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Abstrakt

Predmétem bakalaiské prace je popis institutu najmu bytu, vymezeni zakladnich pojma
tykajicich se této problematiky. Prace se predev§im specializuje na analyzu a popis nagjemniho
bydleni a jeho dostupnosti pro obyvatelstvo a koncepci socidlniho bydleni, uplatiiovanou v
Ceské Republice. Cilem prace je rozbor najemniho bydleni na uzemi mésta Cesky T&sin. Ve
své praci jsem se snazila shrnout, jak 1ze zvysit dostupnost byta a jejich vybavenost. Pokusila
jsem se zhodnotit situaci na trhu s bydlenim, a to hlavné s ndjemnim bydlenim a koncepci
socialniho bydleni v Ceské Republice. K analyze stavu bytového fondu mésta Cesky T&sin
jsem vyuzila materialy, zvefejiiované meéstskym uradem, bytovym druzstvem, cirkvi a
realitnimi spoleCnostmi. Pro analyzu cenovych poméri najmu jsem pouzila data poskytnuta
realitni kancelafe a data ziskana z dotaznikového Setfeni.

Klicova slova
bytova politika, byt, socialni byt, druzstevni byt, pfislusenstvi bytu, najem,

Abstract

The aim of the bachelor thesis is description of renting apartment, demarcation of basic
concepts regarding this issue. Work has mainly specialized in the analysis and description of
the rental housing and its accessibility for the population and the concept of social housing ,
applied in the Czech Republic. The aim of the work is an analysis of rental housing in the city
Czech Cieszyn. In my work I have tried to summarize how you can increase the availability of
housing and amenities. I tried to assess the situation on the housing market , especially rental
housing and the concept of social housing in the Czech Republic. To analyze the state of
housing fund in the Czech Cieszyn , I used the materials published by the municipality ,
housing cooperatives , churches and real estate companies

For an analysis of pricing conditions of the lease , I used data provided real estate brokers and
data obtained from the survey.

Keywords
housing policy, apartment, social apartment, cooperative apartment, accessory apartment,
lease,
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Uvod

Dnesni spole¢nost ma spoustu narokti na pohodli, ochranu pied okolnim prostiedim,
pocit bezpeci a spokojenost rodiny. To vSe je v dneSni dob& mozno zajistit téméf pro kazdého.
Hlavni spojovatel vSech téchto potieb je potieba bydleni. Soucasna spolecnost povazuje za
vyznamné zejména jeho kvalitu, dostupnost, a cenu. Tyto aspekty jsou ovliviiovany zejména
poptivkou po bytech, stitni bytovou politikou, mnoha jinymi odvétvimi statu a také
politickymi kampanémi. VSe ovliviiuje jak jednotlivce, tak celou spole¢nost. Dalo by se fici,
ze bydleni hraje jednu z hlavnich roli v zivoté jednotlivce spolecné s potfebou pracovat a

pecovat o rodinu.

Kazdy jednotlivec si muze zvolit sviij zpusob bydleni. V souCasnosti je mozné si
vybrat z nezmérné Skaly bytd a domt. Co je vSak dilezitéjsi ¢loveék si muze zvolit také to,
jakym zpasobem bude bydlet. Zname tfi zptsoby bydleni. Moznost, Ze bude bydlet v byte,
jenz sam vlastni a bude tak nezdvisly, tuto moznost ziskdme podpisem a dodrzenim podminek
kupni smlouvy na byt. Druhou moznosti je zit v byté, jez vlastni pronajimatel a stane se tak
nijemnikem, tento zpusob bydleni nam umozni uzavieni najemni smlouvy. Treti moznost
poskytuje podndjem v byt€, jez je jiz najimam najemcem, ktery nim poskytne podndjem, a ten

nam umozni uzavieni podndjemni smlouvou.

Vsechny zpusoby bydleni jsou popsdny a upraveny v pravnich ptfedpisech. Ty se
samoziejmeé s vyvojem spolecnosti a politické situace meénily. Tim jak je bydleni pro
jednotlivce dulezité, se bydleni, politika a lidé dostali do velmi uzkého na sobé zavislého
kruhu. Naroky jednotlivcd na bydleni se vzdy ménil a zvySovaly se pozadavky na kvalitu
vybaveni a pokrocilosti modernizaci. Neptedpoklada se, ze by trend zvySovani narokd klesal.
Naopak naroky spiSe rostou, spolecnost chce stale vice byty na klidném misté s dostupnosti

do center, modern¢ vybavené, s nizkymi niroky na energie a za nizké ceny.

Cena bytu je vlastné pro valnou vétSinu tim nejdalezitéj$im kritériem pro vybér.
Pokud 1idé kupuji byt, nezalezi jim jen na cené bytu samotného, ale také prikladaji diraz na
cenu hypotéky a na délku jejtho splaceni. U ndjmu je nutno zvazit vysi ceny tak, aby byl
najemce ochoten si byt pronajmout a zarovenl, aby pronajimatel nebyl ve ztratach. V této
bakalarské praci bude rozebrana cena najmu, kterou jsou najemci ochotni zaplatit
pronajimateli v zavislosti na druhu pronajimatele, vybavenosti bytu a pokrocilosti

rekonstrukce. Jak pronajimatel, tak ndjemce se fidi nabidkou a poptavkou po bytech na trhu
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s byty. Pronajimatel ma4 jisté ndklady na provoz a vylepSeni bytu, a ty musi zahrnout do ceny

ngjmu.

Problematika ceny je v dneSni dobé prioritou pro stat, soukromé subjekty a vefejné
subjekty. Proto je v této bakalafské praci ndjemni bydleni shrnuto zejména z pohledu na
finan¢ni naroc¢nost jednotlivych druhti bydleni. Cena tizce souvisi s politikou statu, proto bude
v této praci také popsano, jaky vliv maji pravni predpisy na vztah mezi pronajimatelem a
najemcem, pripadné podnajemnikem a najemnikem a také jaky vliv maji tyto pfedpisy na

tvorbu ceny ndjmu.

V této praci budou osvétleny zdkladni pojmy tykajici se bytu, ndgjmu a osob s nim
souvisejicich. V praci bude popsdno, co je to bytova politika statu, Cemu se vénuje a za jakym
ucelem byla vytvofena. Rozebrdna bude také problematika socidlnitho bydleni a popis
jednotlivych dalSich druht bydleni. Budou zde vysvétleny dilezité pravni vztahy tykajici se
ndgjmu jako je vznik ndjmu, ndjemni smlouvy, ndlezitosti najmu, vztahy najemce a
pronajimatele a také zanik ndjmu. Po tomto tivodu do problematiky ndjmu bude vénovana
pozornost finan¢ni strance najmu a to nakladim na najem pro jednotlivé druhy byta. Cilem
bude pouzit ziskané data pro porovnani ceny byti pro oblast jednoho meésta z hlediska

velikosti bytl v pfiblizné srovnatelné kvalitg. 12

! Bytovd Politika. libinst.cz [online]. [cit. 12. ledna 2016] Dostupné z WWW: http:/libinst.cz/data/031110-
taraba.pdf

2 Bytova politika v socidlnich aspektech. Mpsv.cz [online]. [cit. 22. ledna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.mpsv.cz/cs/5403

3 Obecni bytovy fond 2010a2011. Mpsv.cz [online].[cit. 22. ledna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.uur.cz/default.asp?ID=4591
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1. VYMEZENI POJMU
1.1 STATNI BYTOVA POLITIK A4

Bydleni jak jiz bylo feCeno je pro jednotlivce a celou spoleCnost jedna
z nejdulezitéjSich véci, které spoleCnosti zajist'uji kulturu, pohodli, bezpeCi a tim i rozvoj.
Proto se neni ¢emu divit, Ze primémé vydélavajici ¢lovék je ochoten investovat velkou ¢ast
svého vydélku do bydleni. Statni bytova politika se snazi o zasahy v oblasti bydleni jak po
finan¢ni strance, tak i po strance pravni, a to pro vSechny subjekty na trhu s byty. VSechny
tyto finan¢ni a pravni zasahy statu tvori statni bytovou politiku. Témét vSechny domécnosti a
firmy jsou tedy zavislé na téchto aktivitach a to zejména kvuli finan¢nim pfispévkim. Bytovy
fond CR v roce 2011 obsahoval 4 756 572 byti.. Bylo zaznamenano, Ze 4 104 635 z celkového
poctu byti je obydlenych, ukolem bytové politiky je zafidit, aby nedochazelo k velkym
vykyviim v nabidce a poptavce po bytech.

1.1.1 CILE BYTOVE POLITIKY $

Bytova politika méa za tkol udrzet trh s byty funkéni. To znamend, aby nedochdzelo
k velkym vykyvim mezi nabidkou bytt a poptavkou po bytech, aby bydleni bylo dostupné
pro vSechny a zajistit urCitou kvalitu a standard bytd pomoci pravnich uprav. Proto bylo nutné

urcit cile, kterych je tfeba dosahnout pro udrzeni trhu s byty.

e Udrzet trh sbyty plné funkCni a pravné upraven tak aby zajistil spravedlnost a

rovnopravnost mezi subjekty na tomto trhu obchodujicich.

e Podporit poptavku po bytech u domacnosti s niz§imi piijmy, tim ze zvysi socidlni

ddvky na bydleni.

e Piispévky na spravu, udrzbu a opravu byti pro obecni bytové fondy a bytové fondy

CR, které jsou schopny finanéné zvysit kvalitu bydleni.
e Podpoiit vystavbu novych bytt a socialnich byta a tim zvysit nabidku na trhu s byty.

e VdneSni dobé ma bytova politika také na starost pravni pifedpisy pro udrzeni

spolecného trhu Evropské unie.

4 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytov4 politika.Praha, Ekopress, s.r.0., 2006, 294 s.,
ISBN 80-86929-03-5

5 Ministerstvo pro mistni rozvoj. Bytovd Politika. mmr.cz [online]. [cit. 12. ledna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/B ytova-politika
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Aby bytova politika docilila vSech téchto cild, je zapotiebi, aby neustale kontrolovala
efektivitu téchto podpor, a pfipadné musi byt schopna provést upravy, které zabrani jejimu

zneuzivani a povedou ke zvyseni spokojenosti subjektti na trhu s byty.

1.1.2 NASTROJE BYTOVE POLITIKY®

Nastroje bytové politiky jsou pouzivany ke splnéni cil, které popisuje kapitola 1.1.1.
Jiz bylo feCeno, ze stat vyviji Gsili o to, aby spravné fungoval a rostl trh s byty. Proto se snazi
o regulaci nabidky a poptavky tak, aby dochdzelo ke spole¢nému zvySovani jak zamu
domacnosti o byty, tak k vystavbé novych bytt. Proto se nastroje bytové politiky daji rozdélit

na néstroje nabidkové strategie a nastroje poptavkové strategie.

Nastroje nabidkové strategie se zaméfuji na podporu zejména stavebnich firem a
investorti, ktefi s vyuzitim statni podpory vystavi byty, které by mély byt urleny
domécnostem s niz§imi ¢i stfednimi pfijmy, ne vzdy tomu tak vSak je. Téchto nastroju je

velmi zneuzivano, a proto bytova politika pouziva spise nastroje poptavkové strategie.

Nastroje poptavkové strategie podporuji hlavné domacnosti. Podpora témto
domécnostem je vypldcena formou finan¢niho pfispévku na bydleni. Na tyto pfispévky maji
ndrok pouze domdcnosti s niz§imi pfijmy. Domacnosti musi nizky pfijem prokazat, proto je
zde mnohem problematiCtéjsi zneuzit financni podpory. Témto domécnostem stat také
poskytuje tlevy na dani z pfijmu. Pro vSechny obcCany stat umoznil zalozeni stavebniho

spofeni se statnimi prispévky a podporu hypoték a dlouhodobych tvért.

1.1.3 TYPY BYTOVE POLITIKY’

Typy bytové politiky lze rozdélit podle mnoha kritérii. Jednim z nejdilezitéjsich
kritérii je mira zasaht statu do trhu sbyty. Jedna se o dopliikovou bytovou politiku a

komplexni bytovou politiku.

Doplitkova bytova politika véci pfimo nereguluje. FunkCnost celého systému plné
pfenechéava na trhu s byty a spoléha na trzni mechanismus. Tento systém je zejména uren pro

socialné slabé obc¢any, a tvofi tzv. socialni zachrannou sit’.

6 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytov4 politika.Praha, Ekopress, s.r.o., 2006, 294 s.,
ISBN 80-86929-03-5

7POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytovi politika.Praha, Ekopress, s.r.0., 2006, 294 s.,
ISBN 80-86929-03-5
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U komplexni bytové politiky, se stit vice angazuje na celé problematice bydleni. Stat
se u tohoto typu bytové politiky snazi fidit kvalitu bydleni a bydleni samotné. Na rozdil od
dopliikové politiky se komplexni bytova politika zaméfuje na celou spolecnost nikoli na

domécnosti s niz§im vydélkem.

Dal§im moznym kritériem je uplatiovani bytové politiky sohledem na pfistup

k socialnimu statu. Existuji Ctyfi zakladni typy.

V Socialné demokratickém modelu ma dilezitou pozici stat. Bydleni je financovano
z vetrejnych fondi a tim zatézuje vefejné finance, které nemohou byt vyuzity na jiné dulezité

potieby obyvatelstva.

Korporativisticky model se spoléha na trzni mechanismus a tedy na to, ze nabidka
poptavka se udrzi diky soukromym finan¢nim investicim. Nicmén¢ je stat ochoten Castecné
zasdhnout a za pomoci podpor pravnich a financnich zlep§it stav na trhu s bydlenim. Tento

model se pouziva pravé na uzemi Ceské republiky.

Liberalni model socidlniho stitu povazuje za dulezité, aby aktivitu pro zlepSeni situace
na trhu vynakladal jedinec a spoleCnost, nikoliv stat samotny. Stat je u tohoto modelu ochoten

pomoci pravnimi piedpisy, a finanénimi prostiedky v minimalni mife pouze socialn€ slab§im.

Rudimentarni model socidlniho stitu se zaklad4 na liberalnim pfistupu a nevytvari
zadnou statni podporu. Stat v tomto modelu nijak nezasahuje do situace s bydlenim a veskera
feSeni problému nechava na obyvatelich a na trhu.

