poslednich
12 mésict, tak ma zadatel 8 bodi, pokud vsak tolik nevydélava, tak ma nulové nebo
dokonce minusové body. Pro zisk 8 bodu by tedy musel mit Zadatel minimalné 10 230 K¢
(3*%3 410,-) Cisty ptijem, coz je naptiklad pro matku samozivitelku velky problém. [36]
Dalsim prikladem je Kralovo Pole, kde opét nejvice bodii maji zameéstnani, zadatelé
v podnikani po dobu delsi jak pét let nebo se starobnim diichodem, ktefi dostanou 16 boda
oproti tomu zadatelé s jinym dichodem, rodi¢ovskym prispévkem, penézitou pomoci
v matefstvi nebo studujici dostanou opét jen polovinu 8 bodu. [37] Také manzelsky par
s détmi ma vice bodii nez samozivitel s ditétem. Brno-stfed ma stejné bodové ohodnoceni
pro manzele, registrované partnery i samozivitele s détmi. Stejné bodi potom dostanou
jak pracujici, tak 11idé na rodiCovské ¢i matetské dovolené, na tradu prace, pestouni.
Vsichni obdrzi 10 bodd, ale je dulezité zminit, Ze diive tomu také tak nebylo. [38] Lidé
s davkami hmotné nouze jsou vSak vyrazné sankcionovani, tedy dostanou pouze 1 bod
stejné jako ve Starém Liskovci. [39] Jsou zde viak i vyjimky jako Cernovice, kde maji
bodovaci kritéria nastavena primarné pro potiebné. [40]
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Tabulka 10 — Bytovy fond svéfeny MC a ve spravé OSM MMB [42]

. .. Obecni domy Obecni byty
Meéstska cast T - . -
panelové | cihlové | celkem | panelové | cihlové | celkem
1 | Brno-stred 0 306 306 0 4393 4393
2 | Brno-sever 99 248 347 2 380 3222 5 602
3 | Kralovo Pole 27 84 111 496 954 1 450
4 | Lisen 95 3 98 2318 5 2323
5 | Bystrc 66 2 68 1719 32 1751
6 | Zidenice 67 114 181 1250 1082 2332
7 zabovfesky 31 38 69 848 631 1479
8 | ReCkovice a
Mokra Hora 20 8 28 353 74 427
9 | Bohunice 1 0 1 31 0 31
10 | Vinohrady 33 1 34 1 081 20 1101
11 | Stary Liskovec 26 0 26 978 0 978
12 | Kohoutovice 82 0 82 1912 0 1912
13 | Novy Liskovec 31 1 32 858 6 864
14 | Brno-jih 30 39 69 720 372 1 092
15 | Slatina 57 31 88 572 288 860
16 | Cernovice 34 60 94 527 501 1118
17 | Komin 3 2 5 73 19 92
18 | Medlanky 0 0 0 0 14 14
19 | Tufany 0 1 1 0 6 6
20 | Maloméfice a 0 12 12 0 74 74
Obrany
21 | Jundrov 7 1 8 164 3 167
22 | Chrlice 0 1 1 0 16 16
23 | Zebétin 0 0 0 0 0 0
24 | Bosonohy 0 1 1 0 17 17
25 | Ivanovice 0 0 0 0 0 0
26 | Jehnice 0 0 0 0 0 0
27 | Kninicky 0 0 0 0 0 0
28 | Utéchov 0 0 0 0 0 0
29 | Ofesin 0 0 0 0 0 0
Ve spraveé MC 709 953 1 662 16280 | 11819 | 28099
Ve spravé OSM 0 64 64 0 597 597
Celkem 709 1017 1726 16280 | 12416 | 28 696

Statutarni mésto Brno je rozdéleno do 29 méstskych ¢asti v tabulce 10 je uveden
pocet byt v bytovém fondu mésta v té€chto jednotlivych ¢astech, v nékterych mésto nema
zadné v nekterych je naopak pocet opravdu velky.

Srovnéani cen najemniho bydleni v Brné se odviji od jeho velikosti a umisténi.
Z tabulky 11, by se mohlo na prvni pohled zdat, ze cena za vétsi byt je mensi, ale pfi
roznasobeni plochou se samoziejmé dostaneme samoziejmeé na vyssi ¢astku. Vyssi ceny
na m? za mensi jsou viak dany jejich vétsi poptavkou.
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Tabulka 11 — Piehled primérnych trznich cen najemniho bydleni Brno — mésto

(v K&/m? /mésic) [34]

IKK/1+1 | 2kk/2+1 | 3kk/3+1 | 4kk/d+1
Meéstska East 35 m? 50 m? 80 m? 100 m?
Bohunice 185 K& 180 K& 130 K& 125 K&
Bosonohy 170 K& 160 K& 113 K& 105 K&
Brno-jih 180 K& 170 K& 125 K& 120 K&
Brno-stred 200 K¢ 200 K¢ 150 K& | 140 K¢
Brno-sever 195 K¢ 190 K¢ 143 K¢ 135 K¢
Bystre 185 K& 180 K& 130 K& 125 K&
Cernovice 185 K& 180 K& 130 K& 125 K&
Chrlice 170 K& 160 K& 113 K& 105 K&
Tvanovice 170 K& 160 K& 113 K& 105 K&
Jehnice 170 K& 160 K& 113 K& 105 K&
Jundrov 180 K& 170 K& 125 K& 120 K&
Kninicky 170 K& 160 K& 113 K& 105 K&
Kohoutovice 185 K& 180 K& 130 K& 125 K&
Komin 185 K& 180 K& 130 K& 125 K&
Kralovo Pole 195 K& 190 K& 143 K& 135 K&
LiSen 180 K& 170 K& 125 K& 120 K&
MaloméFice a Obfany 180 K& 170 K& 125 K& 120 K&
Medlanky 185 K& 180 K& 130 K& 125 K&
Novy Liskovec 185 K& 180 K& 130 K& 125 K&
OFesin 170 K& 160 K& 113 K& 105 K&
Reckovice a Mokra Hora | 185 K& 180 K& 130 K& 125 K&
Slatina 180 K& 170 K& 125 K& 120 K&
Stary Liskovec 185 K& 180 K& 130 K& 125 K&
Turany 170 K& 160 K& 113 K& 105 K&
Utechoy 170 K& 160 K& 113 K& 105 K&
Vinohrady 185 K& 180 K& 130 K& 125 K&
Zabovresky 190 K& 185 K& 137 K& 130 K&
Zebétin 170 K& 160 K& 113 K& 105 K&
Zidenice 180 K& 170 K& 125 K& 120 K&

Nejvyssi primérna trzni cena je ve stfedu Brna, niz§i ceny jsou potom
v okrajovych castech meésta, které maji do stfedu delsi dojezdovou vzdalenost. Pro
prehlednost je mozné ceny sledovat na obrazku 29 — obrazku 32.
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Obrazek 29 - Piehled primérnych trznich cen najemniho bydleni za byt 1+kk/1+1

pro Brno — mésto (v K&/m?/mésic)

Brna-stied cenou opravdu dominuje hned za nim jsou MC Brno-sever a Kralovo
Pole. Nejnizsi ceny jsou v MC Bosonohy, Chrlice, Ivanovice, Jehnice, Kninicky, Ofesin,
Tutany, Utéchov a Zebétin.

Obrazek 30 — Prehled prumeérnych trznich cen najemniho bydleni za byt 2+kk/2+1
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Brno-stied si i pro vétsi byty stale drzi primérnou cenu na 200 K¢. U ostatnich
meéstskych Casti je vSak vidét pokles v fadech 5ti az 10ti K¢. Déle se s nejvys$simi cenami
drzi MC Brno-sever a Kralovo Pole a s nejniz§imi MC Bosonohy, Chrlice, Ivanovice,
Jehnice, Knini¢ky, Ofesin, Tutany, Utéchov a Zebétin.

55



K¢200

K¢180

KE160

K¢140

K¢120

K¢100

Lisen

Maloméfice a Obrany m—

Bystrc —
Komin m——
Slatina n—

Zebétin

Tufany =

Utéchov mmm
Vinohrady s

Chrlice e

0]

eckovice a Mokra Hora s

Jundrov —

Bohunice m——
Brno - jin  n—
Cernovice m———
lvanovice mmm
Jehnice mmm
Kninicky
Kohoutovice m—
Medlanky m—
Novy Liskovec mm——
resin
Zidenice m——

Bosonohy mmm

Zaboviesky ~n—

Brno - stfed m——
Brno - sever N
Kralovo Pole msssss

Stary Liskovec m——

oo

Obrazek 31 — Prehled prumeérnych trznich cen najemniho bydleni za byt 3+kk/3+1
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Za vétsi byty uz cena klesla mnohem vyrazngji. Rozdil mezi 2+kk/2+1 a 3+kk/3+1
je mezi 45ti a 50ti K& To muze v prepoctu na plochu délat i nékolika tisicové rozdily.
Vsechny ceny v jednotlivych MC se méni stejné jako v piedchozich. Tedy opét jsou
nejvyssi a nejnizsi ceny ve stejnych MC, jako v piedchozich grafech.
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Obrazek 32 — Prehled prumeérnych trznich cen najemniho bydleni za byt 4+kk/4+1

pro Brno — mésto (v K&/m?/mésic)

U téchto bytd je pokles cen mezi byty 3+kk/3+1 a 4+kk/4+1 v fadech 5ti

az

10ti K& Zajimavé vsak je, Ze nejvetsi pokles je u tohoto typu prave u MC Brmno-stied.
Itak je cena v této MC nejvyssi. Nejnizsi ceny jsou Opét v MC Bosonohy, Chrlice,
Ivanovice, Jehnice, Kninicky, Ofesin, Tufany, Utéchov a Zebétin.
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V Brné je aktualni priméra najemni cena bytu néco pies 260 K& za m? podlahové
plochy bytu. To je vice nez tomu bylo rok predtim. Nejvétsi narust cen je u najmu
jednopokojovych bytt, které jsou pronajaty prakticky ihned. Naopak témér beze zmén
jsou ceny byt tiipokojovych. Z celkového porovnani cen je mozné fict, Ze jsou nizsi ceny
v panelovych domech. Z hlediska stavu nemovitosti zaplati nejvice zajemci o prondjem
v novostavbé, a to primérné 275 K& za m2. Za byty zrekonstruované je najemné o 5 %
niz§i a byty v pavodnim stavu lze si pronajmout i o 15 % levngji. Naprostou vétSinu
nabizenych bytd v Bré tvoii byty jednopokojové a dvoupokojové, pouze Ctvrtinu bytu
predstavuji byty tfipokojové, Ctyfpokojové a vétsi. Ceny pronajmi kopiruji s urcitym
zpozdénim ceny nemovitosti. Da se pfedpokladat, Ze i ceny pronajmt v Brn€ v nejblizsich
mesicich dosahnou svého maxima stejné jako ceny nemovitosti.