Vétsina Evropskych stati vyuziva korporativisticky nebo liberalni model, nicméné¢ je

Casto pouzivano smiSenych modelu, které prinaseji lepsi efektivnost na trhu s byty.

1.2 BYT

Pojem byt je rozebiran ve velkém mnozstvi pravnich predpist. V kazdém predpisu se
definice Castecné méni, nicméné vSechny definice se shoduji, ze se jedna o prostor uréen
k bydleni. Mezi pravni ptedpisy popisujici pojem byt patii napiiklad stavebni piedpisy. V této

kapitole budou uvedeny jen vybrané definice.

V jiz neplatném zakoné o vlastnictvi bytd, se bytem rozumi mistnost nebo soubor

mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho iiFadu urceny k bydleni.’

8 Zakon ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, § 2 pismeno b)
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V obcanském zakoniku se bytem rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
Cdsti domu, tvori obymy prostor a jsou urdeny a uzivany k iicelu bydlent.’

Ministerstvo pro mistni rozvoj nabizi definici bytu vyhlaskou o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu kde byt je soubor mistnosti, popripadé jednotliva obytnda mistnost,
ktery svym stavebné technickym usporddanim a vybavenim spliiuje pozZadavky na trvalé
bydlent a je k tomuto ticelu uzivani uréen'®!’

Dal§im zdrojem, kde lze vyhledat definici bytu, je také napiiklad Ceska technicka
norma Obytné budovy, kde pisi, ze byt je soubor mistnosti pod spolecnym uzavicenim,
spliwjici funkcni a stavebné technické pozadavky této normy a je urceny k trvalému bydleni.’?

Pfi vyhledavani ve stavebné technickém predpisu se bytem rozumi soubor mistnosti
pod spolecnym uzavienim, spliiujicim funkcni a stavebné technické pozadavky a je urceny
k trvalému bydlent.">

Vsechny definice zde uvedené jsou téméf jednotné a lisi se pouze v detailech naptiklad
dodatky o technickém usporadani a technickych pozadavcich. Ze vSech téchto definic
vyplyva, ze byt mize byt samostatna mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou urceny

k trvalému bydleni. Musi mit vlastni uzamykatelny vstup s pfedsini, prostor pro vafeni,

bydleni a pro vykonavani télesnych a hygienickych potieb. *

1.3 BYT SE SNIiZENOU KVALITOU

Pro vysvétleni pojmu byt se s nizenou kvalitou je tfeba si nejdiive vysvétlit pojmy

zakladni prislusenstvi a Gstfedni vytapéni, které s nim dzce souvisi.

9 Z4kon ¢. 89/2012 Sb. obansky zakonik, § 2236

1OFTALA, Josef; KORECKA, Véra; KURKA, Vladimir. Vlastnictvi a najjem bytu: 3. aktualizované

a pfepracované vydani podle stavu k 1. 11. 2004. 3. dopInéné vydani. Praha: Linde Praha, a.s., 2005. 315 s.
ISBN 80-7201-511-7.

' Vyhlagka ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu ve znéni vyhlasky ¢. 491/2006
Sb. v § 3 odst. 4 pism. 1

12 Novékov4, Helena. Abeceda bydleni dil I.: Lexikon pojmil z oblasti bydleni, najemného a spravy bytového
fondu. 3. dopInéné a aktualizované vydani. Praha: POLYGON, 2001. 368 s. ISBN 80-7273-040-1.

13 Vyhlagka ¢. 137/1998 Ministerstva pro mistni r0zvoj. o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu § 3
odstavec 1)

“ TARABA, Milan. Rddce najemnika bytu: 6. aktualizované vydani. 6. doplnéné vydani. Praha: GRADA
Publishing, a.s., 2008. 271 s. ISBN 978-80-247-2592-5.
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Zakladnim pfislusenstvim je podle zdkona o jednostranném zvySovani najemného z
bytu koupelna nebo koupelnovy (sprchovy) kout a splachovaci zdchod, ktery miiZe byt v domé

i mimo byt, pokud je pouzivd jen ndajemce bytu. ©°

Ustiednim vytapénim se mysli vyidpéni zdrojem tepla, kiery je umistén mimo byt, nebo
ktery je umistén v mistnosti pro to urcené, véemé sklepa v rodinném domé s jednim bytem,

nebo jiné elektrické ¢i plynové vytapeénti. 16

Zakonem o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu byl definovan byt se snizenou
kvalitou jako byt bez ustiedniho vytdpéni a s Ccdstecnym nebo spolecnym zakladnim
prislusenstvim, nebo byt bez ustredniho vytdpéni a bez zdkladniho prislusenstvi, nebo byt s

ustiednim vytdapénim bez zdkladniho prislusenstvi.’”

Jedna se tedy o byt, ktery nespliluje komfort dneSni doby a nemusi obsahovat ustredni
vytapéni ani zékladni pfisluSenstvi. Pozadavky na tyto byty jsou nizké a jim odpovida i nizka
cena najmu. Pokud nebudeme brat v uvahu, Ze se u 2,7% bytl nezjistilo, zda se jedna o byt se
snizenou kvalitou, byl v roce 2013 podil byti standardni kvality 94,2 % a podil byt se

snizenou kvalitou 5,8 %.'®

1.4 PRISLUSENSTVI BYTU

PtisluSenstvi bytu je nedilnou soucasti bytd, a komfortu, ktery dnesni spolecnost
vyzaduje. Podle starého obcanského zdkoniku musi byt pfisluSenstvi bytu popsano v ndjemni

smlouveé. 1°

V kazdém byté nebo mimo né vjeho blizkosti se musi nachdzet zdkladni
prisluSenstvi, bez kterého se byt oznaCuje jako byt se snizenou kvalitou. Zdkladni
prislusenstvi, které se nachazi mimo byt, mize byt uzivano pouze najemcem, jinak neni
povazovano za zakladni pfislusenstvi daného bytu. Toto zékladni piisluSenstvi zahrnuje

koupelnu nebo koupelnovy kout se sprchovym koutem a splachovaci toaletu.

15 Zakon ¢&. 107/2006 Sb. Zakon o jednostranném zvySovani najjemného z bytu a o zméné zakona ¢&. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich predpisa § 2 odstacvec f)

16 Zakon ¢. 107/2006 Sb. Zakon o jednostranném zvySovani najjemného z bytu a o zméné zakona ¢&. 40/1964 Sb.,
obCansky zakonik, ve zn€ni pozd¢jsich predpisu § 2 odstacvec g)

7 KRECEK, Stanislav. 222 otazek a odpovédi k ndgjemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008, 232 s.,

ISBN 978-80-87212-04-2

18Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Vybrané udaje o bydleni. Praha, 2013, ISBN 978-80-87147-
559

19 Svestka, J., Spacil, J., O., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zékonik. Komentaf, dil II. 2.

vydani, Praha: C.H.Beck, 2009, s. 1953
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Dale se v byté muze nachazet dalsi prislusenstvi uréené pro vyuziti a vétsi pohodli
jednotlivce, jedna se napiiklad o spolecné prostory schodisté, sklepy, ale mize se nalézat
v byté jako spiz. Toto pfisluSenstvi bytu je popsano v obCanském zakoniku jako vedlejsi
mistnosti a prostory urcené ktomu, aby byly s bytem uzivany. Neni vylouceno, aby

prislusenstvi bylo spolecné pro nékolik bytii. *°

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky tika, ze prislusenstvim bytu jsou
jednak mistnosti, nachdzejici se v byté, jako je napr. predsifi, komora, koupelna, jednak
prostory, které se nachazeji mimo byt, napr. sklep, drevnik, kolna apod. Spolecné témto
mistnostem a prostordm je jejich ucelové urceni, tj. to, Ze maji slouzit k tomu, aby byly
uzivany s bytem. Prostory slouzici k chovu hospodarského zvirectva neodpovidaji ucelu, k

némuz slouzi prostory predstavujici prislusenstvi bytu, tj. k uspokojovani potieby bydleni.?!

PtisluSenstvi bytu tedy nemuze byt napiiklad garaz nebo chlévy, jelikoz nejsou
urCeny k bydleni. PrisluSenstvi bytu jsou mistnosti, které sice nemusi byt soucasti bytu, ale

jsou urceny k uzivani spolecné s bytem a uspokojuji potiebu bydleni.
1.5 DRUZSTEVNI BYT

V zédkoné o obchodnich korporacich je uvedena tato definice druzstevniho bytu:
Druzstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem (ddle jen "druzstevni byt") se
rozumi byt nebo nebytovy prostor, ktery je v budové ve viasmictvi nebo ve spoluviastnictvi
bytového druzstva, nebo ktery je ve viastnictvi nebo ve spoluviastnictvi bytového druzstva, a
bytové druzstvo jej poskytlo do ndjmu clenovi bytového druzstva, ktery se sam nebo jeho
pravni predchiidce na jeho porizeni podilel clenskym vkladem. Druzstevnim bytem se rozumi
i byt, na jehoz porizeni v nemovitosti ve viastnictvi jiné osoby se clen bytového druzstva, ktery
Jje ndjemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni predchiidce, podilel svym clenskym vkladem v
pravo odpovidajici vécnému bremenu zajistujici jeho clenovi prdavo byt uzZivat za podminek
stanovenych pro uzivani druZstevniho bytu. Véta prvni se pouZije i v pripadeé, Ze pravo
odpovidajici vécnému bremenu preSlo na ndjemce v disledku zaniku clenstvi v bytovém

druzstvu. > Jedn4 se tedy o byt, kde vlastnikem neni jednotlivec, ale bytové druzstvo a je

20 Svestka, Jifi; $karova, Marta; Spéacil, Jifi; Hulmak, Milan. ObCansky zakonik IT: Velké komentafe § 460—880.
1. vydani 2008. Praha: C. H. Beck, 2008. 2293 s. ISBN 978-80-7400-004-1.

21 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 26 Cdo 450/2003, ze dne 10. 7. 2003

22 Zakon o obchodnich korporacich &. 90/2012 Sb. § 729 zakonykurzy.cz[online]. [cit. 30.biezna 2016]
Dostupné z WWW: http://zakony.kurzy.cz/90-2012-zakon-o-obchodnich-korporacich/paragraf-729/
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pronajat ¢lenovi tohoto druzstva, ktery vlastni v druzstvu urcity podil. Je vyjimka, ze pokud
jiz dtive vzniklo k bytu vécné bfemeno ze strany druzstva, umoziiuje to najemci byt stale
uzivat dle platnych podminek druzstevniho bytu.

Lze jen tézce posoudit, zdali druzstevni byt funguje jako vlastnictvi nebo jako najemni
bydleni. Kazdy ¢len druzstva ma svuj pfidéleny byt a mize s nim nakladat dle stanov
bytového druzstva, s tim, ze druzstevnik nevlastni pfimo byt, ale pouze podil v bytovém
druzstvu, ktery odpovida cené jeho bytu. Za najemné u druzstevniho bytu se da povazovat
povinna platba zaloh do fondu oprav a poplatek druzstvu za spravu bytu.

Vyse mésicnich plateb se odviji zejména od zaloh na udrzbu a rekonstrukce bytt tzv.
bytovy fond udrzby. Tyto zalohy jsou uzivany na opravy bytového domu a nutné udrzby.
Naslednymi naklady jsou ndklady za energie a sluzby jednotlivych bytd, které jsou u kazdého
bytu rizné a poté Cisté najemné na provoz domu napfiklad na naklady na energie spole¢nych
prostor nebo pfispévky na spravu druzstva. 2

Druzstevni byty tvoii 9,4% , coz je 385 836 byt z celkového poctu obydlenych byta 4
104 635. %

1.6 BYT VE VLASTNICTVI?®

Vlastnické pravo existuje jiz od pocatku lidstva, vztahovalo se na zemi, véct,
zvitata 1 lidi. V dneSni dob€ se vlastnické pravo vztahuje na pozemky, véci (tedy i
nemovitosti) a zvifata. U bytového vlastnictvi 1ze rozliit vznik vlastnického prava a nabyti
vlastnického prdava. Vnik vlastnického prdva nastdva v pfipadé, ze subjekt ziskava do
vlastnického prava byt, ktery doposud nebyl bytovym vlastnictvim napt. novy byt. Pokud jiz
ma subjekt ve vlastnickém pravu byt a rozhodne se jej prodat, dojde k nabyti vlastnického

prava bytu jinym subjektem.

Vlastnické pravo zahrnuje i byty. S bytem je mozno nakladat jako s véci. Lze jej
koupit od jiného subjektu a nabyt do vlastnického prava, vyuzivat jej pro své vlastni ucely
bydleni, poskytnout ho k prongjmu jiné osob¢, ktera byt bude vyuzivat misto nas, nebo jej
prodat a tim se vzdat vlastnického prava. Vlastnictvi celé budovy nebo jejich ¢asti je zapsano

v katastru nemovitosti.

23 < TARABA, Milan. Radce pro ¢leny bytovych druZstev a vlastniky byti: 3. pfepracované vydani. Praha:
GRADA Publishing, a.s., 2006. 226 s. ISBN 80-247-0480-3

24 Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Vybrané udaje o bydleni. Praha, 2013, ISBN 978-80-87147-
559

25 Zakon ¢&. 89/2012 Sb. Ze dne 1.1.2014, novy obéansky zakonik § 1011 az 1114

18



Vlastnické pravo bytu muze vzniknout nebo byt nabyto fyzickou osobou, tzn.
jednotlivcem, nebo pravnickou osobou, jako napfiklad druzstvo. Pokud se jedna o dam, ve
kterém se nachazi vice nez pét bytovych jednotek svice nez 3 rlznymi vlastniky jsou

vlastnici povinni ze zakona zalozit spoleCenstvi vlastnikt jednotek.