5.4 Dostupnost bydleni v Brn¢

Podle tii ¢tvrtin mladych obyvatel mésta predstavuje nalezeni dobrého bydleni
ve mést€ za rozumnou cenu obtizny ukol. Prevazné kritiCti jsou podle vysledku
dotazovani mladi lidé i v hodnoceni dostate¢nosti nabidky startovacich byt pro mladé
s dotovanym najmem a mnozstvi malometraznich a nizkonakladovych byt k pronajmu
¢i koupi, kritické hodnoceni pfevazuje i u nabidky byta stfedni kategorie pro rodiny
s détmi — nabidka bydleni v hlavnich segmentech pfipadného zajmu cilové skupiny je
hodnocena jako nedostateCna. Vysledky jsou zobrazeny v obrazku 33. [34]
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Obrazek 33 — Hodnoceni nabidky raznych typt bydleni v Brné [34]
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Jako nejvice dostatecna je hodnocena nabidka luxusnich a nadstandartnich byta,
at’ uz k pronajmu nebo ke koupi. Déle jsou kladné hodnoceny jesté byty ke sdilenému
bydleni, které jsou velice typické pro studenty. Naopak nejhuie se shani startovaci byty
pro mladé a malometrazni ¢i nizkonakladové byty. Ne tak Spatné, ale stale nedostateCna
je nabidka bydleni stfedni kategorie nebo socialnich byt k pronajmu.

Tabulka 12 — Vyhody a nevyhody bydleni v jednotlivych ¢astech mésta [34]

OBLAST VYHODY NEVYHODY
e blizkost, snadna dosazitelnost | ® hlucnost
obchodt e meéstsky ruch a shon
e dostupnost sluzeb a riznych | e velké koncentrace lidi
zafizeni e chybgjici klid
cenErum e moznost chodit pésky e nedostatek zelené
mesta 2 5 g P
e dobré spojeni s dal§imi e praSnost
Castmi mésta prostfednictvim | e znegi§téni a §pina v ulicich
MHD e celkove horsi zivotni
prostiedi
e blizkost centra mésta e hlucCnost
prstenec e hez¢i a klidngjsi prostredi e problémy s parkovanim
kolem e mensi hlucnost i ruch ¢ silnad automobilova doprava
historického | e dobra dostupnost obchodi a
centra mésta sluzeb
e dostupnost MHD
e piijatelnéjsi cena bydleni ¢ nedostatek soukromi
o klidngjsi a Cistsi prostredi e Spatné odhlucnéni byt
e velka koncentrace osob
panelové i zastavby
sidliSté e parkovani
e anonymita
e kvalita sousedskych vztaht
e nehezké prostiedi
okrajové ¢asti | ® zeleil a blizkost pfirody e vzdalenost od centra
mésta o klidngjsi a Cistsi prostredi e nutnost dojizdeéni

Kazda oblast ma své vyhody 1 nevyhody, nékteré jsou pro predstavu uvedeny
v tabulce 12. Zalezi na preferencich kazdého jednotlivce, ve kterych oblastech je ochotny
vystoupit ze své komfortni zony. Naopak musi zhodnotit na ¢em bude nekompromisné
trvat. Stejné tak, se neda fict, ze nelze nalézt sidli§té s velkym parkovi§tém nebo problémy
s MHD u centra mésta. Opét je nejvice rozhodujicim kritériem v kazdém piipadé€ cena,
ktera byva pfijatelnéjsi praveé spise v okrajovych Castech mésta. U této varianty je nutné
uvazovat se zvySenim naklada na dopravu.
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Obrazek 34 — Rozlozeni domovniho fondu mésta Brna [34]

Na obrazku 34 je vidét celkové rozlozeni bytového fondu ve mésté Brné podle
poctu budov pro bydleni na jednotku plochy 100*100 m. Z obrazku je ziejmé, ze nejvice
budov se vyskytuje v MC Zidenice, Medlanky, Zaboviesky, Lisefi a Kralovo Pole.
Minimalni nebo maly pocet je viditelny v MC Vinohrady, Bmo-sever, Brno-stied, Brno-
jih, Bystrc, Novy Liskovec a Stary Liskovec.

Zasadnim informacnim zdrojem po doplnéni vlastnickych vztahd by mél byt
Registr izemnich identifikaci a nemovitosti, ktery by mél umoznovat prubézné sledovani
objektd s byty ve vlastnictvi obci na izemi CR. Divodem jeho vzniku bylo zjednoduseni
a zefektivnéni procest ve vefejné sprave.

5.5 Vlastnické bydleni

Z oblasti demografie je znamé, ze se cyklicky stiidaji dvé viny cest. Jednou je
stéhovani se pobliz centru mésta a druhou naopak st€¢hovani se z mésta ven. V minulosti
byla hodné populérni tzv. satelitni méstecka, poté se lidé opét vraceli blize k centru, aby
to méli blize za zabavou nebo kamarady. Dnes se naopak kvuli narustu cen nemovitosti
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a zpfisnéni podminek pro ziskani hypotéky preferuje najemni bydleni. Co se vSak neméni,
je touha po vlastnim bydleni, ktera trva uz dlouha Iéta. Vlastnické bydleni slouzi nejen
k uspokojeni vlastni bytové potieby, ale i jako vyhodna investice, je dilezité zde krom
pocCateCni ceny pocitat 1 sudrzbou, kterou u najemniho bydleni z Casti zajiStuje
pronajimatel, to bylo uvedeno v jeho pravni uprave.

Jak uz bylo zminéno vlastnické bydleni vyzaduje velkou pocatecni investici,
kterou asi polovina kupujicich plati z vlastnich zdroji a polovina si pofidi hypotecni uvér.
Celkem se v CR sjedna kolem 70 000 hypoték za rok, nejéastéji na koupi nemovitosti
nebo novou vystavbu. Primérna vyse hypotéky Cinila 2,22 mil. K& Vyvoj praimémé
urokové sazby v roce 2018 mizeme vidét v obrazku 35, kde se vySplhala az na 3 %.
Hlavnim divodem tohoto zvyseni byly regulace CNB. Konkrétn& zvySovani zakladni
trokové miry CNB, ktera tyto sazby béhem roku 2018 zvysila celkem pétkrat. Coz
vyrazné snizilo dostupnost hypoték pfedevsim pro méné bonitni klienty, a to vyrazné
ovlivnilo pocet 1 objem hypoték poskytnutych v roce 2018. Podle grafu je ale vidét, ze
3 % nejsou zdaleka nejvyssi urokova mira, se kterou se v CR setkavame. V priib&hu roku
2019 mizeme tedy oGekavat dal§i nardst urokovych sazeb, kde podle CNB na za&atku
roku 2020 presahne urokova mira hranici 4 %. V roce 2009 byla dokonce 5,74 %, takze
sazby mezi 3-4 % se daji porfad povazovat za levné. Pry existuje i varianta, ze by se
urokova mira, diky snizovani vykonnosti ekonomiky a tlaku Evropské centralni banky,
mohla dokonce snizovat.

6,0 5,54 274 557 :

5,5 ! =@==Urokova sazba hypoték
5,0
4,5
4,0
3,5
3,0
2,5
2,0
1,5
1,0

Obrazek 35 — Primeérna trokova sazba hypoték v % [45]

Dale je problém i zpiisnéni podminek ziskani hypotéky, kvili prehfivani trhu
s nemovitostmi. Tyto podminky komeréni banky vcelku dodrzuji, protoze jejich
nedodrzenim by jim CNB mohla nafidit zvys$eni bankovnich rezerv, kterymi kryji vydani
penéz do ob&hu nebo svoje zavazky. V prvni fadé se banka zaméfuje na bonitu, tedy
schopnost klienta splacet, to zahrnuje: dolozeni pfijmu, splatky jinych Gvert a provéreni
registrii. Banky musi od fijna 2018 posuzovat maximalni mésic¢ni splatku, ktera nesmi
prekrocit 45 % Cistého piijmu a celkove objem vSech uvéri nesmi prekrocit devitinasobek
&istého ro¢niho piijmu. Dalsi omezeni CNB je ptijcka pouze 80 % do vyse odhadu ceny
nemovitosti nebo s vyjimkou 90 %. To by mélo poté zajistit, ze 10 % ceny budou tvofit
uspory zadatele. V pifipade dodrzeni vSech téchto podminek by nemél byt zisk hypotéky
problém. Pro lepsi predstavu jsou v tabulce 13 uvedeny odhady hodnot potfebnych
mesicnich Cistych piijmi domacnosti pro rizné ceny nemovitosti. [58]
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Tabulka 13 — Financni prehled pro poskytnuti hypotéky [57]

Odhad ceny VySse Minimalni | Ro¢ni Cisty prijem Mésicni Cisty
nemovitosti | hypotéky vySe domacnosti vys§i | prijem domacnosti
uspor nez: vySSi nez:

1,0 mil. | 0,90 mil. 100 tis. 100 tis. 8 334 K¢
1,Smil. | 1,35 mil. 150 tis. 150 tis. 12 500 K¢
2,0mil. | 1,80 mil. 200 tis. 200 tis. 16 667 K¢
2,5mil. | 2,25 mil. 250 tis. 250 tis. 20 834 K¢
3,0 mil. | 2,70 mil. 300 tis. 300 tis. 25 000 K¢
3,5mil. | 3,15 mil. 350 tis. 350 tis. 29 167 K¢
4,0 mil. | 3,60 mil. 400 tis. 400 tis. 33334 K¢
4,5mil. | 4,05 mil 450 tis. 450 tis. 37 500 K¢
50mil. | 4,50 mil. 500 tis. 500 tis. 41 667 K¢
55mil. | 4,95 mil. 550 tis. 550 tis. 45 834 K¢
6,0 mil. | 5,40 mil. 600 tis. 600 tis. 50 000 K¢

Ceny maximalnich mési¢nich splatek se budou odvijet podle vySe hrubé mésicni
mzdy. Pro vytvoreni obrazu: z primémé hrubé mzdy pro rok 2019 ve vysi 32 699 K¢,
kterad je v Cistém 24 587 K¢, by se maximalni mé&si¢ni splatka rovnala 11 065 K¢&. Od vySe
hypotéky, vyse urokové miry a vySe mésicni splatky urci dobu splaceni uvéru, ktera je
ve vetsing pripadu v desitkach let. [59] Praveé mzdy jsou dalsi faktor, ktery ovliviiuje cenu
nemovitosti. Podle CNB i Ministerstva financi se dal§i rast mezd vroce 2019
predpoklada, byt s mensi dynamikou, stejné ovlivni ceny opé€t smeérem nahoru. I tak se
CR bude fadit mezi zem& s nejméné& dostupnym bydlenim v Evropé.

Je dllezité zminit 1 dobu trvani vyftizeni hypotéky. Pokud ji bude tfeba na koupi,
tak nejvice Casu zabere zpracovani odhadu. U byt ve vétSich méstech je to otazkou par
minut, naproti tomu u rodinnych domi to mize trvat az nekolik tydnd. U nékterych
poskytovatel muze byt ¢asové narocné zpracovani kupni smlouvy. Hypotéku ke koupi
je tedy mozné ziskat piiblizné do 4 tydnt. Vyfizeni hypotéky na stavbu je mnohem
zdlouhavéjsi. U rodinnych domi se vSe toci kolem projektu a rozpocCtu, ktery je potiebny
pro odhadce. Ten vSak muze cenu odhadnou na mensi, nez je rozpocet, a pak bude nutné
resit dofinancovani. Pokud se vSe podati vyfesit, tak je mozné ji ziskat za 1,5 mésice. [60]

Vyvoj cen nemovitosti v Brné€ a okoli kazdoro¢né narustal o 10 az 15 %, kvili
preplaceni se kupujicich, aby byla nemovitost prave jejich. Nyni se rast zpomalil a cena
se pohybuje na vrcholu realitniho trhu. Poptavka zacala ztracet na sile jiz v poloviné roku
2017, coz si muzeme spojit s opétovnym narustem pramérné urokové miry. Vyrazné se
to poté projevilo v druhém ctvrtleti roku 2018. Z divodu snizeni dostupnosti hypotek,
pak v zafi a fijnu téhoz roku doslo ke kratkodobému zvySeni poptavky. Bohuzel
od listopadu vSak na realitnim trhu chybi ¢ast klientd, ktefi nespliiuji pozadavky
na bonitu. Pokles poptavky v Brné se projevoval vyraznéji u panelovych bytu nez
u cihlovych s vyjimkou cihlovych byti na dobré adrese, zde ceny naopak dale rostly.
Zasadni rozdily jsou mezi jednotlivymi lokalitami a typy nemovitosti. Ceny byt v Brné
jsou opravdu vysoké, coz je Castym davodem, proC se poptavka stale Castéji dostava
za jeho hranice, kde jsou nemovitosti levnéjsi. To vSak v téchto oblastech tlaci ceny
nahoru, protoze Brilané jsou ochotni zaplatit vice nez mistni obyvatelé. Ceny nahote drzi
hlavné nedostatek nabidek, coz nedava prostor ke snizovani cen. [61]
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Obrazek 36 — Primérné nabidkové (inzerované) ceny bytt v Brné [62] [63] [64] [66]

Nabidkové ceny se mohou od findlnich dosazenych prodejnich cen liSit.
V posledni dobé€ inzerovana nabidkova cena byva vyssi nez prodejni cena, oproti tomu
v minulych letech tomu bylo pfesné naopak. Proto nema dany obrazek 36 idealni
vypoveédni schopnost, ale pro urcitou cenovou orientaci postaci. Rozdil mezi nabidkovou
a skuteCnou prodejni cenou vsak roste. Prodavajici chtéji prodat, a tak musi nabidkovou
cenu snizovat nebo pfijmou cenu nabizenou kupujicim, protoze za cenu, jakou by chtéli,
by nabizené nemovitosti neprodali. Casto to poté negativné ovliviiuje prodejni cenu
nemovitosti, ktera mize byt i mensi, nez kdyby byla nabidkova cena spravna, a dobu
prodeje. Neprodanych byt bylo v lednu roku 2019 k dispozici 987, coz je o celou ¢tvrtinu
vice nez loni. Nékteré nabidkové ceny jsou uvedeny v tabulce 14.
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Tabulka 14 — Ceny byt v nabidkach k lednu 2019 dle vybranych lokalit [61]

Lokalita Podil Prumérna | Prumérna cena Prumérna

byta velikost byta cena za m?
Brno-stied 31,3 % 58,0 m? 4315 000 K¢ 74 400 K&
Kralovo Pole 14,3 % 59,4 m? 3910 000 K& 65 000 K¢&
Zidenice 14,0 % 61,5 m? 4305 000 K¢& 70 000 K¢&
Bystrc 12,6 % 53,6 m? 3320 000 K¢& 62 000 K¢
Cernovice 8,2 % 51,7 m? 2900 000 K& 56 240 K¢&
Maloméfice-Obrany 7.0 % 59.4 m? 3898 118 K¢ 65 876 K¢
Brno-sever 4,6 % 67,6 m? 4963 291 K& 63 916 K¢

Dané velikosti odpovidaji priblizné velikosti byt 2+1 nebo 3+1. Ttipokojové
byty tvofily vice nez tfetinu volnych byti. Vétsi byty se totiz neprodavaji tolik, kvuli
konkurenci rodinnych domt za Brnem. Lidé totiz rad€ji obé&tuji Cas dojizdénim
z rodinného domu nez kupovat byt ve mésté, kde se uvnitf stejné stavi nové jen velmi
malo. Za rok 2018 zajemci nakoupili 635 byt v novostavbach, coz je oproti roku 2017
asi 031 % méneé. To zpusobila vysoka cena bytd, ktera s vekou pravdépodobnosti je
na svém absolutnim vrcholu.

Pro vyhledové dva roky doptedu se da predpokladat staly narast poptavky, protoze
silna populacni vlna ze 70. let 20. stoleti zalozila v 90. letech rodiny a jejich déti se nyni
snazi uspokojit vlastni potfebu bydleni. Nartistu napomohla i dnesni moderni doba, ktera
diky demografickému vyvoji navysila pocet zajemcti o bydleni samostatné.

Bytova vystavba v poslednich letech byla diky bytové politice statu nedostatecna.
Novych domu a bytd pfibyva jen velice pomalu, coz bude mit opét za nasledek
nedostate¢nou nabidku, ktera povede zase jen ke zvySovani cen. To samoziejmeé mize
ovlivnit i ceny starSich nemovitosti smérem nahoru. Veskeré provadéné cenové statistiky
vyvoju cen novostaveb se mohou jesté meénit v ramci dlouhé doby vystavby. Ceny
novostaveb se totiz mohou projevit az po jejich dokonceni, a to mize trvat i par let.

Jedina moznost, kdy se vytvoii prostor pro jednani o cené, je v pfipad€ rustu
nabidky a poklesu poptavky. Cenovy pokles je variantou i v ptipadé dal§iho zpomaleni
eské ekonomiky. Ekonomika v CR zpomaluje rychleji, nez se predpokladalo. V roce
2018 se realny thrn HDP zvysil 0 2,8 %, coz je o 1,6 % mén¢ nez v roce 2017, proto je
pro rok 2019 predikce rustu snizena z 2,9 % na 2,5 %. Tyto ukazatele by mély kupujici
varovat pred pripadnou ztratou hodnoty jejich nemovitosti, a v piipadé problému se
splacenim, budou nuceni nemovitost prodat se ztratou jednotek az desitek procent. Proto
je dulezité realné odhadnout svoji schopnost splacet i pii krizi a pfilis se tak do budoucna
nezadluzit. [61]

Nejvice volnych bytt byvalo v nejlevnéjsim segmentu, ale jejich pocet se vyrazné
snizil za 3 roky o celych 307 byti. Ke snizeni doslo i ve stfednim cenovém segmentu.
V nejdraz§im cenovém segmentu doSlo naopak k narustu. Celkové byvaji pocty
v nejdraz§im segmentu nejvyrovnanéjsi bez vyraznych vykyvi. Presné pocty jsou
uvedeny na obrazku 37 v jednotlivych kvartalech rokt 2014 az 2017.

Je zné&j vidét ziejmy vyrazny pokles celkového poctu volnych byti ze vSech
segmentu bez ohledu na cenu.
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Obrazek 37 — Vyvoj poctu volnych byta dle cenovych segmentt v Brné [34]
5.6 Zékladni trendy bydleni v Brn¢

Ve strategii bydleni mésta Brna byl ve spolupraci s bytovym odborem mésta Brna
zpracovan souhrn zakladnich trendd. Je nutné se zaméfit na zvySeni vystavby v bytovych
domech, o které je v souCasné dobé velky zajem kvuli ekonomické nedostupnosti
vlastnického bydleni. Proces prodeje po privatizaci je uz skoro ukoncen a 15 %
z celkového poctu bude zachovano. Neni to velky podil, ale je dobré zachovani alespon
malé ¢asti. Velka ¢ast bytového fondu je zanedban4, a to v celkové vysi 7 miliard korun.
Je to zptisobeno do jisté miry staiim fondu, ktery tvofi 12 % bytovych domu starSich nez
90 let, 44 % bytovych domu z let 1920-1970 a dalSich 40 % z obdobi 1970-2000, coz
ovliviiuje stavebné-technicky stav. Stav zanedbanosti bytového fondu v jednotlivych
méstskych &astech je velice rozdilny, nékteré MC vykazuji vysokou zanedbanost, jiné
maji bytovy fond téméf bez zanedbanosti. ZlepSeni stavuje dano rozsahlymi investicemi
do regenerace, které je potreba aplikovat i dale zejména do vymén bytovych jader, oprav
a vymeén vytaht, obnovy spolecnych prostor. S opravami soubézné probihaji revitalizace
panelovych sidlist’, které se tak stavaji stale atraktivnéjsi.

Vznikd zvySujici se poptavka po bytech v domech s peCovatelskou sluzbou
a po malometraznich bezbariérovych a specialné upravenych bytech, v nichz se
prodluzuji schopnosti zvySujiciho se poctu obyvatel nad 65 let, zit relativné sobéstacné.
Nabidka riznych druht byt vSak neni dostate¢na. Vzhledem k nedostatku investi¢nich
moznosti, slozitému ziskavani lokalit pro novou bytovou vystavbu a nasledné stavebniho
povoleni. Developerské spoleCnosti a investofi se zamefuji na realizaci drahého bydleni.
Nejvétsi nabidka je u byti s cenou nad 60 000 K&/m?. Na trhu chybi dostupné bydleni pro
stfedni vrstvy a jakékoliv levnéjsi bydleni a kdyz se objevi dojde velice rychle k jeho
obsazeni. Na to ma vliv 1 rozdilna vySe najemného v jednotlivych méstskych castech.
Doslo ke stanoveni ekonomického najemného pro jednotlivé MC, které zachovava
vlastnikovi nemovitosti moznost thrady vydaju souvisejicich s vlastnictvim nemovitosti,
a také ptinos ve vysi pfiméfeného vynosu z kapitalu, ktery do pofizeni nemovitosti vlozil,
zarovenl vSak zachovava dostupnou cenu za najem v obecnich bytech. Néklady
domacnosti se stale zvySuji, a to ma za nasledek stale se zvysujici pocet dluzniku.
Celkovy dluh je mozny vidét v tabulce 15.
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Tabulka 15 — Piedepsané a vybrané najemné v obecnich bytech dle MC v roce 2016

[34]
. . Skuteéné Dluh na
" « Pocet P-redpls vybrané najemném
Méstska cast byti najemného uhrazen%
(zaokr.) K¢ ” \ vox Dluh %
najemné K¢

Brno-stied 4393 225779 273 215784505 | 9994768 | 4,4
Brno-sever 5602 357 376 761 347473425 9903336 | 2,8
Kralovo Pole 1 450 78 787 017 76636178 | 2150839 |27
Lisen 2323 107 067 804 105971692 | 1096112 | 1,0
Bystrc 1751 76 906 358 75685312 | 1221046 | 1,6
Zidenice 2332 116 032 006 113539698 | 2492308 | 2,1
Zaboviesky 1479 69 125 539 68035592 | 1089947 |1,6
Reckovice a MH 427 22 308 296 21 672 525 635771 | 2,8
Bohunice 31 637973 634 049 3924 10,6
Vinohrady 1101 34 974 254 34 432 149 542105 | 1,6
Stary Liskovec 978 37 111 062 36 256 871 854191 | 2,3
Kohoutovice 1912 69 812 462 69 018 093 794369 | 1,1
Novy Liskovec 864 36 787 981 36 273 341 514640 | 1,4
Brno-jih 1092 44 586 583 43572940 | 1013643 |23
Slatina 860 35958 069 35 695 586 262475 | 0,7
Cernovice 1118 43 680473 43 025 537 654936 | 1,5
Komin 92 3736 988 3697 756 39232 | 1,0
Medlanky 14 587 941 608 817 -20876 | 3,6
Tufany 6 najem MC — nevykazuje VHC
Malomérice a Obfany 74 3 287 486 3250981 36505 | 1,1
Jundrov 167 9175218 9129 370 45348 | 0,5
Chrlice 16 372 659 372 655 40,0
Bosonohy 17 583 583 580 904 2679 10,5
Celkem MC 28099 | 1374675785 | 1341347976 | 33327809 | 2,4
OSM MMB 597 25746 723 25021640 | 1413431 |5,5
Celkem 28 696 | 1400422508 | 1366 369 616 | 34 741 240 | 2,5

Meéstské Casti eviduji dle centralni evidence v soucasné dobé cca 6,6 tis. Zadatela
o obecni byt (bez duplicitnich zadosti), to je méné nez v minulych letech. Obydlenych
byt v centru mésta je stale min a je nutné do nich vratit bydleni vSemi moznymi formami.