Vlastnictvi domu bylo samoziejmosti i v dobach pted restituci, nicméné bylo spoustu
domu, které bylo tfeba vratit zpét do vlastnictvi fyzickych osob. Zakon ¢. 72/1994 sb. byl
nutny zejména z divodu privatizace bytového fondu v komunalnim vlastnictvi. Lidé, ktefi zili
v bytech ve vlastnictvi komunalnim, méli moznost si tyto byty odkoupit. Prvni moznosti bylo
odkoupeni bytd jednotlivymi najemniky a spolenym vlastnictvim spolecnych prostor bytu.
V tomto ptipadé doslo k tomu, ze v bytovém domé byla cast fyzickych osob vlastnicich byt a
zbytek bytu stale vlastnila obec. Takové rozdéleni se ukazalo jako méné vhodné, a proto se
spiSe preferovala druha moznost. Podstatou bylo, Ze najemnici celé budovy wvytvoftili
pravnickou osobu a ta koupila cely dim. Vlastnikem bytového domu v tomto piipadé byla
pravnickd osoba. Posledni moznosti bylo, ze najemci koupili dim do podilového
spoluvlastnictvi. V tomto piipad€ bylo zapotiebi urcit, ktery byt bude obyvat dany ndjemnik,

jelikoz v takovémto piipadé vlastnil kazdy najemnik uréity podil bytového domu. 2

V roce 2011 bylo zjisténo, ze 55,9 % obydlenych bytd, coz ¢ini 2 294 250, bylo
uzivano jejich vlastniky ¢i vlastniky domt. Diskutovano je také, zda by se k vlastnictvi mohly
pfipsat 1 druzstevni byty, jelikoz svym charakterem, vlastnéni podilu v druzstvu, blizi spiSe
vlastnictvi. Pokud by se tak stalo a zapocitali bychom i druzstevni byty Cinil by pocet byta
&inil 2 680 086.7

1.7 SOCIALNI BYT

Socidlni byt neni doposud nikde definovdn. Pokud by nebyla podédna jasna definice
socidlniho bydleni, znemoznilo by to statu Cerpat dotace evropské unie na dalsi programovaci
obdobi a také by to zpusobilo problémy ve vyjedndvani o pravidlech vefejné podpory, proto
vznikla koncepce socidlniho bydleni, kterd provadi analyzu stavu socidlniho bydleni v CR a
také v Evropské unii a také platforma socidlniho bydleni ve které jsou sepsény cile socidlniho

bydleni a mozna feSeni problému. Jasna definice socidlniho bytu by méla byt sepsana do

2Meésto Brno. Vyhlagka ¢. 3/1996 o pravidlech prodeje domi, byt a nebytovych prostor v t&chto domech z
vlastnictvi mesta Brna do vlastnictvi pravnickych a fyzickych osob. brno.cz [online]. [cit. 14. ledna 2016]
Dostupné z WWW:
https://www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/vyhlasky-narizeni-a-opatreni-obecne-
povahy/?cislo=25&rok=1996&dokument=1

27 Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Vybrané udaje o bydleni. Praha, 2013, ISBN 978-80-87147-
55-9

19


http://brno.cz
https://www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/vyhlasky-narizeni-a-opatreni-obecne-

konce druhého cCtvrtleti roku 2016 v zakon€ o socialnim bydleni. Nyni se diskutuje o tom, co

bude obsahovat a jaké byty, bytové domy a rodinné domy se budou moci brat jako socidlni.
28 29

Socidlni byt ma za tikol vyftesit selhani trhu s bydlenim. Zamétuje se zejména na lidi, u
kterych nelze ocekavat, ze naleznou, pro né¢ cenoveé dostupné bydleni na soukromém trhu s
bydlenim, kde je cena bytu zvySend o zisk soukromych osob. Socialni byty jsou tedy
poskytovany na zakladé neziskovosti. Zisky produkuji tim, ze daji lidem v nouzi zdzemi, a ti

poté po ase sami zaénou pracovat a ulevit tak statu od socialnich piispévk.*

Pravidla pfidélovani socialniho bytu jsou vyhodnocovana dle socialnich poméra
zadatele o byt a podle toho jak rychle zadatel byt potiebuje. Socialni byty jsou pravidelné
kontrolovany Nejvys$sim kontrolnim arfadem, a majitelé t€chto bytt jsou povinni na jeho
vyzvu provést patiicné opravy, tak aby byty vyhovovaly vSem standardim. Jsou udrzovany za
pomoci vefejnych dotaci. Registr socialnich bytd by dle nové vzniklé koncepce mélo vést
ministerstvo prace, které by spravu téchto byt predalo do pusobnosti obci, ty by mély pravo
dohodnout se s neziskovymi a cirkevnimi organizacemi a pouzit jejich byty. Socialni byty

nyni nabizi cirkevni organizace, neziskové organizace a obce. *!

Nejcetnéjsi skupinou uzivajici socialni byty jsou seniofi, ti zapliuji (38,3%) bytu
uréenych socialné slabs§im osobam. Mezi dal§i pocetné skupiny patii samozivitelé s détmi

(27,6 %) a ostatni doméacnosti jednotlived (27,1 %). 32

1.8 OBECNI BYT 3

Obecnim bytem je vét§inou rozumén jakykoli byt, ktery je ve vlastnictvi obce, tedy

vétsinou meésta nebo méstské Casti. Obec je tedy béznym vlastnikem, ktery také rozhoduje o

BSocidlni integrace. mmr.cz [online]. [cit. 6. dubna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Otazky-a-odpoved/Otazky-a-odpovedi/Socialni-
bydleni?searchmode=anyword&searchfor=soci%C3% A 11n%C3 % AD#Res

MK oncepce socialniho bydleni Ceské Republiky. mpsv.cz [online]. [cit. 6.dubna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.mpsv.cz/files/clanky/22514/Koncepce_soc_bydleni_2015.pdf

3Pozi¢ni dokument platformy pro socialni bydleni. Socidlni bydleni.org [online]. [cit. 6. dubna 2016] Dostupné
z WWW: http://www.socialnibydleni.org/sites/default/files/publicFiles/SOUBORY/2015/01/20/21-20-
53/pozicni_dokument_psb_140917.pdf

31 Socidlni bydleni v Cesku. mpsv.cz [online]. [cit. 6.dubna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.mpsv.cz/cs/20186

32 Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Vybrané udaje o bydleni. Praha, 2013, ISBN 978-80-87147-
55-9

3Obecni byty — prondjem bytu (tzv. piidéleni), privatizace atd . Ochrance.cz [online]. [cit. 14. ledna 2016]
Dostupné z WWW:
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/chcete-si-stezovat/zivotni-situace-problemy-a-jejich-reseni/bydleni-
zajisteni-bydleni-obecni-byty/
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naklddani s danym bytem. Pokud je takovy byt pronajat, je obec v postaveni bézného
pronajimatele. Stejné¢ tak najemce je poté v postaveni bézného najemce jako u kazdého jiného

bytu.

V dnesni dobé€ jiz neni obecnich bytd mnoho. Piedpokladem sniZeni obecnich bytu je
zruSeni regulovaného najemného. Pokud obec vlastni byty, jsou vétSinou pronajimany lidem
v nouzi, jako jsou matky s détmi, zdravotné postizeni nebo lidé, kteti potfebuji podporu.
Casto jsou obecni byty myln& nazyvany jako ,,socialni byty“. Toto mylné nazyvani vzniklo
pravé kvuli ucelu bytu, pomoci socialné slabs§im. Obecni byt muze byt zaroven bytem

socidlnim, ale neni to pravidlem.

Bydleni v ndjemnich bytech bylo vyhodné, diky dfivéjsi regulaci najemného, kdy se
ve spousté obecnich bytl platilo regulované najemné. Regulovanym ndjemnym byli ndjemci
zvyhodnéni, jelikoz pronajimatel nemohl zvysit najemné bez souhlasu najemnika. Aktudln{
pravni uprava vsSak jiz regulaci najemného neobsahuje. Regulované ndjemné platilo v
téméf celé CR do roku 2010, v Praze a stfedoeském kraji dokonce do roku 2012. Bez
regulace najemného muze nyni pronajimatel zvySit najemné jednou za 4 roky a to i bez
souhlasu ndjemnika. Dohody mezi ndjemcem a pronajimatelem jsou sice stdle preferovény,
nicméneé v pripad€, ze najemce se zvySenim najmu nesouhlasi, nemtze s tim nic délat a musi

na zvyseni pfistoupit.
1.9 NAJEM A PODNAJEM 34

Najem dnes patii mezi druhou nejcast€jsi volbu ve zptusobu bydleni. Najem bytu je
stanoven v obCanském zakoniku, ktery zajiStuje najemci i vlastnikovi pravni ochranu. U
najmu se jedna o uzavieni dohody mezi dvéma subjekty a to ndjemnikem a pronajimatelem.
Pronajimatelem se muze stat pravnickd osoba nebo fyzickd osoba. Ndjemce se pronajimateli
zavaze, za uhradu najemného v urCené vysi, splatnou vjasné¢ danych intervalech a
pronajimatel umozni najemci vyuzivat prostory bytu k bydleni, ¢i jiné Cinnosti, ktera je
uvedena v ngjemni smlouvé spolu s dal§Simi podminkami najmu. Ndjem je oblibeny zejména
proto, ze je placen nejCasteji v mési¢nich splatkach, na rozdil od vlastnictvi neni potieba
vynaklddat vysoké vstupni ndklady na koupi celého bytu. Lze jej vypovédét podle podminek
v ngjemni smlouve. Mizeme uzaviit najem na dobu urcitou a najem na dobu neurcitou.

Podstatou ndjmu na dobu urcitou je, ze po uplynuti ur¢ené doby nam ndjemni smlouva zanika

3 FIALA, Josef; KORECKA, Véra; KURKA, Vladimir. Vlastnictvi a najem bytu: 3. aktualizované
a pfepracované vydani podle stavu k 1. 11. 2004. 3. dopInéné vydani. Praha: Linde Praha, a.s., 2005. 315 s.
ISBN 80-7201-511-7.
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a obé strany jiz novou najemni smlouvu sjednat nemusi. Pokud mdme smlouvu na dobu
neurcitou, tak pfi vypoveédi ma pronajimatel a najemce narok na 3 mésic¢ni vypovédni lhitu od
data uvedeného na vypovédi z ndjmu. Pronajimatel také mize zménit vysi najemného, pokud

neni v ndjemni smlouvé uvedeno jinak.

Rozdil mezi nijmem a podndjmem, je v tom od koho si byt najimdme. Nijemni
smlouvu uzavirdme v pripadé, ze byt najimame od vlastnika bytu. Pokud bychom uzavreli
podndjemni smlouvu, uzavirdme ji s ndjemcem daného bytu, ktery musi o povoleni
pronajimat tento byt pozadat stavajiciho majitele, od kterého byt najima.

Ngjemnikem je mySlena osoba, ktera uzavie s vlastnikem bytu nidjemni smlouvu a

vyuziva byt k ucelim uvedenym v této najemni smlouve.

Podnéjemnikem je osoba, jez si pronajme byt, nebo jeho cast, od nijemnika bytu,
ktery ma sepsanou ndjemni smlouvu s vlastnikem daného bytu. Jestlize najemnik trvale nezije
v nagjemnim byt€, musi obezndmit vlastnika bytu stim, ze bude pronajimat byt
podndjemnikovi a vlastnik bytu s touto skutecnosti musi souhlasit. Pokud najemnik trvale zije
v byté, neni povinen obeznamit pronajimatele o podnajemni smlouvé. Podndjem vznikd na
zakladé uzavieni podndjemni smlouvy mezi ngjemnikem a podnijemnikem a nesmi byt
uzavien na dobu del§i nez je sjednand doba nimu. Ngemce plné¢ ru¢i za jednani
podndjemnika a plati, ze Skody, které podnajemnik zpusobil, jsou jeho zodpovédnosti.
Podngjem casto vznika v dob€, kdy najemce neni schopen sam financovat najem, a proto Cast
bytu pronajme podndjemnikovi. Podnajemnik je ochuzen napiiklad o moznost pozadani o

statni prispévek na bydleni.
Najemni byty tvori pfiblizné (22,4 %) z celkového poctu obydlenych bytd na uzemi

CR, coz &ini 920 405 bytd. *°

1.10 PRONAJIMATEL

Pronajimatelem je vlastnik bytu, ktery muze byt pravnickou osobou nebo fyzickou
osobou, a poskytuje byt v jeho vlastnictvi k uzivani jiné osobé. Pravnické osoby poskytujici

najem jsou nejcastéji druzstva, obce, ¢i firmy.

335 zékon &. 89/2012 Sb. Ze dne 1.1.2014, novy obdansky zdkonik § 2201 az 2301

36 Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Vybrané udaje o bydleni. Praha, 2013, ISBN 978-80-87147-
559
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2. NAJEM BYTUY

Obecna definice ndjmu jiz byla popsana v kapitole 1.9. V této kapitole budou popsany
nalezitosti vzniku najmu, dulezité dokumenty, povinnosti osob souvisejicich s nagjmem a zanik

ngjmu.
2.1 VNIK NAJMUss

Nejcastéjsi zptisob vzniku najmu je uzavienim najemni smlouvy pronajimatelem a
ngjemcem, vzdy tomu tak byt nemusi. Dle starého obcanského zakoniku byly dalsi Ctyti
moznosti vzniku ndjmu bez uzavieni najemni smlouvy a to vznikem manzelstvi, smrti
najemce, prevodem na osobu ve spolecné domacnosti, a pokud najemce uzival byt po dobu

delsi nez 3 roky, byl najem bran za vznikly.*

Dle nového obcanského zakoniku je jiz jedina moznost vzniku najmu bez najemni
smlouvy, a to smrti ndjemce. Jde v podstaté o to, ze pokud zemie najemce bytu, nedojde
v jedné domdcnosti. V pfipadé ze se nejednd o rodinného piislusnika najemce nebo o
partnera, musi novy najemce pozadat o souhlas s nijmem bytu pronajimatele. Pokud je
najemcu vice ma prednost dit¢ zesnulého najemnika, pokud se vSak jedna o spolungjemniky,
prechazi stejné pravo najmu na vSechny. V pfipade Ze se jedna o druzstevni byt, ptfipadne
Clenstvi v druzstvu a pravo ngjmu dédici. V pripadé, ze ke vzniku cClenstvi doslo jiz za

manzelstvi, zastane Clenem druzstva pozustaly manzel, pokud se jedna o spolecné jméni.

2.2 NAJEMNI SMLOUVA#%

N4jemni smlouva je zdvaznd dohoda mezi pronajimatelem a nijemcem. Dle nového
obCanského zakoniku ma mit pisemnou formu, nicméné pronajimatel nesmi byt proti, pokud
nema smlouva nedostatek formy, coz znamena, ze pokud smlouva nebude mit pisemnou
formu, bude se i tak brat za platnou. Maze byt uzaviena na dobu urcitou, v takovém piipade je
tteba ve smlouvé uvést piesnou dobu uzivani, nebo na dobu neurcitou. Bytové druzstvo ma

své vlastni stanovy, dle kterych se fidi vznik ngjemni smlouvy druzstevniho bytu.