5.7 Bydleni v Lisni

Pro svijj prizkum byla zvolena méstska cast LiSen, hlavné z diivodu celozivotniho
bydleni v této oblasti. Zohlednény byly vsak 1 ostatni kritéria, ktera pii vybéru bydleni je
potteba brat v potaz. Jako je napriklad lokace bydleni ¢i dopravni dostupnost. LiSenl se
fadi mezi jednu z klidné&jSich Casti mésta. Nepatii mezi socialné vyloucené lokality, coz
jsou: Brno-stfed, Brno-sever, Brno-jih, Kralovo Pole a Zidenice. Tyto &asti byly rovnou
pro budouci bytovou potiebu vylouceny z ditvodu obav o bezpecnost i Zivot osob, kvuli
Spatnym zkuSenostem s taméjsi etnicitou. Dopravni dostupnost je naopak ve vSech
Castech srovnatelna, diky Siroké siti trati MHD. Jediné, v Cem je rozdil, je dojezdova
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vzdalenost do centra mésta, ale do budoucna bude spisSe rozhodujici dojezdova vzdalenost
do zaméstnani. DalSim kritériem byla také cena, ktera je zvolena na pomezi pro
optimalnost vysledki, ani na horni ani na dolni hranici, coz je zfejmé podle tabulky 11,
ve které se LiSen radi ke stfedné financné narocnym oblastem. Pfi vybéru byla dale
zohlednéna i blizkost dalSich rodinnych pfislusniki a charakter nabizenych domu
k pronajmu/prodeji. Podobna kritéria posuzuje vétSina mladych hledajici bydleni, jak
bylo uvedeno v sociologickém vyzkumu MMR z roku 2017. LiSen se taky radi jako jedna
z mala pravé k tém oblastem, které nabizi najemni bydleni a zastupitelstvo si drzi svij
bytovy fond. Je to opét zfejmé uz z tabulky 15, ve které je LiSeri jednou z méstskych ¢asti
s vysokym poc¢tem obecnich domu a bytt.

Splnéni téchto kritérii je vSak opravdu obtizné. Nalezeni dobrého bydleni
zarozumnou cenu se zda byt skoro nemozné, protoze nabidka pro mladé je opravdu
nedostateCna. Bud’ se da ocekavat dlouhé ¢ekani v poradniku na najemni bydleni, anebo
neunosny uvér od banky, ktery budeme splacet nékolik desitek let. Je nutné si tyto
skuteCnosti ovéfit, a proto byl proveden maly prizkum, jak by to se bytova potieba dala
v této lokalité realizovat.

5.7.1 Ngjemni bydleni v Lisn1

Vsechny potiebné informace o obecnim najemnim bydleni poskytuje urad
mestské Casti Brno — LiSen. Zastupitelstvo mésta vytvortilo a schvélilo pravidla prongjmu
bytd v domech v majetku statutarniho mésta Brna, ktera jsou vefejné pfistupna
na strankach. Tento dokument vymezuje pojmy a kompletace, definuje zadosti o byt,
popisuje vybér zadateld, podminky najmu, zptusob poskytnuti informaci o uvolnénych
bytech, sluzebnich bytech, bytech poskytovanych v celoméstském zajmu, o slu¢ovani a
rozdélovani bytt, dale informace o postoupeni najemni smlouvy, spoleném najmu, také
se zabyva soucinnosti mést a méstskych €asti, prevenci ztrat bydleni, sdilenym bydlenim.

Dalsim dilezitym dokumentem je Postup a kritéria pro vybér zadateld o pronajem
obecnich bytd v MC Brno — Liseii, ktery opé&t schvalilo zastupitelstvo. Seznam domt
veetné podtd bytd MC je v piiloze 5. Zadost o pronajem obecniho bytu se prodava na
predepsaném formulafi, ktery je k nahlédnuti v piiloze 6. Tento dokument musi zadatel
pravdiveé vyplnit, a dale je povinen kazdoro¢né pisemné oznamit, zda na zadosti trva. Jiz
tento fakt naznacCuje, ze piid€leni bytu muze trvat i nékolik let, o Cem sveéd¢i seznam
7adatel®l o obecni bydleni, ktery je dostupny na strankach MC. Zadatelé se na zakladé
zadosti zafazuji do jedné ze 4 skupin podle definovanych kritérii na zaklade aktualnich
informaci. Je mozné provadét kontroly u zapsanych zadatelt, a v pfipad€ zjisténi, Ze
uvedl do zadosti nepravdivé udaje navrhnou vyfazeni ze seznamu zadatel. Skupiny jsou
uvedeny v tabulce 16. Dale budou podle bodového ohodnoceni zatfazeni do poradniku.
V piipadé rovnosti bodu u vice zadatelt, bude rozhodujici datum podani.

Tabulka 16 — Kritéria pro zafazeni do skupin [88]

Skupina 1 (12 byth) rodina s nezaopatfenymi détmi (vCetné€ samozivitell), osoba
vydélecné Cinnd, trvalé bydlisté v Brné

Skupina 2 (4 byty) zadatelé do 36 let, bez déti ve vlastni péci, osoba vydélecné
¢inna, trvalé bydlisté v Brné

Skupina 3 (3 byty) zadatelé ve véku 36 let a vySe, bez déti ve vlastni péci, osoba
vydélecné Cinnd, trvalé bydlisté v Brné

Skupina 4 (1 byt) ostatni zadatelé, ktefi nemohou byt zatfazeni do skupin 1-3
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Do skupin 1-3 budou zafazeny osoby vydelecné ¢inné, tim se rozumi, ze zadatel
je osobou: v pracovnim poméru, OSVC, pobira starobni dichod nebo invalidni dichod
III. stupné. U vice posuzovanych osob je vzdy jeden z nich vydéle¢né Cinny.

Bodové hodnoceni je tvofeno charakteristikami uvedenymi v tabulce 17, kterym
jsou prifazeny body. Ty jsou na zakladé zadosti piidéleny jednotlivym zadatelGm.

Tabulka 17 — Bodové hodnoceni Zadosti [88]

CHARAKTERISTIKY BODY
< 1v o sy . prvnich 5 let 2 body

za kazdy kalendarni rok podani zadosti od 6 roku L bod
1+kk, 1+1 | 3 a vice osob 3 body
) ., . 2+kk, 2+1 | 4 a vice osob 3 body
velikost soucasného bytu a pocet osob 34Kk, 3+1 | 6 a vice osob 3 body
4+kk, 4+1 | 7 a vice osob 3 body
naléhava socialni situace (pisemné doporuceni Socialniho odboru) 3 body

Sestavené seznamy jsou vzdy zvefejnény na uUfedni desce i s poCtem bodu.
Uvolnéné byty budou postupné pridélovany jednotlivym skupindm podle seznamu
a cyklicky se bude tento postup opakovat. Bytova komise rozhodne, dle velikosti bytu,
které skupiné byt nabidne. Muze kdykoliv na doporuéeni Socialniho odboru fesit bytovou
situaci ve vyjimeéné tizivé situaci. ReSeni mize doporuit vzhledem k véku nebo
zdravotnimu stavu zadatele. V piipadé byt bezbariérovych muze udélit doporuceni
Sdruzeni zdravotné postizenych v Brng. Navrh bude predlozen RMC ke schvaleni,
zaroveinl stanovi vysi najemného, které bude uvedeno v najemni smlouve, ktera bude
uzaviena na dobu urcitou. ,, Neprijme-li Zadatel bez vaznych ditvodii nabizeny byt, bude
z evidence Zadatelu o obecni byt vyrazen a po dobu 5-ti let nebude do evidence Zadatelii
v MC Brno — Liseri zapsdn. “ Do samostatného seznamu budou zapsani zadatelé o socialni
byt, ktery je uréen pro bydleni osob s nizkymi piijmy. Blizsi popis statutu socialniho bytu
je opdt popsan na strankach MC Brno-Liseti. Specialni kategorii mohou byt i startovaci
byty, které jsou vybudovany ¢i zrekonstruovany po 1.1.2010 uréené pro bydleni mladych
manzeld do 35 let s vymezenymi piijmy.

V tabulce 18 je uvedeno par vybranych udaji ze seznamu Zzadateld o obecni
bydleni. Nejdéle Cekajici zadatel je na seznamu celych 12 let. Celkem na obecni byt
v Lisni ¢eka 374 zadatelt z toho se nejvice zadatelt fadi do skupiny 1. Za Zadatele je
v nékterych pripadech cely par, takze celkovy pocet je ve skutecnosti jesté vyssi.

Tabulka 18 — Informace ze seznamu Zadatel o obecni bydleni [88]

v v o NEJDELE CEKAJICI
SKUPINA POCET ZADATELU LET BODY
Skupina 1 121 12 17
Skupina 2 73 6 11
Skupina 3 78 10 15
Skupina 4 102 6 11
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Do nabidky se muze dostat i byt s podminkou pievzeti dluzného najemného s jeho
uhrazenim pred podpisem najemni smlouvy. Takovy byt bude prednostné nabidnut
prvnim 15 evidovanym Zadatelim v pofadniku ze skupin 1-3. Pokud o tento byt nebudou
mit zajem bude byt zvefejnén po dobu 30 dnd zptisobem obvyklym v MC a budouci
najemce bude vybran na zakladé kritérii v tabulce 19. Postup bude dost podobny jako
u hodnoceni béznych zadateld. Na zakladé charakteristik se jim opét pridéli patficné
body.

Tabulka 19 — Kritéria pro vybér budouciho najemce [88]

CHARAKTERISTIKY BODY

trvaly pobyt v Brné 5 bodu

rodina s nezaopatfenymi détmi (i samozivitelé) | 20 bodu

bez déti ve vlastni péci 10 bodu

za prvni rok podani 5 bodu (rok podani se nezapocita)
za kazdy dalsi rok podani 1bod

Vzor takové nabidky viz piiloha 7. Zajemce o takovy byt si na odboru MC
vyzvedne registracni list, ktery vyplnény odevzda. Odevzdat jej musi nejpozdgji do 3 dndi
po ukonceni terminu na podatelnu UMC. Bytova komise poté na zakladé bodového
hodnoceni doporu¢i RMC jednoho budouciho nijemnika a jednoho nahradnika. Poté
RMC rozhodne o uzavieni najemni smlouvy na dobu uréitou dvou let, v piipadé fadného
plnéni povinnosti je mozné po uplynuti této doby uzaviit smlouvu na dobu neurcitou.