37 Obgasnik, Lukas; PSenko, Robert. Vyznejte se v paragrafech bydleni.Brno, Bizbooks, 2014. 112 s. ISBN 978-
80-265-0265-4

38 Zakon ¢. 89/2012 Sb. Ze dne 1.1.2014, novy ob¢ansky zakonik, § 2235 az 2239

39 FIALA, Josef; KORECK A, Véra; KURKA, Vladimir. Vlastnictvi a najem bytu: 3. aktualizované

a pfepracované vydani podle stavu k 1. 11. 2004. 3. dopInéné vydani. Praha: Linde Praha, a.s., 2005. 315 s.
ISBN 80-7201-511-7.

“TARABA, Milan. Rddce ndjemnika bytu: 6. aktualizované vydéni. 6. doplnéné vydani. Praha: GRADA
Publishing, a.s., 2008. 271 s. ISBN 978-80-247-2592-5.
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Néjemni smlouva jiz nemusi obsahovat specifikaci bytu, tzn. kompletni adresu
s Cislem bytu, pfisluSenstvi nalezici k bytu, rozsah uzivani, po€et mistnosti, rozmeéry bytu ani
zpusob vypoctu najemného a naklady spojené s uzivani bytu. Staci pouze uvést strany ngjmu,
pfedmét najmu a vys§i ngmu. V zgmu nijemce a pronajimatele je co nejpresnéji urcit

parametry bytu a rozsah uzivani.

2.3 ZANIK NAJMU#

Pfi zaniku naymu dojde ke zruSeni vSech prav a povinnosti ngjemce a najemnika.

Dutvody zaniku najmu jsou vypsany v obcanském zakoniku.

Zanikem ndjmu se zaobird obCansky zakonik, ve kterém je stanoveno, ze najem bytu
zanikd prvni den v mésici nasledujicim po mésici, kdy doslo k doruceni, pisemné vypovédi o
zaniku ndjmu mezi pronajimatelem a nijemcem, druhé strané. V pfipadé, ze byl nijem
uzavien na dobu urcitou, zanikd ndjem ve chvili uplynuti uréené doby. Ndjem zanikne také po
tiimésicni vypovédni lhaté v ptipad€, Zze najemce porusi hrubé povinnosti vyplyvajici
z ndjmu, provedl-li zavazny trestny ¢in, vztaZzeny vuci pronajimateli nebo pokud je potieba
s bytem kvili vefejnému bezpeCi nalozit tak, Ze jej nebude mozné uzivat nebo z jiného
zavazného duvodu. Pronajimatel muze vypovédét najem s tiimési¢ni vypoveédni lhatou
v pfipad€, ze chce byt sam obyvat nebo poskytnout ubytovani rodinnému pfislu§nikovi.
Pokud pronajimatel vypovédél smlouvu nékterym z téchto divoda a nevyuzije byt, tak jak
uvedl ve vypovédi, ma najemce pravo se znovu nastéhovat nebo ma najemce pravo na
odskodnéni. Pokud ndjemce projevuje nevhodné chovani, poSkozuje byt nebo neplati najemné
po dobu delsi nez tfi mésice, ma pronajimatel pravo oznamit mu tuto skutec¢nost, aby doslo
k naprave, pokud nedojde, ma pronajimatel pravo na okamzitou vypoved z ndjmu a ndjemce
musi nejpozdéji do jednoho mésice od vypovédi z ndjmu byt vyklidit. Pronajimatel v tomto

piipad€ musi jasn€ uvést vypovédni divody, jinak je vypoved neplatna.

V piipad€, ze po smrti najemce nedojde k pfechodu namu na jinou osobu budto

spolungjemnika nebo dédice. Vznikem vlastnictvi, ndjem automaticky a definitivné zanika.

Pokud se najemce stane zaroveri vlastnikem bytu, najemni pravo timto aktem zanika,

jelikoz nelze vlastnit byt a uzivat ho jinak, nez titulu vlastnika bytu.

U druzstevniho bytu zanik4 najem ukoncenim ¢&lenstvi v bytovém druzstvu.*?

41 7akon &. 89/2012 Sb. novy obcansky zakonik, § 2235 az 2314
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2.4 PRAVA A POVINNOSTI PRONAJIMATELE A NAJEMCE

Prava a povinnosti z najmu bytu jsou upraveny hlavné v novém obcanském zakoniku a
ptipadné v ngjemni smlouvé. Tato ustanoveni jsou zdvaznd a neni mozné se od nich pfili§
odchylit. Par Uprav je mozno provést pravé v ngjemni smlouvé, kdy si néktera prava a
povinnosti jsou schopni subjekty ¢astecné upravit. Prdva a povinnosti mohou upravovat i jiné

predpisy napfiklad domovni fad a stanovy bytového druzstva.

2.4.1 PRAVA A POVINNOSTI PRONA JIMATELE®

Nejdalezitéjsi povinnosti pronajimatele bytu, ke které ho zavazuje nadjemni smlouva, je
zajistit, aby byl byt pfedan najemci ve stavu zplUsobilém kuzivani a zajistit, at’ je byt
v dobrém stavu a Cisty, aby ndjemce mohl byt bezproblémové uzivat. K predani a zpfistupnéni
bytu dojde ve chvili, kdy obdrzi najemce kliCe a pronajimatel mu zajisti bezproblémovy
pfistup k bytu. Pokud neni v ngjemni smlouvé uvedeno jinak, ma pronajimatel povinnost
udrZzovat dim v plné funkénim stavu a pripadné na zadost najemce opravit vazné skody
v byté. Pronajimatel nemé povinnost provadét drobné upravy v byté a hradit naklady na

udrzbu bytu béhem uzivani bytu ngjemcem.

Pronajimatel md prdvo se s ndjemcem dohodnout na pronijmu bytu, ktery neni
zpusobily k obyvani, ale md povinnost se s nigjemcem dohodnout na vysi najemného, na
zpusobu uhrady najemného a pfipadnych oprav a také dohodnout se o pravech a
povinnostech, které vzchazeji z rozdilné povahy bytu. Pronajimatel md pravo vyzvat ndjemce
k prohlidce bytu a ochranit se tak pred pozdéjsimi stiznostmi najemce. To plati zejména prave
v ptipadech bytd, které nejsou zpusobilé k obyvani. Pokud najemce byt na zadost
pronajimatele nenavstivi, nevznikd pronajimateli povinnost provadét Upravy bytu, uvedené

ndjemce pii nast¢hovani.

Pokud pronajimatel provede zlepsSeni stavu domu, napiiklad zatepleni nebo vyménu
oken, ma narok zvySit najjemné o deset procent rocniho nakladu, v pfipadé, ze by najemci
souhlasili. Pokud by se zvySenim najmu souhlasily dvé tfetiny najemct v dom€ ma
pronajimatel pravo zvysit najemné i zbytku najemct. V pfipadé, Ze najemci se zvySenim
nesouhlasi, ma pronajimatel pravo zvysit najemné o tfi a pal procenta z ti€eln€ vynalozenych

nakladt. Pokud se nedohodnou jinak pfi sjednani najemni smlouvy, ma pronajimatel pravo

4“2 FIALA, Josef; KORECKA, Véra; KURKA, Vladimir. Vlastnictvi a najem bytu: 3. aktualizované
a pfepracované vydani podle stavu k 1. 11. 2004. 3. dopInéné vydani. Praha: Linde Praha, a.s., 2005. 315 s.
ISBN 80-7201-511-7

43 Zakon €. 89/2012 Sb. novy ob&ansky zakonik, § 2235 az 2314
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pozadovat po najemci najemné v meésicnich splatkach. Paklize se nedohodnou na vysi
najemného, ma pronajimatel pravo urcit ndjemné ve vysi obvyklého najemného v dané
lokalité pro dany byt. Ma pravo se dohodnout s ndjemcem na rocnim zvySovani najemného.
Jestlize se nedohodnou, ma pravo zvySovat najemné do vySe bézného najemného v dané
lokalité, v prab&hu 3 let vSak zvySena Castka nesmi prekrocit dvacet procent. V piipad€, ze se
strany nedohodnou o dluzném niemném, nemd pronajimatel pravo vypovédét najem

z divodu nezaplaceni najemného.

Pokud najemce oznami pronajimateli vaznou Skodu, ktera nastala v prabéhu uzivani
ma pronajimatel povinnost tuto Skodu opravit co nejdfive. V pripadé, ze pronajimatel
neopravi Skody, na které jej najemce upozornil, ma nijemce pravo vypovédi najmu bez
vypoveédni doby nebo muze Skodu sam opravit, v tom pfipadé ma pronajimatel povinnost
najemci uhradit naklady, za které nijemce Skodu opravil. Pronajimatel ma pravo provadet
stavebni Upravy a vétsi zasahy v byté pouze tehdy, jeli to nezbytné a opravu nelze odlozit na
dobu po skonceni ngjmu. Pronajimatel ma pravo najemci podat oznameni o zadosti o doCasné
vyklizeni z divodu vaznych a prokazatelnych vad, napfiklad kdyz dostane piikaz organu
vefejné moci, anebo hrozi-li pfimo zvlast zavazna ujma. V takovém piipadé nemusi
pronajimatel zadat najemce o souhlas se vstupem do bytu a k opravam, a staci, pokud najemce
odskodni dohodnutou vysi nakladi. Pokud by oprava znemoziovala uzivani bytu najemci, ma
pronajimatel povinnost souhlasit s vypoveédi z ndjmu, piipadné poskytnou prostfedky pro

docasné vystehovani.

vees

bytu odpovidalo velikosti bytu a hygienickym podminkdm, a vyhradit si souhlas s pfijetim
nového ¢lena domacnosti, neplati to vSak pro najemcovy blizké. Pronajimatel ma pravo byt
obeznamen s podndjmem bytu, v piipad¢€, ze ndjemce bytu, ktery chce byt pronajimat, v byté
nebydli.

2.4.2 PRAVA A POVINNOSTI NAJEMCE #

Zakladnim pridvem ndjemce je moznost uzivat byt a spoleCné prostory domu dle
ndjemni smlouvy. Pokud mu bude toto pravo pronajimatelem znemoznéno nebo se v byté
nachdzi vada, kterou pronajimatel neodstranil, md nijemce pravo nenasté¢hovat se do bytu a
neplatit ndjemné po dobu trvani vady, nebo v pfipadé nastéhovani, ma pravo na pfimérenou

slevu z ndjemného. Pokud byt neodpovida stavu uvedenému ve smlouvé ma najemce pravo

4 Zakon ¢. 89/2012 Sb. novy obc¢ansky zakonik, § 2235 az 2314
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odmitnout se nastéhovat, v pfipadé, ze se i1 presto nast€éhuje, ma pravo pozadovat po
pronajimateli napravu dle smlouvy, musi to vSak ucinit neprodlené po zjisténi dané okolnosti.
N4jemce sice nema povinnost uposlechnout vyzvu pronajimatele a prohlédnout si byt, nez se
nastehuje, pokud vsak tuto prohlidku neprovede, ztraci pravo na pozdéj§i moznost reklamace
chyb pfi nast€hovani a ztrati tim pravo odmitnuti se nast¢hovat. Ndjemce md, povinnost
uzivat byt a zafizeni domu fadné a dle dobrych mrava tzn. neniCit zafizeni bytu a

znemoznovat ¢i znepfijemiiovat uzivani bytu ostatnim najemcum.

Dle dohody s pronajimatelem ma ndjemce pravo na sluzby spojené s uzivanim bytu.
Pokud se s pronajimatelem na odebiranych sluzbach nedohodne, ma ndjemce pravo mit
zajistény dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné cCisténi jimek, dodavky
tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spoleénych ¢asti domu, zajisténi piijmu

rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a €isténi komind, ptipadné provoz vytahu.

Néjemce musi platit pfedem ndjemné v domluvené vysi a zdlohy na poskytované
sluzby a to nejpozdé&ji paty den zapocatého obdobi. Pokud se na vysi ndjemného nedomluvi,
ma najemce povinnost platit ngjemné ve vysi, kterd je v daném obdobi obvykld pro podobné
byty. Najemce ma pravo si zkontrolovat vyactovani nakladi na sluzby do ¢ty meésict od

konce zuctovaciho obdobi.

Pokud pronajimatel nesplni podminky smlouvy, kterych se najemce dozaduje,
odevzda nijemce ngjemné do notarské uschovy a oznami to pronajimateli. Naklady spojené
s béznym uzivanim a adrzbou bytu, ma ndjemce povinnost hradit sdm, pokud neni jinak

dohodnuto v najemni smlouve.

Pokud dojde ke Skodam v byté nebo si najemce vSimne moznosti vzniku §kody, je
ndjemce, povinen informovat pronajimatele a tim pfevést povinnost opravy na pronajimatele.
V prtipadé€, Zze najemce Skodu ohlasi, ale pronajimatel ji v uréené 1hité neopravi, ma najemce
pravo provést opravu na své naklady a tyto naklady pozadovat po pronajimateli, piipadné ma
pravo ukoncit ngjemni smlouvu bez vypoveédni doby. Jestlize vSak Skodu ndjemce neohlasi
nebo zamezi pronajimateli pfistup k opravé této Skody, prechazi povinnost opravit tuto Skodu
na ndjemce a pronajimatel md v takovém piipadé pravo ukoncit s ndjemcem ndjemni
smlouvu. Ndjemce nesmi provadét zmeény v byté bez souhlasu pronajimatel. V piipadé, ze
najemce provede zmeény v byté, bez souhlasu pronajimatele, je povinen tyto zmény po
ukonCeni najemniho vztahu, vratit do puvodniho stavu. Pokud pronajimatel souhlasi se

zachovanim této zmény, neni povinen ji vracet do puvodniho stavu. Ndjemce ma déle
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povinnost, hldsit pronajimateli svou nepifitomnost del§i nez 2 mésice, pfipadné urcit zastupce

nebo oznamit, Ze zastupcem je pronajimatel, pro pfipad, ze by doslo k zadvaznym situacim.

vees

skuteCnost povinen ohlasit pronajimateli. Ndjemce ma pravo pfijimat do bytu navstévy a
ptipadné ubytovat své blizké bez souhlasu pronajimatele. Najemce odpovida za Skody
zpusobené jim samotnym a ma povinnost tyto Skody na své naklady opravit. Osoby Zijici
s ndjemcem v byté, které maji ndjemni smlouvu, maji stejnd prava a povinnosti jako najemce.
Stejnd pravidla odpovédnosti za Skody plati i v pfipadé chovu domacich zvitat, které ma

ndjemce pravo chovat v byté, v piipadé, ze neni dohodnuto jinak v ndjemni smlouvé.*

4 TARABA, Milan. Rddce ndjemnika bytu: 6. aktualizované vyddni. 6. dopInéné vydani. Praha: GRADA
Publishing, a.s., 2008. 271 s. ISBN 978-80-247-2592-5.
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3. CENY A NAKLADY BYDLENI
3.1 UVOD K MESTU CESKY TESIN

Mésto Cesky T&Sin se nachazi v Moravskoslezském kraji na vychodni hranici
s Polskem. Mésto TéSin se v roce 1920, po rozhrnuti velvyslanecké komise, rozdélilo na
Seskou &ast, tedy Cesky T&in a polskou &ast Polski Czeszyn. Oba mésta jsou od sebe
rozdeleny hrani¢ni fekou OISi. V praktické Casti bakalarské prace se budu zaobirat pouze
Ceskym Té&sinem. Mésto Cesky T&in, jsem zvolila z vice divodd, které budou objasnény

v dalSich odstavcich.