Obecné kromé rozhodnuti bytové komise nebo rady mésta mize byt najemce
vybran jesté losovanim nebo obalkovou metodou, kde vyhrava nabidka nejvyssiho najmu.
Kazda MC si miZe stanovit vlastni pravidla pro vybérové fizeni, protoze jednotny postup
neexistuje. Ov§em vSechny meésta 1 obce vétSinou piihlizi k celkovym majetkovym
a socialnim pomérim zadatelt. [68]

Tabulka 20 — Ceny najemného v jednotlivych MC v roce 2015 [65]

Cena obecniho | Cena obecniho Cena trzniho :
. f wr . . . . i , Rozdil
Meéstska cast najemného za najemného za najemného za %
1 m? standard 1 m?snizena | 1 m? primérna
Bosonohy 54,0 - 151,3 | +180%
Bystrc 60,0 - 155,0 | +158%
Cernovice 62,2 - 155,0 | +149%
Brno-jih 60,0 54,0 148.8 | +148%
Jundrov 77,0 - 148.8 | +93%
Kralovo Pole 79,3 66,4 165,8 | +109%
LiSen 63,0 - 148,8 | +136%
Malom. a Obrany 68,0 - 148,8 | +119%
Reckovice a MH 80,0 - 1550 | +94%
Brno-sever 71,5 65,0 165,8 | +132%
Stary Liskovec 55,0 - 155,0 | +182%
Brno-stied 96,0 - 172,5 | +80%
Vinohrady 434 24,4 155,0 | +257%
Zaboviesky 67,0 55,0 160,5 | +140%
Prumér 66,9 53,0 156,2 | +133%
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Obecni bydleni je levngjsi z divodu niz§ich cen najemného, to v nékterych MC
v&etné Lisn& porovnava v tabulce 20. Nejvétsi rozdil cen je v MC Vinohrady o vice ne
250 % mezi standardnim obecnim a primérnym trznim najemnym. Hlavnim davodem je,
ze bydleni v této MC je z vyse zmitiovanych nejlevngjsi. Mezi nejdrazsi MC patii Brno-
stted, Reckovice a Mokra Hora, Kralovo Pole a Jundrov.

Ligen se s cenou obecniho najemného za m? fadi k tém levn&jsim, proto je obecni
bydleni v této Casti také tak zadané. Mapa rozmisténi bytovych domu je na obrazku 38.
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Obrz’(iek 38 — Mapa umisténi bytovych domt MC [69]

Bytovy fond je rozprostien po celé méstské ¢asti. Ziskat prondjem obecniho bytu
je vsak velice komplikované a potadnik je velice dlouhy. Vétsinou je potreba fesit
bytovou situaci okamzit€, neni ¢as Cekat pies 10 let na poradniku. Z toho davodu je lepsi
pronajmou si byt od fyzické osoby. Takové najmy se velice snadno daji nalézt
na strankach realitnich kancelafi. Toto bydleni ma vSak vy$si pocatecni naklady. Vétsina
majiteld nemovitosti zada kauce nebo zaplaceni dvou az tii najmt dopiedu. To muze byt
pro nekteré najemce opét vétsi problém, protoze je to naraz velka Castka. DalSi potiz
je celkova vySsi cena trzniho ngjemného. V pripadé vyuziti realitni kancelare bude nutné
uhradit jeji provizi za zprostiedkovani (a ptipadnou rezervaci) bytu.

Prvnim kritériem pro vybér bytil je cena. Ta je zhodnocena na zakladé cenové
mapy. Cena se zvétSuje piiméfené s velikosti jednotlivych bytl. Na mapé na obrazku 39
jsou barevné odliSeny cenové oblasti ngjemniho bydleni v Lisni. Na internetové strance
byla zvolena vzdy kritéria, podle kterych byly nalezeny odpovidajici ceny. Zalezelo
na oblasti, ve které se budouci byt nachézi a na plose bytu.
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‘Obriazek 39 — Cenové-r-napé' ngj ma MC Brno — Lisefi [70]

Soucasny odhad najemného bydleni pro Brno-LiSen je primeérné
227 K&/m?*mésic, znéhoz je vzdy pro piislusnou podlahovou plochu vypoéteno
odhadované najemné za mésic. Ceny mohou byt od minimalni ceny 218 K&/m?*/mésic
az po maximalni cenu 234 K&/m?/mésic. S kazdym navysenim podlahové plochy o 5 m?
se cena meési¢niho najemného navysi pfiblizné o 1000 K¢. Z toho divodu je nutné se
zamyslet, jak velky byt domacnost potiebuje. Odhady najma jsou v tabulce 21.

Tabulka 21 — Odhad najmt MC Brno — Lisefi podle dispozice a plochy bytu [70]

ODHAD
BYTY DISPOZICE PLOCHA ODHAD NAIMU
I pokoj (1+kk 25 mz 227 Ké/ mi/me::s. 5686 K(::/me::s.
garsoniéra) ’ 30 m 227 K&/ m“/més. 6 823 K&/més.
35m? | 227 K& m?/més. 7 960 K&/més.
30 m? 227 K&/ m?/més. 6 823 K¢&/més.
2 pokoje (1+1, 2+kk) 40 m? | 227 K& m?*/més. 9 097 K&/més.
50m> | 227 K& m?/més. 11371 K&/més.
45m? | 227 K&/ m*/més. 10 234 K&/més.
Byt | 3 pokoje (2+1, 3+kk) 55m? | 227 K& m*/més. 12 508 K&/més.
65m? | 227 K& m?/més. 14 783 K&/més.
60 m> | 227 K& m?/més. 13 646 K&/més.
4 pokoje (3+1,4+kk) 75m* | 227 K& m*més. | 17 057 K&/més.
80m? | 227 K& m*/més. 18 194 K&/més.
70 m> | 227 K& m?/més. 15 920 K&/més.
5 pokojti (4+1, 5+kk) 80 m*> | 227 K&/ m*/més. 18 194 K&/més.
90 m> | 227 K& m?*/més. 20 468 K&/més.
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Hledani namu vétSinou zacind hledanim néjakého poskytovatele. NejCasté)si
variantou ziskani najmu je na doporuceni znamych. VétSina dotazovanych znamych
ziskala najemné na zakladé jinych znamych. Takové znamosti bohuzel kazdy nema, tak
se musi poohlédnout jinde. Uz snad vSe je dnes zalezitost internetu, a to je prvni varianta,
kde se nejcastéji bydleni hled4. Na jedno doporuceni bylo hledano na webové strance

facebook.com.
Nabizejici osoba P Pronajem bytl Brno e
11. dubna - §

Pronajem bytu 2+kk,Brno-LiZef ,Bartakova, 45m2

Nabizim k pronajmu p&kny slunny byt 2+kk v Brné-Lisni ulice Bartakova.
Byt se nachazi ve druhém nadzemnim podlaZi v klidné Casti mésta.

V byt je nové zrekonstruované zdéné bytové jadro se sprchovym koutem.
Kuchyfiska linka je vybavena vamou deskou a troubou jinak se byt
pronajima jako nezarizeny.

K bytu naleZi sklepni koje.

MoZnost parkovani pfimo pred domem.

Cena pronajmu je : 10 000kE + 2700kE sluZby

Kauce ini - 13 200K¢

Obrazek 40 — Ukazka nabidky pronaymu bytu na facebook.com

Hlavni vyhodou hledani pravé tady je, ze se neplati provize RK. Existuje tam
spousta skupin, které jsou pfimo na to zameéren: , Pronajem a prodej Bez Provize RK,
Brno — Praha“ nebo , Bezrealitky.cz - Prondjem a prodej nemovitosti bez provize“.
Neékteré inzeraty jsou obsahlé s dostatkem informaci jiné naopak zna¢né nedostacujici,
ale jelikoz zatim nejsem vazny zajemce nebyl nikdo z inzerentli osobné kontaktovan.
Podle komentait, které jsou vSak vidét byla vétSina nabizejicich ochotna poskytnout
dopliujici informace telefonicky nebo pii osobnim setkani.

Dalsi nabidky byly vyhledany na riiznych webech realitnich kancelafi. Na serveru
byty-na-prodej-brno.cz v oblasti Brno — LiSeri byly nalezeny dostupné pronajmy. Server
byl z nabizenych vybran kvuli jeho prehlednosti, vét§imu mnozstvi fotografii a informaci
oproti ostatnim. Pro feSeni vlastni potieby z pohledu studenta zijiciho ve stabilnim vztahu
bez déti, byl vybér zameétren na mensi velikosti tedy: garsoniéry, 1+kk, 1+1 piipadné
2+kk. VSechny nalezené byty jsou v soukromém vlastnictvi. Pfehled nabizenych bytu je
sestaven do tabulky. Problémem vSak bylo neuvedeni konkrétnich Castek za inkaso,
poplatek za sluzby a energie a vyse provize RK.

Tabulka 22 — Nabidka pronajmu 13. 5. 2019 [67]

Byt | plocha | typ kce Stav Cena k cené
2+kk | 64 m? zdéna | velmi dobry | 12500 K&/més. | + inkaso

+ provize RK
2+4kk | 45m? zdéna | velmi dobry | 11500 K&/més. | +inkaso

+ provize RK
2+4kk | 45m? zdéna velmi dobry 10 500 K¢&/més. | 1 800 K¢&/mes.
+ provize RK

Je vidét, Ze mensi byty se v nabidce moc nevyskytuji, kvili velkému zajmu. Ceny
odpovidaji odhadiim z cenové mapy. Nabidku je nutné neustale sledovat. Casto pii
dlouhodobéj§im nezajmu dochazi k n¢jakym slevam, pfipadné k novym nabidkam, které
jsou perspektivnéjsi nez predchozi.
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V tomto piipadé se napfiklad na zmifiovaném serveru béhem tydne objevily
2 nové nabidky. Ty jsou uvedeny v nové tabulce vCetné zmifiované slevy.

Tabulka 23 — Nabidka pronajmu 20. 5. 2019 [67]

Byt | plocha | typ kce Stav Cena k cené
1+kk | 29m® | zdéna dobry 11 000 K&més. | + inkaso

+ provize RK
1+kk | 30m? | zdéna | velmi dobry 7 000 K&/més. | 2 000 K&/mes.

+ provize RK

24kk | 64m? | zdéna | velmidobry | 12-500K&4mes- sleva | + inkaso
12 000 K¢&/més. (-4 %) | + provize RK

VétSina z nabizenych bytd je v cihlovych domech. Jsou v dobrém nebo velmi
dobrém stavu. Celkové by se dalo fict, ze nabidka pronajmu je riznoroda a dostate¢na.
Bohuzel ve vétsin€ ptipadi netplna nebo informacné nedostate¢na. Pro budouci hledani
se da predpokladat, ze potfebné doplriujici informace bych bez mensich problému zjistila.

5.7.2 Vlastni byt v Lisni

Vlastnické bydleni se shani podstatn€é snadnéji nez najemni. Existuje nekolik
realitnich kancelafi, které nabizi vlastnické bydleni. S vlastnictvim nemovitosti se vSak
kromé samotné ceny poji narozdil od najmu napi. danég, a to: dai z nabyti nemovitych
véci a dafl z nemovitosti, ktera se pfiznava i plati doptedu. Pfiznani za r. 2019 se podava
do 31. ledna 2019. Povinné ho odevzdava kazdy, kdo se v roce 2018 stal vlastnikem
bytové jednotky. Dan z nabyti nemovitych véci nahradila dani z prevodu nemovitosti.

Nabyvatel vlastnického prava (kupujici) véci poda danové pfiznani nejpozdéji
do konce tfettho mésice nasledujicitho po mésici, v némz byl zapsan vklad prava
do katastru nemovitosti. Sazba dan€ z nabyti nemovitych véci je 4 %. Dan z nabyti
nemovitych véci se tedy vypocte jako 4 % ze zakladu dané zaokrouhleného na celé
stokoruny nahoru. Zakladem dané muze byt kupni cena nebo 75 % ze smérné (obvyklé)
hodnoty. Pokud je dafi z nabyti nemovitych véci méné nez 200 K¢, dan se neplati. [84]

Pfi shanéni je zase nejlepsi mit doporuceni znamych na nékoho spolehlivého.
V této oblasti byl stejny problém s nedostatkem takovych znamych jako u najmu, tak bylo
opét vyuzito stranky facebook.com.

Nabizejici osoba Brno - Lisen
26. tervna 2018 - @

Dobry veder vdem, mam nové v nabidce prodej zrekonstruovaného bytu
3+1 na Josefy Faimonové. Nemovitost bude k nast&hovani od prosince. Do
¢tvrtka nechavam prednostng Vam, po t& davam do inzerce. Pro bliZ5i
informace piste do zprav. Hezky veder.

Obrazek 41 — Ukazka nabidky prodeje bytu na facebook.com

U prodeje byl nalezen dost zajimavymi komentaf v ramci realitnich kancelafi,
které si prebiraji dané piispevky. Pfipadné s problémem, ze vétSina piispévka patii pravé
raznym realitnim kancelafim. Takze je nutné si dikladné piispévky projit.

Na cenové mapé na obrazku 42 jsou barevné odliSeny oblasti nabidkovych cen
v Lisni, které se opét odviji od vybrané oblasti a plochy bytu na prode;.
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Nabidkova cena nemovitosti:

(%razek42 _ aéﬁo{Ié hlapa nemovitosti MC Brno — Ligefi [85]

Soucasna nabidkova cena bydleni pro Brno-Lisefi je primémné 54 799 K&/m?,
zniz je vzdy pro pfislusnou podlahovou plochu vypoctena nabidkova cena celé
nemovitosti. S kazdym navysenim podlahové plochy o 5 m? se cena nemovitosti zvedne
piiblizné o 200 000 K¢. Nabidkové ceny byt v zavislosti na plose jsou v tabulce 24.

Tabulka 24 — Odhad nabidkovych cen bytd MC Brno-Lisei podle dispozice a plochy

[85]
ODHAD
BYTY DISPOZICE PLOCHA ODHAD CENY
{ okt (1+kk 25 m? 54 799 K&/ m? 1369 972 K¢
pokoj (1-+kk, 30 m2 54799 K&/ m2 1 643 966 K&
garsonicra) 35 m? 54799 K&/ m> 1917 960 K&
30 m? 54 799 K&/ m? 1 643 966 K&
2 pokoje (1+1, 2+kk) 40 m? 54 799 K&/ m? 2 191 955 K¢
50 m? 54 799 K&/ m? 2739 944 K&
45 m? 54 799 K&/ m? 2 465 949 K&
Byt | 3 pokoje (2+1, 3+kk) 55 m? 54 799 K&/ m? 3013938 K¢
65 m> 54799 K&/ m? 3561927 K&
60 m? 54799 K&/ m? 3287 932 K&
4 pokoje (3+1,4+kk) 75 m? 54 799 K¢&/ m? 4109915 K¢
80 m? 54799 K&/ m? 4383910 K&
70 m? 54799 K&/ m? 3835921 K&
5 pokojti (4+1, 5+kk) 80 m? 54799 K&/ m? 4383910 K&
90 m? 54799 K&/ m? 4931 898 K¢&
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Nabidkova cena byva ve vét§iné piipadt vyssi nez kupni cena nemovitosti. Tento
pokles ceny je viditelny na obrazku 43. Stejné tak se mirn€¢ zmenily oblasti, ve kterych
ke koupi nemovitosti nejcastéji dochazi.
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Obrazek 43 — Cenova mapa nemovitosti MC Brno — Ligefi [86]

Tabulka 25 — Odhad kupnich cen byt MC Brno — Lisefi podle dispozice a plochy bytu

[86]
ODHAD
BYTY DISPOZICE PLOCHA ODHAD CENY

I pokoj (1+kk 25 mz 43 820 K(::/ mz 1 095 491 Kc
garsoniéra) ’ 30 m 43 820 K&/ m 1314 589 K&

35 m? 43 820 K&/ m? 1533 687 K&

30 m? 43 820 K&/ m? 1314 589 K¢&

2 pokoje (1+1, 2+kk) 40 m? 43 820 K&/ m? 1752 785 K¢&

50 m? 43 820 K&/ m? 2 190 982 K¢&

45 m? 43 820 K&/ m? 1971 883 K¢&

Byt | 3 pokoje (2+1, 3+kk) 55 m? 43 820 K&/ m? 2410 080 K¢
65 m? 43 820 K&/ m? 2848276 K&

60 m? 43 820 K&/ m? 2629 178 K&

4 pokoje (3+1,4+kk) 75 m? 43 820 K&/ m? 3286 472 K¢

80 m? 43 820 K&/ m? 3505571 K¢

70 m? 43 820 K&/ m? 3067 374 K&

5 pokojti (4+1, 5+kk) 80 m? 43 820 K&/ m? 3505571 K&

90 m? 43 820 K&/ m? 3943 767 K&
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V tabulce 25 je vidét, ze kupni cena se snizila o celych 10 979 K&/m?. To nasledné
u vysledné ceny nemovitosti muze udélat rozdil i v fadu miliont K¢. Ceny nemovitosti
jsou vSak opravdu vysoké.

Na serveru byty-na-prodej-brno.cz byly opét vyhledany i byty na prodej v Lisni,
které jsou sestaveny do tabulky 26. K vétSiné nemovitosti je opét uvedena provize RK,
u ostatnich je mozné, Ze pouze nebyla uvedena, ale bude pozadovana. Byta na prodej pro
zvolené dispozice bylo v nabidce podstatné vice nez k prongjmu. To se opét kazdym
dnem muiZze zmeénit, stejné jako u najmu bytu.

Tabulka 26 — Nabidka byt k prodeji 13. 5. 2019 [71]

Byt | plocha | typ kce Stav Cena k cené

1+kk | 21 m? | panelova dobry 1590 000 K¢ | + provize RK
1+kk | 31 m? | panelova | po rekonstrukci 1950 000 K& | + provize RK
1+kk | 32m? | panelova | po rekonstrukci 1950 000 K& | + provize RK
2+kk | 80m? | zdéna novostavba 4 600 000 K¢ -
2+kk | 45 m? zdéna velmi dobry 3200 000 K¢ | + provize RK
2+kk | 81 m? | zdéna novostavba 3950 000 K& -

Velka Cast z uvedenych byti je ve vyborném stavu, protoZe se jedna o novostavby
nebo o byty po rekonstrukci. Uvedené ceny odpovidaji nabidkovym cenam nemovitosti.
A je nutné si k nim pfipocitat provizi realitnich kancelafi za zprostfedkovani.

Tabulka 27 — Srovnani pronajmu s prodejem

PRONAJEM PRODEJ
Kategorie byt byt
Dispozice 2+kk 2+kk
Plocha 45 m? 45 m?
Stav objektu velmi dobry velmi dobry
Typ budovy cihlova cihlova
Adresa ul. Bratii Sapaka ul. Podbélova
Patro 1. 0.
Ndjem 10 500,- -
Splatka hypotéky u banky - voleno ze srovnani bank
Inkaso 1 800,- 2 000 — 3 000,-

Na porovnani byly vybrany byty 24+kk s plochou 45 m?. Jsou to skoro srovnatelné
byty v dobré lokalit€. VSechny zjisténé dulezité udaje byly zapsany do tabulky 27.
Ngemné 1 inkaso u bytu k pronagjmu bylo jasné dané. V tom ohledu bylo jisté, ze
celkovou castku 12 300,- by bylo mozné bez problému splacet po zkusenosti z riiznych
brigad. ,, V zastoupeni majitele nabizime k dlouhodobému pronajmu mezonetovy byt 2+kk,
ul. Bratii Sapdkaii, Brno — LiSen. Byt se nachdzi v 1. a 2. patie cihlového domu bez vytahu.
Byt se nabizi cdstecné zarizemy. V prvnim patie se nachazi: Kuchyné vybavena
kuchynskou linkou s vestavnymi spotiebici (lednice s mrazdkem, el. trouba, sklo-
keramicka deska, digestor) a jidelnim stolem s Zidlemi. Obyvaci cdst, kterd je zarizena
obyvaci sténou. Koupelna se sprchovy koutem, umyvadlem, pripojkou na pracku
a toaletou. Vstupni chodba s vestavénou skrini. Ve druhém patie se nachdzi: LozZnice
vybavena Satni skrini, knihovnou a komodami. Z lozZnice je vstup do mistnosti, kterou Ize
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vyuzit napriklad jako Satnu nebo pracovnu. K bytu ndlezi sklepni kdje a jedno parkovaci
stani pred domem. MozZnost pripojeni internetu. V okoli veSkerd obcanska vybavenost:
obchody, restaurace, lékarna, zastavka MHD v tésné blizkosti domu. Dobra dostupnost
na dalnicni vjezd ve Slatiné, ale i dobra dostupnost na letisté. Kousek do pékné prirody —
na Klajdovku, na Hddy, na Ochoz nebo do Maridnského udoli.“ Nebyla zde uvedena
zadna kauce ani jiné platby vice najmu dopiedu. I presto je dobré predpokladat néjakou
platbu doptedu.

S koupi nemovitosti uz byla situace horsi. ,, Nemovitost se nachdzi ve druhém
nadzemnim podlazi zatepleného cihlového domu (kolaudace v roce 2004). Vestavéné
skriné vyrobené na miru v predsini i v pokoji poskytuji dostatek potrebného ulozného
prostoru. Nova kuchyrniska linka dopliiuje velmi vkusné interiér obyvaciho pokoje. K bytu
ndlezi také potrebna sklepni kdje. Vyhodou jsou nizké naklady na bydlent, kdy ohrev vody
a vytdpéni zajistuje viastni plynovy kotel. Diim je postaven v tésné blizkosti
vhiedavanych lokalit k vyletiim jako jsou Hdady a Moravsky Kras. Ridici jisté oceni
bezproblémové parkovdani u domu. Rodiny s détmi uvitaji détské hristé u domu
a v blizkosti veSkerou obcanskou vybavenost a dobrou dopravni dostupnost.

Bylo nutné zjistit si informace o moznostech pofizeni hypotecniho uvéru
u riznych bank. Proto nékteré z nejznaméjsich bank, u kterych by potencionalné bylo
mozné ziskat uvér, byly navstiveny.

Protoze by mi v této chvili uvér nikdo podle novych podminek nedal, uvazovala
jsem do budoucna s piijmy a vydaji, které bych mohla mit. Podle vyse uvedené mapy je
prumérna hruba mzda v JM kraji 30 000 — 32 500 K¢&/mésicné. Toto rozmezi odpovida
i primérnému hrubému mési¢nimu platu rozpoctare, ktery ¢ini 30 592 K¢&/mésic. [72]
Na zakladé této hrubé mzdy jsem odhadla ¢astku na 30 000 K¢&/mésic, z niz je vypoctena
Cistd mzda 22 740 K¢&/mésic. [73] S ohledem na potencionalni naklady na bydleni
domacnosti (ngjem, zalohy na sluzby) a ostatni naklady domacnosti (jidlo, doprava, 1éky).
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Obrazek 44 — Zvolené banky pro porovnani hypotecnich tvéra
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Jako prvni byla zvolena banka AirBank. Osobni navstéva pobocky byla v celku
ptinosna. Velice ochotné mi bylo vysvétleno vse, na co jsem se ptala. Velkou vyhodou
jsou minimalni poplatky za sluzby spojené s vyfizenim hypotéky. Pii zvolenych
modelovych piijmech a vydajich s nasetfenou potiebnou Castkou pro zacatek, by zisk
hypote¢niho uvéru od této banky byl pravdépodobné dosazitelny. Podrobnosti k vypoctu
jsou sestaveny prehledné v tabulce 28. Bylo nutné si zde najit externi pojisténi
nemovitosti, které bylo zvoleno na zakladé€ srovnani serveru dTest, kde se ceny pojisténi
pohybuji mezi 1000-4000 K¢/rok.