Jednd se o mésto, které ma k 1.1.2016 aktualn¢ 25282 obyvatel. V Moravskoslezském
kraji nachazi vétsina obci do 10000 obyvatel, celkové je to 285 obci. Zvolila jsem vétsi mésto
s poCtem obyvatel kolem 25000, u kterého lze lépe zjisfovat a porovnavat cenové a
kvalitativni poméry bytu. Celkové se v Moravskoslezském kraji nachdzi Sest dalSich obci,
které maji podet obyvatel od 20000 do 49999, stejn& jako Cesky T&sin. Nechtéla jsem zvolit
prili§ velké mésto, jelikoz ta nejsou pro Moravskoslezsky kraj typickd a nemohla bych tak
porovnat a spravné vyhodnotit cenové poméry v kraji. Vétsich mést nad 50000 obyvatel je
v Moravskoslezském kraji celkem pé&t. Sama jsem provadéla prizkum o bydleni v Ceském
Tésin€, ktery mam podlozen a poté jsem zjistovala i orientani ceny ndjmu jinych obci,
nicméné tyto podklady nemohu brat v potaz, jelikoz se Casto jednalo o jiné typy doma a byta,
a vétSina obyvatel obci dle mého prizkumu nebydli v pronajatych bytech a domech, nybrz
v domech, které sami vlastni nebo je vlastni jejich pfibuzni. Vysledky Setfeni v obcich budou
uvedeny spiSe pro orientaéni srovndni rozdilu mezi okolnimi obcemi a méstem Ceskym

TeéSinem.

Mésto ma pro své obyvatelstvo zasadni polohu, jelikoz se jedna o pohrani¢ni meésto.
Velka &ast obyvatelstva Ceského T&ina, je ovlivnéna pohrani¢im a pochytila zdej§i natedi a
nékteré kulturni rozdilnosti v polskych zvyklostech. V Ceském Té&ing, dle informaci
z Ceského statistického afadu z roku 2001, zije 531 obcanu Polské narodnosti. V Polském
T&sing Zije prokazatelné pouze 35 ob&anti Ceské narodnosti. Projevuji se zde nepokoje mezi
jednotlivymi narody. Mezi nejCastéjsi duvody konflikti patii povinnost mésta znalit nazvy
ulic polskymi napisy, nepfizpusobivost polsky hovoficich obCanu a také polské Skoly.
Vyhodou kontaktu se zahrani¢im jsou pro obyvatele kurzovni zmény. V piipadé vyhodného
meénového kurzu vyrazeji obyvatelé na nakupy potravin, domacich potfeb a stavebnin do

zahrani¢i.
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Rozloha mésta je 33,8 km2 Do spravniho obvodu meésta patii i nékolik okolnich
vesnic. Mezi n& patfi Chotébuz, Stanislavice, Zpupnd Lhota a Podobora. Casti mésta Cesky
T&in jsou Mistfovice, Horni Zukov, Dolni Zukov, Mosty u Ceského Té&sina, Kofidkov a
Svibice. VSechny Casti mésta by se daly pfirovnat k malym vesnicim. Vyjimkou je Svibice,
kterd se da brét jako rozlehlé sidlist€ s panelovou vystavbou. Svibice je spiSe soucasti mesta
nezli oddé€lenou casti. Jak mi vysvétlovala Pani inzenyrka Romana Slowikova z bytového
druzstva, Svibici mésto kdysi vystavélo z divodu hornikd. Zivotni styl horniki neodpovidal
tehdejSimu béznému zivotu. Hornici pred rokem 1993 vydélavali daleko vétsi financni obnosy
a spousta horniki travila vétSinu svého volného Casu v hospodach. Opili hornici poté délali
problémy na ulicich. Proto mésto vystavélo byty pro horniky pravé ve Svibici. Svibice byla
mistem, kde se shromazd’ovali méné prizptusobivi obané. V dnesni dob€ se situace pomalu
zlepSuje, mésto se snazi Svibici pozvednout vystavbou parku a détskych hfist a CastéjsSimi
kontrolami policejnich hlidek. Bezpecnost a klid ve Svibici se pomalu zlepSuji, nicméné je
Spatna povést Svibice stale vidét na cendch najmu, které se ve Svibici pohybuji pomérné
velmi nizko na trhu s byty. V piipadé bézné obytné plochy bytu 16-50 m?2 se ndjemné v této

lokalité 1isi zhruba o 700- 1200 K¢ za mésic.

Cesky T&sin se nachazi v oblasti Ostravsko-Karvinskych dold, dile jen OKD, které
v tomto kraji vroce 2013 zaméstnavaly vice nez 15000 obyvatel. Ztéchto 15000 firma
zamestnava kolem 12000 stalych firemnich zaméstnanct a 3000 zameéstnanct dodavatelskych
firem. Zamé&stnanci v dodavatelskych firmach jsou vétSinou polské narodnosti. Tyto doly jsou
velmi dilezitou soucasti moravskoslezského kraje. Spolecnost OKD vlastnila také byty, které
byly poskytovany zaméstnancim OKD. Tyto byty byly pavodné vystavény jako statni byty,
pocet téchto bytd se pohybuje kolem 44000. V rozporu s tehdy platnymi zakony doslo v roce
1990 k prevedeni téchto statnich byt do vlastnictvi spoleCnosti OKD. Byty byly prodavany
statem pod trzni cenou. Primémé se cena jednoho bytu, prodaného spolecnosti OKD,
pohybovala kolem 40000 K¢. Byty byly pfevedeny pod spolecnost RPG Byty s.r.0., (dale jen
RPG), ktera vznikla rozpadem krachujici spole¢nosti OKD.*® Tehdejsi jednatelé RPG, jiz
tehdy trestné stihani Kolacek a Otava, nasledné prevedli spolecnost do vlastnictvi Zderika
Bakaly. Zdenék Bakala se zavazal, ze byty po Case prevede, za obdobnych cenovych nabidek,
do vlastnictvi najemct byti. Tento bytovy fond, si vSak Zdenék Bakala ponechal, slib

nedodrzel a byty ponechal pod realitni spole¢nosti. Nynéjsi jednatelé firmy RPG jsou Martin

46 Vypis z obchodniho rejstiiku. RPG Byty s.r.0. Or.justice.cz[online].[cit. 24. dubna 2016] Dostupné z
WWW:https://or justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektld=208878 &typ=PLATNY
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Raz a Pavel Klimes. Tyto byty se nachdzeji v nejvétsim poctu v, hornickych méstech* jako je
Karving, Havifov a Ostrava. RPG byty se nachizeji také v Ceském T&3in&. Jsou obyvany
nemaji chut se odstéhovat a stale doufaji, ze kauza RPG byti dopadne v jejich prospéch a
budou si moci byty odkoupit do vlastnictvi. Spousta RPG byt je nyni opusténa a to praveé
z divodu vysokych cen najmu a nizké kvality bydleni. Spolecnost RPG se do téchto byt nyni
snazi dostavat socialné slabsi lidi a spoléhda na prispévky statu, které stit poskytuje na

bydleni.*’,*

Dalsi velkou realitni spole¢nosti na trhu s byty v Ceském T&$in& je spole¢nost CPI
Byty a.s., (dle jen CPI). Tato spole¢nost vlastni byty po celé Ceské Republice. Spoletnost
vznikla v roce 2010 spojenim nékolika spoleCnosti vlastnicich bytové domy, SPOBYT, a.s.,
Byty Ceska Lipa, a.s., BYTY TRINEC a.s. Viechny prava a povinnosti t&chto spole&nosti
presly na spoleCnost Czech Property Investments, a.s., kterd je jedinym akcionafem této
spolecnosti a vlastni 20 ks akcii. SpoleCnost zastupuji ¢lenové predstavenstva Ing. Zdenék
Havelka a Mgr. Kristina Magdolenova. V bytovém fondu spolecnost spravuje vice nez 12500
bytd, z toho 370 bytd se nachazi v Ceském T&3in&.* Pivodné statni byty byly za privatizace
prevedeny do vlastnictvi Ttineckych Zelezaren a nastala stejna situace jako u RPG byta,
s rozdilem, Ze tyto byty patfily ptivodné statu a Tfinecké Zzelezarny mély vyhradni pravo tyto
byty uzivat. Byty byly urCeny zejména pro pronajem zameéstnancim Trineckych Zelezaren.
Postupem casu tyto byty ménily majitele a nakonec je odkoupila firma CPIL. Problémy s byty
CPI, v Ceském Té&sing, jsem dle vlastniho prizkumu nezaznamenala, nicméné v blizkém
mesté Trinci, spolecnost CPI, odkoupila né€kolik bytovych doma s pfislibem, ze tyto bytové
domy projdou kompletni rekonstrukci. Zacala zvySovat najmy, aniz by doslo k jakymkoli
rekonstrukcim, zlepSeni podminek bydleni nebo ke zmé&nam na trhu s byty. Ndjemnici se
stejné jako u RPG byta zacali branit a soudni cestou pozadovali zachovani stavajicich najmu.
Do dnes lze obCas v novinach €i na internetu vyhledat ¢lanek, ze jesté zbyvaji najemnici, kteti

stale bojuji za sva prava a snazi se zachovat stary nagjem, nicméné se v mnoha ptipadech stalo,

47 Ohodnoceni zaméstnanci OKD. OKD.cz [online]. [cit. 24. dubna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.okd.cz/cs/odpovedna-firma/nasi-lide/ohodnoceni-zamestnancu

48 Kauza byty OKD. bytyokd.cz [online]. [cit. 24. dubna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.bytyokd.cz/?q=kauza-byty-okd-nejvetsi-financni-kauza-soucasnosti

40O spole¢nosti CPI. cpibyty.cz [online]. [cit. 26. dubna 2016] Dostupné z WW W: http://cpibyty.cz/stranka/o-
spolecnosti
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ze po ukonceni soudnich jednani, museli dokonce doplatit zvySeni najemného za uplynulé

roky.

Struktura bytového fondu
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Graf ¢. 1. Struktura bytového fondu ve mést& Cesky T&Sin, v zdvislosti na vlastnikovi bytu

Celkovy pocet byti ve mésté je 6836. Z toho je 3530 byt pod spravou bytového
druzstva T&ifan. Bytovy fond mésta Cesky T&sin je tvofen 174 byty. Cirkev vlastni piiblizné
55 bytt. Spole¢nost CPI vlastni ve mést€ 370 bytt. Spolecnosti RPG patii 520 byta. A zbytek
bytt, celkem piiblizn€ 3077 byth, patii jinym pravnickym nebo fyzickym osobam. Ve mésté
se také nachazeji rodinné domy, které nejsou zapoCteny v celkovém poctu byti. Celkem se na
uzemi meésta nachazi 2877 téchto rodinnych domu, které jsou situovany hlavné do okrajovych

¢asti mésta.

3.2 VYHODNOCENI DOTAZNIKU

V ramci mé bakalarské prace jsem provedla prizkum cenovych poméra najmu
a kvality bydleni ve mésté Cesky T&in. Kviili provedeni prizkumu jsem navstivila nékolik
instituci, fyzickych osob a oslovila jsem i méstsky ufad mésta Cesky T&Sin. Mezi oslovené
instituce patfilo bytové druzstvo Te&Siflan, Spolecnosti RPG Byty s.r.o. a CPI Byty as.,

slezskou diakonii, fyzické osoby a spoleCenstvi vlastnika.

Prizkum byl proveden pomoci dotazniki. V ramci dotazniki byly polozeny otazky

vees
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najmu a sluzeb s provozem bytu souvisejicich, vybavenosti bytu, uskute¢nénych rekonstrukci
a ptipadnych sankci, které hrozi pfi pozdnim placeni ngjemného. Ceny ndjmu v dotazniku, je

uvadéna v primérnych mési¢nich splatkach.

Z divodu usnadnéni srovnavani bytt, jsem byty rozdélila dle velikosti obytné plochy.
Sankce za pozdni splatku plateb a vybaveni bytu jednotlivych bytd, popisi zvlast mimo
stanovené rozdeleni bytu, jelikoz se tyto veliC¢iny méni dle druhu bydleni a ne dle velikosti

bytu.

Do celkové ceny ngjmu jsem zahrnula sumu najemného, sluzby na udrzbu spolecnych
prostor, pojisténi a poplatky na spravu bytu. Do celkové ceny najmu nebyla nezahrnuta cena
za energie, jelikoz vykyvy v cenach byly veliké a to i u byt stejnych variant a stejnych fazi
rekonstrukce. Vykyvy byly zptusobeny platbou jinych vysi zaloh na energie, jiného poctu
obyvatel bytu a také tim, ze nékteré dotazované osoby ceny energii neuvedly. U druzstevniho
bytu jsem do celkové ceny najmu pocitala dlouhodobou zalohu do fondu oprav, pojisténi,
sluzby na udrzbu spolecnych prostor, Clensky prispévek druzstvu a spravni pfispévek. Do
ceny najmu druzstevniho bytu jsem opét nezahrnula ceny energii. Ceny nimu se lisi

v zavislosti na druhu bydleni, a v nékterych piipadech i1 na pokrocilosti rekonstrukce.