Tabulka 28 — Hypotecni kalkulacka 1 [74]

air Cena nemovitosti 3200 000 K¢
bank Doba splaceni 30 let
Splatka 10 259 K¢
Procenta max. 80 % | Polet 360 | Urokova 2,79 %
pujcky splatek sazba
VySe mé 2 500 000 K¢ | Celkem 3700 140 K¢ | RPSN 2,85 %
pujcky zaplati
Potiebné 700 000 K¢ | Dan z nabyti 4-4,5% | Provize 5 %
uspory nemovitosti RK
Poplatky ¢ 2000 K¢ za vklad a vymaz zastavniho prava do katastru nemovitosti
¢ 3900 K¢ za odhad ceny zastavovaného bytu
e naklady pojisténi nemovitosti (externé)

Pro bliz§i vypocet bylo nutné zadat do pfislu§nych kalkulacek na pojisténi
nemovitosti vice informaci, nez je mozné v tomto okamziku zjistit, proto bude uvazovano
s piibliznou &astkou 2 500 K&/rok. Urokové sazba je fixni na 5 let, coz miize v budoucnu
cenu splatek vyrazné menit. Cely uvér je zaji§tén zastavnim pravem k nemovitosti. Pokud
by se zadné podminky béhem splaceni nezménily, tak se celkem zaplati 3 700 140 K¢.

Dalsi zvolenou bankou byla Ceska spofitelna, u které byly opét zvoleny stejné
podminky a s modelové nastavenymi piijmy by nebyl narok ani na zisk 80 % ceny,
protoze se piijmy jevi jako nizké. Ziskané udaje jsou opét dany do tabulky 29.

Tabulka 29 — Hypotecni kalkulacka 2 [75]

CESKA é Cena nemovitosti 3200 000 K¢
~ Doba splaceni 30 let
SPORIELNA [y [ moswoq]
Procenta max. 90 % | Podet 360 | Urokova 2,89 %
pujcky splatek sazba
Vyse 2369 188 K¢ | Celkem - K¢ | RPSN - %
pujcky zaplati
Potiebné 830 812 K¢ | Dan z nabyti 4-4,5% | Provize 5 %
uspory nemovitosti RK
Poplatky ¢ 2000 K¢ za vklad a vymaz zastavniho prava do katastru nemovitosti
¢ 3900 K¢ nahrada nakladt spojenych s vypracovanim odhadu nemov.
e naklady pojisténi nemovitosti (externé)
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Urokova sazba je fixni na 10 let, coz mdZe v budoucnu cenu splatek vyrazné
meénit, ale vyhledoveé se jevi slibnéji nez banky s fixaci na pouhych 5 let. Bohuzel nebyla
moznost se do Ceské spofitelny dostat osobné a zjistit vysi RPSN. Na jejich internetové
kalkulacce tyto data totiz chybi.

Jako dal§i v poradi byla CSOB, tuto banku z Gasovych diivodd nebylo mozné
navstivit, kvuli jejich zkracené otviraci dobé nékterych dnti. Na internetové kalkulacce
byly opét zadany pozadované udaje a jejich nabidka se jevi také slibn&. Udaje jsem
zaznamenany v tabulce 30. Bohuzel ptres nedostatek nekterych dat opét nelze byt zcela
objektivni pfi porovnavani vSech faktorti. Tato banka se v kalkulacce viibec nezajimala
o piijmy, takze ani neni mozné posoudit, zda by od nich hypotecni Givér bylo mozné
dostat. Urokova sazba je opét fixni na 5 let, i kdyz ma banka moznost delsich fixaci.
Z divodu velkého narustu splatky tvéru na delsi dobu o celou jednu pétinu. Zaroven je
u této banky uvedeno velké mnozstvi poplatkl navic.

Tabulka 30 — Hypotecni kalkulacka 3 [76]

’ Cena nemovitosti 3200 000 K¢&
c—- Doba splaceni 30 let
SOB  [splidka | 10392k

Procenta max. 80 % | Poéet 360 | Urokova 2,89 %
pujcky splatek sazba
Vyse 2 500 000 K¢ | Celkem - K¢ | RPSN - %
pujcky zaplati
Potrebné 700 000 K¢ | Dan z nabyti 4-4.5 % | Provize 5%
uspory nemovitosti RK

Poplatky e 1 000 K¢ spravni poplatek k navrhu na vklad zastavniho prava

e 60 K¢ za ovéfeni dvou podpist

¢ 1 900 K¢ za Cerpani uvéru na zéklade€ podaného navrhu na vklad
zastavniho prava do katastru nemovitosti

e 1 000 K¢ a prvni Cerpani uveru

e 1 500 K¢ za zaslani pokynu k vymazu zastavniho préva z katastru
nemovitosti v€etné souvisejiciho spravniho poplatku v celkové vysi

e 196 K¢/mésic naklady pojisténi nemovitosti

Osobni navstéva v bance Equa bank byla velkym zklamanim. Zrovna v danou
dobu v ni nebyl specialista na hypotéky. Slecna, ktera tam byla, mi nebyla schopna na
dotazy odpoveédét. Pii snaze najit jiny termin, kdy by tam byl potfebny specialista, mi
bylo feCeno, ze tam zase nebude, a ze toho méa prosté moc. Timto jednanim banka
do budoucna neud¢lala moc dobry dojem.

I tak nebyla banka ze srovnavani vyloucena a na internetové kalkulacce byly také
zaznamenany potfebné udaje. VSechny zjisténé nalezitosti jsou uvedeny v tabulce 31.
Kalkulacka nebyla velice obsahla a nehodnoti moznosti zadatele. Zajimavé byly pouze
nekteré vyhody. Napftiklad, ze neni potfeba hradit vklad zastavniho prava ve prospéch
banky, vypis z katastru nemovitosti k ¢erpani hypotéky a vypis z katastru nemovitosti po
vycerpani hypotéky. OvSem tato ,,akce” byla Casové podminéna a neda se tak brat jako
irelevantni.
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Tabulka 31 — Hypotecni kalkulacka 4 [77]

Cena nemovitosti 3200 000 K¢
Eq UO bon I( Doba splaceni 30 let
Splatka 10 259 K¢
Procenta max. 90 % | Poéet 360 | Urokova 2,79 %
pujcky splatek sazba
Vyse 2 500 000 K¢ | Celkem - K¢ | RPSN - %
pujcky zaplati
Potrebné 700 000 K¢ | Dan z nabyti 4-45 % | Provize 5%
uspory nemovitosti RK
Poplatky e naklady pojisténi nemovitosti (externe)

Je potieba uvazovat se spravnim poplatkem 1 000 K¢ a platby za vypisy z katastru
nemovitosti, které vsak nejsou vycisleny. Tim banka jesté vice zhorsila celkovy dojem.

Dalsi bankou je Fio banka. Pti navs§téve pobocky by bylo nutné pro zisk informaci,
stravit patrné nékolik hodin cekanim, protoze tam byla fronta asi deseti lidi a jesté
opravar, ktery se zrovna snazil zprovoznit jejich vyvolavaci systém. Z nedostatku Casu
tedy k osobni schtizce s nékterym z jejich poradct nedoslo. Pro zisk vysledki bylo tedy
znova vyuzito informaci z internetové kalkulacky, které jsou v tabulce 32.

Tabulka 32 — Hypotecni kalkulacka 5 [78]

Cena nemovitosti 3200 000 K¢
% Doba splaceni 30 let
B Splatka 9 982 K¢
Procenta max. 85 % | Pocet 360 | Urokova 2,58 %
pujcky splatek sazba
Vyse 2500 000 K¢ | Celkem 3593 639 K¢ | RPSN - %
pujcky zaplati
Poti‘ebné 700 000 K¢ | Dan z nabyti 4-4,5 % | Provize 5%
uspory nemovitosti RK
Poplatky ¢ 4000 K¢ naklady na ocenéni nemovité véci
e 2000 K¢ spravni poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava a
dalSich prav zfizenych ve prospéch Banky
e naklady pojisténi nemovitosti (extern¢)

Banka pozaduje, aby byl uvér zajistén ziizenim zastavniho prava, zékazu zcizeni
a zakazu zatizeni k nemovité véci. Jako jedna z mala kalkulaek ukazala 1 vyslednou
celkovou cenu, ale porad chybi udaje o RPSN. Jinak se troven vyse splatky jevi jako
nejnizsi stejné jako nizka arokova sazba.

Komerc¢ni banka byla jednou z mala, ktera hodnotila moznosti zadatele a byla
schopna ve své kalkulacce vygenerovat vSechny dulezité informace. Ty jsou
shromazdény v tabulce 33. Maximalné€ je mozné si pyjCit 90 % z ceny nemovitosti.
Pro srovnatelnost vysledkli byla nastavena stejna Castka vySe pijcky jako u ostatnich.
Zajimavosti je poplatek za zji§téni rizikového zivotniho pojisténi.
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Tabulka 33 — Hypotecni kalkulacka 6 [79]

Cena nemovitosti 3200 000 K¢
K B Doba splaceni 30 let
[Splatka [ 10545Ke|

Procenta max. 90 % | Po&et 360 | Urokova 2,99 %
pujcky splatek sazba
Vyse 2 500 000 K¢ | Celkem 4020393 K¢ | RPSN 3,52 %
pujcky zaplati
Potiebné 700 000 K¢ | Dan z nabyti 4-4.5% | Provize 5 %
uspory nemovitosti RK
Poplatky ¢ 2900 K¢ zpracovani a vyhodnoceni zadosti o uveér

e 1 000 K¢ navrh na vklad zastavniho prava k nemovitostem do
katastru nemovitosti

¢ 1 000 K¢ navrh na vymaz zastavniho prava k nemovitostem z
katastru nemovitosti

e 720 K&/mésic rizikové zivotni pojisténi

Pozadované zajisténi je opét zastavni pravo k nemovitosti, pro kterou je nutno
uzavfit smlouvu o pojisténi.

Dalsi zkoumanou bankou je mBank. Ta na internetu také neuvadi vSechny
pottebné informace a nema vycisleny nékteré poplatky. Ty jsou uvedeny v tabulce 34.

Tabulka 34 — Hypotecni kalkulacka 7 [80]

Cena nemovitosti 3200 000 K¢
Doba splaceni 30 let
Splatka 10 662 K¢
Procenta max. 90 % | Poéet 360 | Urokova 3,09 %
pujcky splatek sazba
Vyse 3200 000 K¢ | Celkem - K¢ | RPSN - %
pujcky zaplati
Potiebné 700 000 K¢ | Dan z nabyti 4-4,5% | Provize 5 %
uspory nemovitosti RK
Poplatky e 2 000 K¢ vklad a vymaz zastavniho prava v katastru nemovitosti
e odmeéna za vypracovani znaleckého posudku za predpokladu, ze je
bance znama v dob¢ uzavteni uvérové smlouvy
e poplatky za pojisténi nemovitosti

Je mozné si vzit pijcku az do vySe 90 % ceny nemovitosti. Opét bylo vsSak
pro optimalnost vysledkt zvoleno pouze 80 %. S vyssi trokovou sazbou se i bez uvedené
celkové hodnoty da oCekavat, ze celkové bude zaplacena ¢astka vysoka.