3.2.1 DOTAZOVANE INSTITUCE A OSOBY

Prvni instituci mnou navstivenou bylo bytové druzstvo TéSifian. Veskeré informace o
bytovém druzstvu, a o cenovych pomérech v bytech, jsem ziskavala od Pani inzenyrky
Romany Slowikové, ktera mi velmi ochotné poskytla informace ohledné bytového druzstva,
jeho historie a fungovani a byla ochotna mi vyplnit dotazniky. Pro dotazniky jsem se snazila
vybrat domy, raznych velikosti a také rizné kvality bydleni, abych byla co nejlépe schopna
posoudit ceny jejich jednotlivych variant. Celkové bytové druzstvo spravuje 3530 bytu.
Zjistila jsem, ze druzstvo spravuje i byty, které nejsou ve vlastnictvi bytového druzstva, ale
jsou vlastnény fyzickou osobou. Bylo mi sdéleno, ze k tomu doslo, jelikoz pred lety, mésto
prodalo byty bytovému druzstvu, které nasledné povolilo odkup byt najemnikam, nékteti
nakupu vyuzili a jini ne. Druzstvu zistaly byty v bytovych domech, kde byla ¢ast vlastnika a
Cast najemnikt. Bytové druzstvo se pro snadn€jsi spravu bytovych domu s vlastniky dohodlo,
ze spravu bytového domu prevezme i za vlastniky bytd. Vlastnici bytd, ktefi nejsou Cleny
bytového druzstva, ale druzstvo spravuje jejich byty v bytovém domé, plati druzstvu vyssi

poplatek za spravu bytu, ale neplati Clensky prispévek druzstvu. Stejné jako Clen bytového
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druzstva musi vlastnik neclen platit dlouhodobou zalohu do fondu oprav. Ceny zdloh do
fondu oprav u bytovych druzstev se odvijeji od velikosti obytné plochy, tedy od poctu m?
bytu. Bylo mi feCeno, ze druzstevni byty eviduji také najemniky. Jedna se napftiklad o lidi,
ktefi se nedopatfenim dostali do finan¢ni nouze, byla na né podana exekuce, tudiz jim kvili ni
byl odebran podil v bytovém druzstvu. Druzstvo si vSak takovéto lidi ovéruje. Pokud s nimi
nebyly diive problémy a dotyCny prokaze, ze je exekuce zpusobena problémy v rodiné nebo
nedopatienim, poskytne jim najem v byté, ktery puvodné obyvali. Prikladem takového
nedopatreni je, ze dany ¢lovek rucil jiné osobé splaceni uvéru, dana osoba uvér neplatila, a

tudiz se postizeny dostal do finan¢ni tisné.

Druhou dotazovanou instituci, kterou jsem navstivila, byla slezska diakonie. Zde jsem
jednala s Pani inzenyrkou Halinou Klusovou. Kvili casové tisni, byla ochotna vyplnit 5
dotaznikt, tykajicich se socialnich bytd. Pfesny pocet socialnich byti ve mést€é mi nebyl
sdélen, jak jsem pozdé&ji zjistila od Pani Moravcové z méstského uradu, pocet se pohybuje
kolem 55 bytd. Slezska diakonie spravuje socialni byty i v jinych méstech moravskoslezského
kraje, proto jsem Pani Klusovou pozadala také o vyplnéni dotazniku v jinych méstech, jen pro
srovnani, zjistila jsem, ze ceny najmu v socidlnich bytech slezské diakonie se pohybuji na

pfiblizné€ stejné drovni i v ostatnich méstech.

Kwvili nedostatku informaci ohledné€ bytového fondu, jsem se vydala na méstsky urad
v Ceském T&in&. Zde jsem ziskala p&t dotaznik®, tykajicich se obecnich bytd. Pani inzenyrka
Dana Moravcova, byla ochotnd a poskytnula mi informace ohledné celkového bytového

fondu mésta Cesky Té&sina. Mésto Cesky Té&8in spravuje 174 obecnich bytd.

Ctvrtou spolenosti, kterou jsem pozadala o informace, byla spolenost CPI.
Domluvila jsem si schiizku na pobocce, ale feditel poboCky odmitl komunikovat a nemél
zadnou ochotu poskytnout mi informace. Veskeré informace dotaznikového Setfeni, jsem
ziskala pfimo od dotazovanych osob a z webovych stranek CPI. Dotazovala jsem se celkem
webovych strankach CPI s informacemi, které mi poskytli ndjemnici. Ceny za m? obytné
plochy, uvedené na strandch CPI, jsou po vyndsobeni obytnou plochou bytu, odpovidajici

cendm ndjmu, které uvedli ndjemnici.

Vedouci pobocky spolecnostti RPG se semnou odmitl setkat, proto veSkeré mé
dotaznikové Setfeni a informace o firmeé pochazi pouze z webovych stranek a od fyzickych

ee,

osob, které bydli v nagjemnich bytech RPG. Celkem jsem se dotazovala dvou osob zijicich
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v bytech spolecnosti RPG. Stejné jako u CPL jsem byla nucena porovnat vysi najmu, kterou
uvadi spolecnost RPG a najemnici. Na webovych strankach RPG Byta byly uvedeny volné
byty i s cenami najmu, coz mi usnadnilo srovnavani. Ceny opét odpovidaly vysi najmu,

kterou uvedli ndjemnici.

Dalsi skupinou dotazovanych byli ndjemnici, pronajimajici si byt od jiné fyzické
osoby. Takto dotazovanych osob bylo pét. DodateCné jsem se dotazala na vyhody a
nevyhody, které by popsali u tohoto typu bydleni. Tfi najemnici mi odpovédéli, ze velkou
vyhodou je dobra komunikace s pronajimatelem. Pronajimatel jim v jakychkoliv pozadavcich
na upravy bytu vyhovél. Jeden najemce dokonce uvedl, Ze mu pronajimatel, po domluve,
povolil pozdni splatku ndjmu. Jeden najemce naopak uvedl, Ze je s pronajimatelem S§patna
domluva, nefesi problémy s ostatnimi ndjemci, ktefi porusuji nocni klid a vandalizuji spole¢né

prostory.

vees

spoleCenstvi vlastniki. Toto spoleCenstvi vlastniku si na spravu bytového domu najalo
spravce. V cené najemného je poplatek spravci, cena za uklid a udrzbu spoleénych prostor a

také splatky uvéru, ktery si spoleCenstvi vlastnikti vzalo na rekonstrukci bytového domu.

3.2.2 SANKCE ZA POZDNI SPLATKU PLATEB

V této dotaznikové otdzce, me zajimala pokuta, kterou ndjemnici dostanou od
pronajimatele, pokud neuhradi najemné a platbu za poskytnuté sluzby pronajimateli v¢as a

fadné v plné vysi.

Druzstvo ma dle svych stanov urCeny své vlastni sankce, které ¢ini 1%o z neuhrazené
Castky naymu za den, hradi se kazdy zapocaty den. V socialnich bytech uvedli, ze se sankce
pohybuji kolem 10% z neuhrazené ceny ndjemného nebo jim neprodlouzi najem. U obecnich
bytt, zadné sankce nejsou. U bytt vlastnénych fyzickou osobou nédjemnici plati sankce 10%
z neuhrazené ceny nagjemného, pronajimatel jim neprodlouzi najem nebo jim pronajimatel dle
dohody povoli pozdni splatku. Pokud se jedna o byty vlastnéné pravnickou osobou, sankce se

pohybuji kolem 10% z celkové ceny ndjemného. SpoleCenstvi vlastnikil sankce nema.

3.2.3 VYBAVENI BYTU

Otazka vybaveni bytu byla podlozena sedmi moznostmi, ze kterych si mohl
dotazovany vybrat vSechny nebo zadnou dle pravdy, pfipadné mél moznost dle vlastniho

zvazeni uvést jiné dalezité vybaveni, které se v byté nebo bytovém domé nachazi. Zajimalo
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mné, zdali je soucasti bytu koupelna, zachod, ustfedni vytapéni a balkon, a zda je v bytovém

domé umoznéno uzivani vytahu a sklepnich prostor, pfipadné garéz.

vybavenich bytu nebudu zahrnovat. Garaze jsou totiz Casto vlastnény jinymi vlastniky a jsou

pronajimany samostatné nebo vyuzivany jejich majiteli.

Bytové domy ve vlastnictvi mésta, maji vSechno vybaveni dotazované v dotazniku,

mimo jeden mensi bytovy diim, ve kterém se nenachazi vytah.

Socidlni byty maji pouze zdkladni vybaveni, tzn. zichod a koupelnu. Vliv vybavenosti
u socialnich byt urcité nehraje roli, jelikoz vSechny tyto socialni byty by mély mit pouze

zékladni vybaveni.

Bytové druzstvo Cesky T&in ma ve svych domech viechno vybaveni, na které jsem se
v dotazniku ptala, jedinou véci, kterou nemaji vSechny byty je balkon, jelikoz ten zavisi na

poloze bytu v dom¢.

Byty, které vlastni fyzické osoby, jsou Casto vybaveny v§im vybavenim bytu, na které
jsem se ptala, n¢které byty nemaji balkon a nizkopodlazni bytové domy nemaji vytahy.
Vybavenost bytu ovlivituje spiSe to, zdali si potencionalni najemnik dany byt vybere nebo
nevybere. Pfimo na cené najmu se vybavenost nemusi projevovat nebo se projevuje velmi

malo.

Bytové domy, které vlastni pravnické osoby, jako jsou spolecnosti RPG Byty a CPI
Byty, maji opét vSechno vybaveni bytu, mimo nékteré byty, které nemaji balkon. Nékteré
nizkopodlazni bytové domy opét nemaji vytah. Stejné jako u bytd vlastnénych fyzickymi

osobami, vybavenost ovliviiuje spiSe vybér potencionalnich najemnik, nezli cenu.

3.2.4 REKONSTRUKCE BYTU

V piipadé rekonstrukci byla dotazovanym polozena otazka, jakou pokrocilost
rekonstrukci maji jejich byty. Méli moznost vybrat z moznosti zatepleni stieSniho plaste,
zatepleni plasté budovy, vymeéna plastovych oken, odizolovani sklepnich prostor nebo dopsat

jiny druh rekonstrukce, dle jejich zvazeni.

Obecni byty dle informaci prochazeji Castenymi rekonstrukcemi, vétsi polovina

obecnich bytd jiz prosla kompletni rekonstrukei, u zbytku bytd se zatim s rekonstrukcemi
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zacina, nebo se dokoncuji. Z vysledkt dotaznikového Setfeni se ceny u obecnich byta nelisily

v zavislosti na pokrocilosti rekonstrukce.

U vsech socialnich bytd doSlo pouze k vyméné plastovych oken, zadné jiné
rekonstrukce neprobé&hly, neslo tedy prokazat, zda u socialnich bytd v Ceském T&$in&, m4 na
cenu najmu vliv pokrocilost rekonstrukce. Z dotaznikii tykajicich socialnich byta slezské
diakonie ve mésté¢ Karvina jsem zjistila, ze pokrocCilost rekonstrukce u socialnich byt nema

vliv na cenu ngjmu.

VétsSinova cCast bytd pod spravou bytového druzstva je jiz po kompletnich
kompletni rekonstrukci, tzn., nemaji zatepleni plasté budovy a izolaci sklepnich prostor. Dle
dotaznikového Setfeni a se prokazalo, Ze cena najmu se méni v zavislosti velikosti bytu a také
podle pokrocilosti rekonstrukce. VySe ceny najmu se méni hlavné kvali vysi uvéru, ktery si
bytové druzstvo vzalo na opravy bytového domu, jelikoz se tim zvysi zalohy do fondu oprav,
ktery tvoti pres 90% z nakladu na najemné. Proto je mozné do budoucna ocekavat pokles
najmu u kompletné rekonstruovanych bytovych domu, které jiz svou cast uvéru na
rekonstrukce splatily. Zalohy do fondu oprav bytové druzstvo pozaduje vzdy. Vyse zéaloh se
pouze lisi v zavislosti, zdali dany bytovy dim ziskal uvér nebo doposud zadny Gvér nema,
Clenové jsou tedy povinni tyto zalohy odvadét 1 v ptipadé, ze k ivéru na rekonstrukce jeste
nedoslo. Déla se to zejména kvuli rezervam v piipad€, ze by doslo k n€jaké havarii v bytovém

domé nebo k jinému neodkladnému problému.

Velka &ast bytovych domti v Ceském Té&8iné jiz prosla kompletni rekonstrukci, nebo
prosly alesponl zateplenim stfeSniho plasté a vyménou plastovych oken. Byty ve vlastnictvi
fyzickych osob, zahrnujicich také spolecenstvi vlastnikd, tvoti priblizné 35% celkového poctu
byt ve mésté. Vétsina byt v tomto typu vlastnictvi, jiz prosla kompletnimi rekonstrukci.
Cenové jsem rozdily cen, u rekonstruovanych a nerekonstruovanych bytt, dle dotaznika
srovnavala pouze u kategorie bytd do 50 m? a bylo vidét, Ze se cena méni v fadu tisict korun.
Podle databaze realitni kancelafe se potvrdilo, ze se cena opravdu meéni v zdvislosti na

pokrocilosti rekonstrukce. Rozdily v cenach u realitni kancelafe byly opét v fadu tisict korun.

Realitni spoleCnosti vlastni v Ceském TeSiné piiblizné 15% celkového poctu bytu.
Z toho piiblizné necela polovina byt prosla kompletni rekonstrukci. Zbytek doml zadnou
rekonstrukci nema. Na cené najmu se rekonstrukce bytu projevuje v fadech tisict korun, coz

se potvrdilo i pfi pruzkumu na trhu s realitami.
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3.2.5 BYTY O VELIKOSTI OBYTNE PLOCHY 16-50 M2

Byty do 50 m2 obytné plochy jsou nejpocetnéjsi skupinou byt ve meésté. Vétsinou

jsou to byty o dispozicich 1+1 nebo 2+1. Nejc€astéjsi pocet osob Zzijicich v takovych bytech je

jedna az dvé osoby.

Byty 16-50 m
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Graf ¢. 2. Srovnani cen bytu s velikosti obytné plochy od 16 do 50 m? v zdvislosti na druhu

bydleni

Z dotaznikového Setfeni, u této kategorie bytl, vyplynulo, Ze bydleni v
socialnich a obecnich bytech, je ve mésté nejcastéjSim typem bydleni. Diky spolupraci
s realitni kancelafi a adajim mi poskytnutym na meéstském tUradé jsem prokazala, ze byt ve
vlastnictvi jiném nez obecnim a cirkevnim je mnohonasobné vice. Chyba v dotaznikovém
Setfeni nastala, z divodu rizného poctu dotazovanych osob u jednotlivych druha bydleni.
Tento dotaznik byl vytvoren a rozeslan pouze pro ucely porovnani cen najmu, v zdvislosti na
nékolika faktorech, nikoli pro zjisténi poctu byti u jednotlivych druht bydleni. Zjistovani

kvantity bytt ve mésté probehlo, konzultacemi v jednotlivych institucich.

V cenovém porovnani, si muzeme, dle grafu ¢. 2., vSimnout, ze obecni bydleni je ve
meésté levnéj§i nez socialni bydleni, coz je velmi prekvapujici. Po dotazani Pani inZenyrky
Dany Moravcové, mi bylo objasnéno, ze byty socialniho bydleni jsou dotovany statem.
Spousta spolecnosti se v dnesni dob€ snazi stavét byty, které by odpovidaly pozadavkim na
socialni bydleni, zejména kvuli podpofe statu, kterou poskytuje vlastnikim takovych byth,

pro doplaceni Ujmy, o kterou pfisli poskytovanim snizeného najemného. Nicméné neni
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doposud jasné stanovena Castka, kterou muize vlastnik bytu po najemcich socialnich byti
pozadovat, jelikoz vlastnosti a popis socidlniho bytu nejsou doposud nikde stanoveny. Proto
se muZze stat, Ze ceny najmu socialnich bytt, které poskytuji cirkevni instituce a pravnické
osoby, mohou byt vys$si nez najmy bytd, které poskytuje mésto Ci jiné neziskové organizace.
Konkrétng v Ceském T&3iné je rozdil ceny obecniho bydleni a socialniho bydleni piiblizng
2000 K&. V Ceském T&8iné je vyssi cena socialniho bydleni zplisobena hlavné tim, Ze se zde
nachdzi pouze jedna cirkevni organizace, kterd tyto socidlni byty pronajima. V jinych méstech
se muze cena socialnich byt ménit v zavislosti na tom, zda socialni bydleni poskytuje mésto,

neziskova organizace, soukroma osoba ¢i cirkevni organizace.

Veskeré byty, které byly urCeny k socidlnimu bydleni, neptekrocCily obytnou plochu 50
m2. Ve meésté se nachazi pouze jedna cirkevni instituce Slezskd Diakonie, ktera poskytuje
k ndgjmu socidlni byty. V bytech ziji vétSinou matky s détmi, které prozily fyzické nebo
psychické nasili, nebo dichodci. Primérna cena socialnich byta se dle dotaznikového Setteni

pohybuje kolem 3658 K¢.

Mésto Cesky T&sin poskytuje bydleni ob&anim v nouzi, nejéast&j$imi najjemniky jsou
dichodci a hned po nich svobodné matky s détmi, ptipadné lidé, ktefi ztratili bydleni. Obecni
byty jsou najemnikiim poskytovany na dobu urcitou, nejcastéji na dva roky. Dichodcim a
matkdm s détmi se smlouvy cCasto prodluzuji. Obec se snazi apelovat na najemniky, aby
v pfipad€, ze se jiz o sebe dokazou postarat sami, opustili tyto byty, nasli si bézné najemni
bydleni a uvolnili tak misto jinym potfebnym osobdam. Primérna cena obecnich byti se
pohybuje kolem 1735 K¢.

Druzstevni byty jsou z 99% obyvany cleny druzstva. Ceny najemného pro Cleny
bytového druzstva a vlastniky bytt, ktefi svéfili spravu domu bytovému druzstvu, ale nejsou
Cleny bytového druzstva, se pohybuji kolem 1930 K¢ u byta s rekonstrukci, a 1370 K¢ u byta
s castecnou rekonstrukci. U ndjemnikd, ktefi bydli v druzstevnich domech, jsou ceny vyssi,
priblizné 3159 K¢, bylo mi feCeno, ze rozdily v cené ndjmu nejsou, at byla provedena
rekonstrukce nebo ne, najemnici plati pausalni cenu ndjmu za m?2. Bytové druzstvo TéSinian
neeviduje zadné vlastniky, ktefi by byli zaroven c¢leny bytového druzstva, proto tato cena

najmu nebude jiz nikde posuzovana.

Fyzické osoby, které jsou vlastniky bytt, pronajimaji své byty za ceny, které urcuje trh

s bydlenim. Primérna vyse najmu takovych bytd je 6800 K¢, jedna se o byty po kompletn{
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rekonstrukci. Primérna cena najmu bytd bez rekonstrukce nebo po CasteCné rekonstrukci je
5200.

Ceny najmu bytd, vlastnénych spolecnostmi RPG Byty a CPI Byty, jsou mensi,
nicméné se nepodafilo ziskat dotaznikova Setfeni v této varianté. Ceny uvedené v tomto
odstavci jsou orientacni vytvorené pouze dle webovych stranek jednotlivych spolecnosti a
informaci realitni kancelare. Rozdily mezi dvéma porovnavanymi spoleCnostmi téméf nejsou.
Primeérna vyse najmu u rekonstruovanych byta se pohybuje kolem 4500 K¢. V ptipad€ bytu

bez rekonstrukce nebo po Castecné rekonstrukcei se primérna vyse najmu pohybuje 3900 K¢

Nejlepsi ceny nagymu mély dle zjiSténi obecni byty, které poskytuji nouzové ubytovani
vétsinou jen na 2-4 roky, proto nemd velky smysl se v téchto bytech zabydlovat a investovat
do oprav. Na stejné cenové hladiné s obecnimi byty, jsou také druzstevni byty. Socidlni
bydleni vyslo prekvapivé pfiblizné o necelé 2000K¢ drazsi a to i pfesto, ze kvalitativné se
umistilo nejhife ze vSech druhti bydleni. Realitni spolecnosti pronajimaji byty o vice nez
3000K¢ drazsi oproti nejlevnéjsim obecnim bytim a fyzické osoby pozaduji nejvyssi najmy
zhruba o vice nez 5300 K¢. Je to zpisobeno zejména tim, ze témto veét§im spoleCnostem se
nevyplati investovat do rekonstrukci starych bytovych domu, rekonstruuji je pouze ¢astecné a
rad€ji poskytnou levné€jsi najmy bytt. Fyzicti vlastnici byt radéji investuji do kompletnich
rekonstrukci, zhodnoti tak svij majetek a mohou pozadovat vyssi najmy za byty. Dal§im
divodem rozdilu v cené muze byt také to, Ze realitni spoleCnosti maji danou sazbu za m?2,

kdezto fyzické osoby urCuji cenu bytu dle poptavky na trhu s byty.

3.2.6 BYTY O VELIKOSTI OBYTNE PLOCHY 51-60 M2

Byty od 51 do 60 m? obytné plochy jsou druhou nejpocetn€jsi skupinou byt ve meéste.
Vétsinou jsou to byty o dispozicich 2+1 nebo 3+1. NejcCastéjsi pocCet osob zijicich v takovych
bytech je jedna az tfi osoby, jsou to nejCastéji rodiny s détmi nebo mladé pary planujici

zalozeni rodiny. Ceny najmu jsou uvadény stejn€ jako u pfedchozi varianty byta.
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Byty 51-60 m
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Graf ¢. 3. Srovnani cen bytu s velikosti obytné plochy od 51 do 60 m?2 v zdvislosti na druhu
bydleni

SpoleCenstvi vlastnikl, se v dotaznikovém Setfeni objevilo pouze jednou, je zde
uvedeno, pouze pro orientacni posouzeni vyhodnosti ngjmu a vlastnictvi. Vlastnictvi se
ukazalo, jako nejvyhodnéjsi forma bydleni. Vlastnici sdruzeni do spoleCenstvi vlastnikt plati
pouze naklady za energie a spolecny uvér na rekonstrukce, které jsou provadény v bytovém
dom¢ pfipadné¢ naklady spojené sudrzbou a provozem spoleCnych prostor. U tohoto
spoleCenstvi se konkrétn€ jednalo o kompletni rekonstrukce a cena nakladi na byt byla 1720

Ke¢.

Poradi cen najmu se zachovalo stejné, jako u minulé varianty bytd. Nejvyhodnéjsi
ndklady na bydleni u varianty byt od 50 do 60 m? se objevily u druzstevnich bytd, které
vySly pramérné na 2300 K¢. Dle zhodnoceni ndkladd najmu u jinych bytl, se potvrdilo, ze i
presto, ze v této varianté bytl, jsem ve svém dotaznikovém Setfeni nenarazila na obecni byty,

byly by stale pronajimany za nejvyhodnéjsi ceny.

Byty vlastnéné fyzickou osobou se pohybuji kolem 7000 K¢ ve zrekonstruovaném

stavu a 6500 K¢ za byty bez rekonstrukei nebo v Castecné rekonstruovaném stavu.

Spole¢nost CPI pronajimd tyto varianty bytd za ceny kolem 7300 K¢
v rekonstruovaném stavu. Spole¢nost RPG nabizi ceny najmu bytd kolem 6500 K¢. Ceny
najmu bytl, bez provedenych rekonstrukci, se pohybuji kolem 4400 K¢ v piipadé CPI bytu, a
5000 K¢ v piipadé RPG bytd. V této cenové varianté jiz jde vidét CasteCny rozdil na cenach
bytd mezi spolecnosti RPG a CPI. Je to zpusobeno drazsi sazbou za m? u spolecnosti RPG.

Sazby za m? se mohou Castecné lisit také podle kvality lokality.
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Bylo prokazano, ze vlastnictvi bytu je nejvyhodnéjsi formou bydleni, vzhledem
k mési¢nim nakladim. Nicméné tskali vlastnictvi tkvi v pofizovacich nakladech, které mohou
byt pomérné vysoké. V této bakalaiské praci se vlastnictvi a jeho cenovym rozborim vice
vénovat nebudu. Nejvyhodnéj§im poskytovatelem namu je obec a druzstvo TéSinan.
Spolecnosti CPI a RPG poskytuji byty k ndjmu za ceny piiblizn€ o 2000- 2500 K¢ draz nez
obec a druzstvo. Fyzické osoby pronajimaji byty pfiiblizné o 4000 K¢ draz nez obce a
druzstva. Cenové nejvyhodnéjsim druhem bydleni tak stale zlstava obecni a druZstevni
bydleni. Nésledovalo bydleni v bytech ve vlastnictvi pravnickych osob a nejméné cenové
vyhodné je stile bydleni v bytech ve vlastnictvi fyzickych osob. Tyto byty jsou casto
obydlovany obc¢any vyssich vrstev, ktefi si sami necht&ji nebo nemohou portidit vlastni byt.
Casto si draz$i byty pronajimaji i lidé, ktefi maji vét§i naroky na vybaveni bytu, jako

napftiklad lidé co potiebuji bezbariérovy vstup a podobné.

3.2.7 BYTY O VELIKOSTI OBYTNE PLOCHY 61-80 M2

Byty od 61 do 80 m? obytné plochy byly spojeny z dotaznikti byt o plose od 61-70 m?

a byt od 71-80 m?, z davodu malych rozdilG v cenach najmu. VétSinou jsou to byty o

vees

e, e

Ceny najmu jsou uvadény stejn€ jako u predchozich variant bytu.
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Graf ¢. 4. Srovnani cen bytu s velikosti obytné plochy od 61 do 80 m?2 v zdvislosti na druhu
bydleni

Nejlepsi ceny najmt opét poskytuje obec, ktera najmy v této varianté bytu pronajima
za 2700 K¢.
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V piiblizné¢ podobnych cenovych hladinach se stale pohybuji druzstevni byty, kde
druzstevnici plati 3000 u Castecné rekonstruovanych byt nebo byt bez rekonstrukce a 3500

K¢ u bytd s kompletni rekonstrukei.

Ceny realitnich spolecnosti opét prokazaly, ze realitni spole¢nost RPG ma sazby za m?
opravdu vyssi oproti spolecnosti CPI. Sazba cen najmu u nerekonstruovanych CPI bytu
v Ceském T&ing, se pohybuje kolem 80 K&/m2, coz je celkem kolem 5600 K& RPG byty
maji tuto sazbu zvySenou, a to pfiblizné na 85K¢/m?2, takze celkova Castka cini 5900 K¢. Ceny
rekonstruovanych bytd spolecnosti CPI se pohybuji okolo 9000 K¢&. RPG pronajima byty za
cenu kolem 7000 K¢. Z vysledkt 1ze vidét, Ze spolecnost CPI, v pfipadé rekonstruovanych
bytl, zvySuje ceny pfiblizné na 130 K¢&/m2, coz odpovida i informacim na webovych
strankach. Spolec¢nost RPG tyto sazby nezveda tak rapidné€, ceny rekonstruovanych bytt se

pohybuji kole 95 K¢&/m?2.

Fyzické osoby poskytuji v této varianté najemné ve vysi pohybujici se okolo 7500 K¢

u byt po kompletni rekonstrukci. Byty bez rekonstrukei jsou pronajimény za cenu 7000K¢.

Nesporné cenové nejvyhodnéjsim typem bydleni zistava stale obecni bydleni.
Druzstevni bydleni je pfiblizné o 500 K¢ drazsi. Realitni spolecCnosti jsou oproti obecnim byta
zdrazeny o 3000-3500 K¢. Fyzické osoby poskytuji opét nejdrazsi najmy, u kterych rozdil
mezi obecnimi byty tvoii 4000 K¢. Zvrat nastava u rekonstruovanych byta, kdy jsou ceny
ngjmi fyzickych osob levné&jsi az o 2000 K¢ oproti najmim poskytovanym pravnickymi

osobami.