Néavstéva Raiffeisenbank byla velkym zklamanim. Sle¢na na recepci banky
po prichodu na pobocku pouze fekla, ze asi 45 minut pfed koncem otviraci doby uz tam
neni nikdo, kdo by mi poradil s hypotékou. Tedy dalsi banka, ktera nedéla moc dobry
prvni dojem. Nazor na ni je mozné si opravit na internetové kalkulacce. Tu maji
pfizptisobenou pro moznosti zadatell a uvadi vSechny potfebné informace v tabulce 35.
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Tabulka 35 — Hypotecni kalkulacka 8 [81]

. . Cena nemovitosti 3200 000 K¢&
x Raiffeisen Doba splaceni 30 let
BANK Splatka 10 339 K¢
Procenta max. 90 % | Podet 360 | Urokova 2,85 %
pujcky splatek sazba
Vyse 2 500 000 K¢ | Celkem 3826794 K¢ | RPSN 3,10 %
pujcky zaplati
Potiebné 700 000 K¢ | Dan z nabyti 4-4,5% | Provize 5 %
uspory nemovitosti RK
Poplatky e 1 500 K¢ za Cerpani uvéru na navrh na vklad zastavniho prava
¢ 4 500 K¢ ocenéni nemovitosti
¢ 350 K¢ potizeni vypist z katastru nemovitosti
e 240 K¢ ovéreni podpist smluv
¢ 2 000 K¢ zapis a vymaz v katastru nemovitosti
o naklady pojisténi nemovitosti

Podminkou poskytnuti uvéru je zfizeni zastavniho prava a zakazu zcizeni
k nemovitosti a sjednani a uhrada pojisténi nemovitosti véetné vinkulace (omezeni
dispozi¢niho prava) pojistného plnéni ve prospéch banky. Celkove se da fict, ze se banka
opét jevi velice slibng, ale je zde znacné mnozstvi riznych poplatki.

Jako dalsi je banka Sberbank. Jeji urokova sazba je jedna z nejvyssich, které jsem
u banka vidéla. Jako jedna zmala uvadi 1 RPSN, kterd je také hodné vysoka.
S pripocitanim vSech uvedenych poplatkd je banka jedna z nejdrazsich. VSechny zjisténé
udaje jsou opét v tabulce 36.

Tabulka 36 — Hypotecni kalkulacka 9 [82]

- Cena nemovitosti 3200 000 K¢
%) SBERBANK | Doba splaceni 30 let
Splatka 12 452 K¢
Procenta max. 90 % | Poéet 360 | Urokova 4,29 %
pujcky splatek sazba
Vyse 2 500 000 K¢ | Celkem - K¢ | RPSN 5,23 %
pujcky zaplati
Potrebné 700 000 K¢ | Dan z nabyti 4-45 % | Provize 5 %
uspory nemovitosti RK
Poplatky ¢ 4000 K¢ poplatek za zpracovani odhadu hodnoty nemovitosti

¢ 1 000 K¢ spravni poplatek k navrhu na vklad zastavniho prava

¢ 30 K¢ predpokladany poplatek za overeni podpisu

e 170 K¢ predpokladany mésicni poplatek za pojisténi nemovitosti

¢ 1000 K¢ poplatky spojené s ukonenim uvéru vcetné souvisejicich
spravnich poplatkt

¢ 934 K¢ pojisténi kryjici rizika v pfipad€ pracovni neschopnosti,
invalidity III. stupné nebo smrti
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Posledni zvolena banka byla Wiistenrot. Zajimavosti jejich kalkulacky je, ze
umozni vypocet az do 100 % hodnoty nemovitosti. Ostatni banky jsou omezeny nebo
alespori na prekroCeni vySe upozorni. Z tohoto divodu je mozné pochybovat
o vérohodnosti vysledka, které je mozné vidét v tabulce 37.

Tabulka 37 — Hypote¢ni kalkulacka 10 [83]

o0 Cena nemovitosti 3200 000 K&
WUSte n rOt Doba splaceni 30 let
[Splitka [ 10246 K|
Procenta max. 90 % | Podet 360 | Urokova 2,78 %
pujcky splatek sazba
Vyse 2 500 000 K¢ | Celkem -K¢ | RPSN - %
pujcky zaplati
Potiebné 700 000 K¢ | Dan z nabyti 4-4,5% | Provize 5 %
uspory nemovitosti RK
Poplatky ¢ 4000 K¢ naklady na ocenéni nemovité véci
¢ 2000 K¢ spravni poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava a
dalSich prav zfizenych ve prospéch Banky
e naklady pojisténi nemovitosti (externé)

Vsechny udaje z danych kalkulacek jsou pouze orientacni a zavazné informace
budou ziskany az po redlném zhodnoceni v uvérové smlouvée. Z danych bank mi pouze
3 poskytuji vSechny potiebné informace. Ty jsem tedy dala do srovnavaci tabulky 38.

Tabulka 38 — Srovnévaci tabulka vybranych bank

Banka AirBank Komeréni banka Raiffeisenbank
Splatka 10 259 K¢ 10 545 K¢ 10 339 K¢
Celkem 3700 140 K¢ 4 020393 K¢ 3 826 794 K¢

Urokovi sazba 2,79 % 2,99 % 2,85 %

RPSN 2,85 % 3,52 % 3,10 %

Poplatky 2000 K¢ 2900 K¢ 1 500 K¢
3900 K¢ 1 000 K¢ 4 500 K¢
+ pojisténi 1 000 K¢ 350 K¢
720 K¢/mésic 240 K¢
+ pojisténi 2 000 K¢
+ pojisténi

Vsechny banky v tabulce puj¢i stejnou ¢astku na stejnou dobou splatnosti. Lisi se

urokovou sazbou, sazbou RPSN a poplatky. Rozhodujici pro vybér bude celkova cena
ameésicni splatka, kterd z danych sazeb a kritérii vyplyva. Podle tabulky nejlepsi
podminky pro zisk hypote¢niho Uvéru nabizi banka AirBank, kterd bude pouzita
do srovnavaci tabulky pro feseni budouci bytové potieby. Dané banky jsou celkem
vyrovnangé, ale kazdym dnem muze dojit k jakymkoliv zménam a ty je potieba do
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budoucna peclivé sledovat. At uz od moznosti n€jakych zajimavych akci, slev nebo
vyhod, které by vybér ovlivnily.

Dale je nutné kazdy rok platit dafi z nemovitosti, ktera ma zaklad dany vymérou
podlahové plochy v metrech ctverecnich vynasobenou koeficientem podle zakona o dani
z nemovitosti. U statutarnich mést se tento koeficient rovna 3,5 s plochou 45 m? by dan
podle internetové kalkulacky vychéazela na 378 K¢. [87]

V najmu Pii koupi
Pocatecni investice 31 500 K¢ 960 000 K¢
Me¢si¢ni ngjemné / splatka 10 500 K¢ 10 259 K¢
Celkem za 30 let 3 811 500 K¢ 4 660 140 K¢
Jsem po 30 letech vlastnik? NE ANO

Jistota za najem mize byt az Sestinasobek mésicniho najemného. V praxi se vétsinou
setkavame s trojnasobkem, s kterym bylo uvazovano i u tohoto modelového piipadu.
Néklady na sluzby nebyly brany v uvahu, protoze budou srovnatelné a platit se budou
v obou ptipadech. Jesté by bylo dobré pripocitat naklady na vybaveni, protoze u prondjmu
CasteCna vybavenost je, a tim jsou jesté o tuto castku celkové naklady na pofizeni nizsi.
Naroky na vybaveni jsou u kazdého uzivatel jiné, ale v ptipadé koupé pouze zakladnich
spotiebicu a nabytku se velice rychle dostaneme na ¢astku kolem 200 000 K¢ (postel nebo
rozkladaci sedaci souprava, skiin€, nocni stolky, komoda, stal, zidle, pracka, lednice,
mikrovlnna trouba, rychlovarna konvice atd.).

Je skvélé vlastnikem nemovitosti, ale v této chvili je to pro vétSinu nemozné. Nez
naSetii své prvni statisice pro zacatek je nejlepsi volbou prongjem od fyzické a u toho si
podat zadost o obecni bydleni, aby poté mohlo byt ngjemné nizsi. Do budoucna bude
moznost pofizeni bydleni ovliviiovat hlavné vySe pfijmu.
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Zavér

V zavéreCném zhodnoceni je nutné hlavné zminit, ze celkova dostupnost bydleni
v CR je nedostatetna. V piipadg, e uz se n&jaké bydleni najde, tak se za ngj zaplati
horentni sumy. Nejlep§im moznym feSenim v soucasnosti je tedy najem od néjaké fyzické
osoby, idealn€ bez pouziti realitni kancelare. Zaroven, se tak nevazeme pouze na jedno
misto a mame moznost mobility, naptiklad za praci. V piipad€, ze budeme mit najem, je
dobré si zaroven zazadat o obecni najemni bydleni, kde bychom po ¢ekani né€kolika let
na seznamu zadatell, méli do budoucna o néco nizsi najemné.

Argumentace pro¢ platit najem, kdyz mizete ve stejné vysi platit hypotéku
a splacet tak vlastni bydleni, se uspéSné rozsifila a stale je vSeobecné pfijimana jako
logicka. Bohuzel, nez vétSina naSetii pouze na potfebnou pocateCni Castku, ktera Cini
celkoveé se vSemi poplatky asi 30 % z hodnoty nemovitosti, tak se stejné musi uchylit
k jiné formé bydleni. A s vysi plati a placenim najemného, které nejspise zvoli, je velka
pravdépodobnost, ze potiebnou ¢astku ani nenaSetii. Z toho vyplyva, ze moznost, jak
ziskat vlastni bydleni je opravdu mala, tedy pokud nemovitost nezdédime.
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Seznam pouzitych zkratek v abecednim poradi

BMO - Brnénska metropolitni oblast
CNB - Ceska narodni banka

CR - Ceska republika

CSU - Cesky statisticky ufad

EU — Evropska unie

IT - informacni technologie

JC - Jiho&esky kraj

JM - Jihomoravsky kraj

KH - Kralovéhradecky kraj

KV — Karlovarsky kraj

LIB - Liberecky kraj

MC - méstska ast

MH — Mokra Hora

MHD — méstska hromadna doprava
MMR — Ministerstvo pro mistni rozvoj
MS — Moravskoslezsky kraj

NOZ — Novy obc¢ansky zakonik
OLO - Olomoucky kraj

OSM - Odbor spravy majetku
PAR — Pardubicky kraj

PLZ — Plzensky kraj

RK — Realitni kancelaf

RMC — Rada méstské ¢asti

RPSN — ro¢ni procentni sazba naklada
SC — Stiedocesky kraj

SLBD — S¢&itani lidu, domt a byt
SW — software

UMC — Utad méstské ¢asti

UP — Utad prace

UST - Ustecky kraj

VYS - kraj Vyso€ina

ZLI — Zlinsky kraj
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