3.2.8 BYTY O VELIKOSTI OBYTNE PLOCHY 81 M2 A VICE

Byty od 81 m? obytné plochy byly spojeny z dotazniki byt o plose od 81-100 m? a
bytd od 101 m?, z dGivodu, Ze se téchto bytd v Ceském T&Siné nenachazi velké mnozstvi a
bylo by zbytecné tyto dvé varianty bytd rozdélovat, jelikoz se jedna o byty velikostné
prekracujici vSechny dosavadni varianty. VétSinou jsou to byty o dispozicich 3+1, 4+1 a

vees

pocetné rodiny s vice détmi. Ceny najmu jsou uvadény stejné€ jako u predchozich variant bytu.
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Graf ¢. 5. Srovnani cen bytu s velikosti obytné plochy od 81 m?2 v zavislosti na druhu bydleni

Byty této varianty, se v Ceském T&$in& piili§ nenachazeji, je to zptisobeno, zejména
tim, ze zde prevlada panelova vystavba, ve které se nachdzeji byty s maximalni plochou do
80m2. Vyjimky u panelové vystavby tvoii byty, které byly spojeny ze dvou bytd, takovych
vyjimek neni mnoho, jelikoz je tfeba souhlasu majitele bytového domu, pfipadné spolecenstvi
vlastnikli a poté je nutné ziskat povoleni stavebniho Gfadu. Mezi tyto vétsi byty by se mohly
vzit v potaz také rodinné domy, které vSak nejsou soucasti bytového fondu, ale jsou
evidovany jako samostatné rodinné domy. Rodinné domy jsou nejcastéji obyvany jejich
vlastniky a jejich rodinnymi pftislusniky, pouze zifidka se stane, Ze jsou pronajimany cizim

osobdm, proto tyto domy jiz nebude brano v potaz.

Druzstevni byty se v této varianté bytd pohybuji kolem 3500- 4000 K¢, jedna se o byty

do 100 m2. Druzstevni byty varianty 101 m?2 a vice, nejsou v Ceském T&$in& evidovany.

Obecni byty varianty bytd od 81 do 100 m? pozaduji najemné zhruba 4000 K¢&.
Ngjemné u varianty od 101 m? se pohybuje od 5000 K¢.

Byty o vétSich rozmérech nez 101 m? ve vlastnictvi spolecnosti CPI a RPG se
v Ceském T&iné nenachazeji. Najemné pro variantu bytu od 81-100 m? je pozadovano ve
vysi priblizné 6500- 7000 K¢ u nerekonstruovanych RPG bytd. CPI, pronajimaji
nerekonstruované byty za ceny kolem 6300-6900 K¢. Byty této velikostni varianty u
soukromych realitnich spole¢nosti, po kompletnich rekonstrukcich, se v Ceském T&3ing
nenachdzeji. Dle porovnani s jingymi mésty jako je Ttinec a Karvina, a také dle vyvoje cen u
jinych velikostnich variant 1ze predpokladat, ze by se ceny najmu u rekonstruovanych bytt
mohly u spolecnosti RPG pohybovat kolem 8000- 9000 K¢ a u spoleCnosti CPI, by bylo
pozadovano piiblizné 10000- 11000 K¢.
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Fyzické osoby pronajimaji rekonstruované byty za 8000 K¢. Byty bez provedenych

rekonstrukci jsou pronajimany levnéjsi za ceny od 7500 K¢&.

Nejlevnéjsim zpusobem bydleni stale zistava druzstevni bydleni spolecné s obecnim
bydlenim. Cenové rozdily mezi témito typy bydleni téméf nejsou. Realitni spoleCnosti se
ukazaly jako tfeti nejvyhodnéjsi zptisob najemniho bydleni, najemné u téchto spolecnosti je o
2500- 3000 K¢ drazsi oproti druzstevnimu a obecnimu bydleni. Nejdraz§im pronajimatelem
opét zustava fyzicka osoba, jejiz cena je oproti obecnim bytim drazsi o 3500 K¢. Nicméné
pokud srovname rekonstruované byty, pofadi se znovu obrati a vyhodnéj§im pronajimatelem
jsou fyzické osoby, které byty pronajimaji o 1000 az 2000 K¢ levnéji oproti pravnickym

osobam.

3.2.9 SHRNUTI CEN NAJMU

Vyhodnocovani, které bylo provadéno na uzemi mésta Cesky T&in, dopadlo dle
predpokladu, sjedinou vyjimkou a tou byla vyS§i cena socialniho bydleni. Bylo
predpokladano, ze socialni bydleni bude nejlevnési typ bydleni, pokud nebereme v potaz
vlastnictvi bytu. Néasledovat mélo obecni bydleni, druzstevni bydleni a najemni bydleni

v bytech pravnickych ¢i fyzickych osob, coz bylo splnéno.

Nejvyhodnéjsi formou dle dotaznikového Setfeni se ukéazalo obecni a druzstevni
bydleni. Tyto dva typy bydleni jsou prokazatelné na stejné cenové urovni, vzhledem
k pravidelnym mé&si¢nim nakladm. Uskalim obecniho bydleni je, Ze najemni smlouvy jsou
pouze docCasné a obec ma snahu tyto smlouvy neprodluzovat, aby nedochazelo ke zneuzivani
pomoci obce. Najemnici obecnich byt nemohou pocitat s dlouhodobymi ndjmy a musi mit
snahu hledat si préaci a nové bydleni. Toto ubytovani slouzi pouze jako krizové ubytovani pro
lidi, ktefi se néhle ocitli v situaci, kdy si jiné ubytovani dovolit nemohou nebo nemohou zatim
jiné ubytovani nalézt, nejCastéji to jsou matky s détmi nebo stafi lidé. Osoby Zzijici v obecnich
bytech nemaji moznost si tyto byty upravovat dle vlastnich pfani a potteb, jelikoz obec jim
naklady na tyto nadstandardni pozadavky neproplati, a tyto naklady jsou vzhledem k délce
bydleni pro najemniky pfili§ vysoké. Vyhodou obecniho bydleni je moznost okamzitého
nasté¢hovani a zadné vstupni naklady. Oproti tomu druzstevni bydleni ma vySsi vstupni
naklady, jelikoz je potfeba uhradit castku za clensky podil v druzstvu ve vysi ceny
druzstevniho bytu, tyto ceny se pohybuji pfiblizné o 35-40 % levnéji oproti cenam byt u
vlastnictvi, nicméné nelze ¢lena druzstva srovndvat s vlastnikem, jelikoz maji odli§na prava a
povinnosti. Pfikladem cenovych rozdilu je kupni cena druzstevniho bytu 2+1 o celkové

obytné plose 40 m?2, kterd Cini 430 000 K¢, v porovnani s kupni cenou témért stejného bytu do
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vlastnictvi, kterd je 699 000 K¢. Vyhodou druzstevniho bytu, je jistota bydleni na dobu, po
kterou budeme cleny druzstva, moznost oprav pro leps§i komfort bydleni. Tyto opravy nam
zarovefl mohou zvysit cenu naseho podilu v druzstvu. Penize hrazené na zalohach do fondu

oprav jsou vyuzivany hlavné pro opravy a udrzbu bytového domu.

Socialni bydleni se ukazalo jako tfeti cenové nejvyhodnéjsi typ bydleni. Vyhody a
nevyhody téchto byti jsou stejné jako u obecniho bytu, srozdilem, ze tyto byty jsou
v Ceském T&§ing pronajimany cirkevni organizaci a proto jsou cenové draz§i. V porovnéni
s Karvinou a Havifovem, kde poskytuji socidlni bydleni i neziskové organizace jako je
napfiiklad Centrom, jsou cirkevni socialni byty pfiblizné o 1000- 1500 K¢ drazsi, v neékterych
ptipadech je rozdil i o 2000 K¢&. Socialni bydleni, jiné nez v cirkevni organizaci, v jinych

meéstech je tedy cenové srovnatelné s obecnim bydlenim.

Néjemni bydleni v bytech realitnich spolecnosti jako je RPG a CPI je Ctvrtym cenové
nejvyhodné&jsim typem bydleni. Cenové rozdily mezi jednotlivymi spole¢nostmi jsou v fadech
stovek korun. Byty CPI bez provedenych rekonstrukci, vychazeji levnéji oproti stejnym
bytim RPG. Naopak u rekonstruovanych bytt maji levnéjsi pronajem byty RPG, jelikoz CPI,
zvySuje sazby u rekonstruovanych bytd rychleji. Tyto ceny jsou castecné ovlivnény také
lokalitou bytu. VétSinova Cast té€chto byti ma pouze zakladni vybaveni a nema provedené
rekonstrukce, pfipadné ma vyménéna pouze plastova okna. Vyhodou tohoto typu bydleni je,
ze jsou zde vstupni investice pouze v podobé nizké kauce, nejCastéji kolem 5000 K¢, a
spousta téchto bytd je okamzité pfipravena k nastéhovani. SpoleCnosti jsou ochotny
bezproblémoveé prodluzovat smlouvy, pokud vc€as a poctivé platite najemné a sluzby.
V piipadé tprav bytd, pro vétsi komfort, jsou spolecnosti ochotny opravy povolit, ale pouze

na vlastni naklady, pfipadné po odstéhovani je poteba tyto opravy odstranit.

Fyzické osoby pronajimajici byty, jsou nejdraz§imi pronajimateli bytd. Je to
zpusobeno tim, ze takovych bytu je necela polovina z celkového bytového fondu ve mésté a
fidi se nabidkou a poptavkou. Také je velka Cast cen najmu u té€chto bytd nabizena jiz i
s cenou za sluzby a energie, proto se z pocatku muaze zdat bydleni v t€chto bytech nevyhodné,
ale spousta lidi dava prednost pravé t€émto bytam, jelikoz nakonec ceny vcetné sluzeb a
energii jsou levnéjsi, nez u byt spolec¢nosti CPI a RPG. Tyto byty patii mezi nejvybavenéjsi
byty s rekonstrukcemi vnitfnich prostor bytu. Ve velké Casti téchto bytovych doma jiz
probéhly kompletni rekonstrukce. Najemnici Casto bydli rad€ji pravé v téchto bytech, jelikoz
v téchto bytech jsou jiz podminky komfortu na nejvysSich urovnich. Nevyhodou je, ze jsou

tyto byty Casto nabizeny prostiednictvim soukromych realitnich kancelafi, a najemnikim jsou

46



uctovany jednorazové poplatky, které Cini nejcastéji kolem 5000 K¢ a kauce na byt kolem
7000 K¢.

Piesto, e se mize zdat, ze najmy byt u realitnich spoletnosti v Ceském T&3in& jsou
vyhodnéjsi nez najmy Fyzickych osob, vétSina najemnik(l od téchto realitnich spolecnosti
prechazi pravé k najmam u fyzickych osob. Divodem je, ze byty té€chto spoleCnosti jsou ve
Spatném stavu a celkové ceny najmu vcetné energii, které v bakalafské praci nejsou
srovnavany, jsou drazsi nez ceny u byt fyzickych osob. Najmy byta fyzickych osob se nelisi
prilis dle velikosti obytné plochy, ale lidé se u bytu fyzickych osob zajimaji spiSe o konecnou
sumu najmu vcetn¢ energii. Tato cena se podstatné méni podle plateb za energie, které jsou v
bytech vétSich velikosti vyssi, nez u bytd s nizsi obytnou plochou. Fyzické osoby vlastnici
byty se snazi prizpusobit ceny najmu bez energii tak, aby ceny celkovych najmi vcetné
energii odpovidaly nabidkam spolecnosti RPG a CPI. Proto ob¢as dochazi k tomu, ze byt o
velikosti 40 m? je pronajiman za podobnou cenu jako byt o velikosti 70m?, jelikoz najemnik
v byté o velikosti 70m? plati mnohem vétsi zalohy na energie, nez najemnik v men§im byté.
Spousta najemniki proto radéji voli mensi byty, i pfesto Zze ceny najmu bez energii jsou jen o
néco malo levngjsi. V Ceském T&Siné je vétsina bytl, vlastnénych fyzickou osobou, cihlové
vystavby s vlastnim ustfednim topenim. Jen zlomek byti je panelové vystavby s vlastni
kotelnou, tyto byty maji drazsi najmy, jelikoz vlastnici nagymy dorovnavaji do celkové ceny
vCetné energii a ceny energii jsou v t€chto domech podstatné nizsi. Ceny najmu té€chto bytu

nebyly v praci zahrnuty, jelikoz se jedna pouze o mensinovou cast bytu.

V jinych podobnych meéstech jako je Ttinec, Karvind a Havifov, se ceny namu
pohybuji podobné, s maximalnimi rozdily u jednotlivych velikostnich variant bytu do 1000

K¢ mésicéné.

V okolnich vesnicich mésta Cesky T&in jsou ceny najmd nizsi, jedna se viak vétsinou
o ndjem v rodinnych domech, kdy rodina pronajimé ¢ast nevyuzivané casti domu. Jen v méle
okolnich vesnicich se nachdzi bytové domy. Ceny ndgjmu se pohybuji kolem 4000-5000 K¢,
kdy obytnd plocha mistnosti je kolem 60-80 m?. Ceny ndjmu v okolnich vesnicich jsou
snizeny hlavné $patnou dostupnosti do center. V téchto vesnicich se nachazeji Skolky a skoly
pro omezeny pocet déti a Skolni dochdzka zde funguje nejCastéji pouze pro prvni stuperi
zakladnich Skol, nachazi se zde malé mnozstvi obchodut, které zbozi prodavaji draze a je zde

malé kulturni uziti. Vyhodou je klidné prostredi a vétsi bezpecnost.
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3.3 NAVRH ZLEPSENI KVALITY BYDLENI

Zvysit prispeévky na hypotéky, u lidi, ktefi poctiveé splaceji své zavazky. Dosahneme
tim zvySeni poctu lidi, ktefi budou v pozdéjsim véku, ¢i dichodovém véku zajisténi, budou
mit mensi naklady na bydleni, tudiz nebudou potifebovat socialni piispévky na podporu
bydleni. Da se predpokladat, ze by se zvysil pocet hypotécnich avért, které by umoznily
rychlejsi rist bankam, a Casem by se dalo predpokladat snizeni Groka u hypotéénich i jinych
uvéra. Zaroven by dochazelo k vystavbam novych bytovych nebo rodinnych domu. Pary,
které by mély jistotu domova, by se Castéji uchylovaly k tomu, aby zakladaly rodinu a mozna

by mohlo dojit také ke zvySeni porodnosti.>

zékona o socialnim bydleni je potieba jiz dlouho. Tento zdkon ma vejit v platnost
v poloviné roku 2016 a ucinnost tohoto zakona se odhaduje nékdy zacatkem roku 2017. Tento
zakon by mél urcovat, které byty a domy mohou byt pouzivany jako socialni, mé¢l by urcit
vybavenost a velikost bytu a mél by zacit regulovat ceny najemného u socialnich bytd, ¢imz
by =zamezil, zneuzivani statnich pfispévki na socialni bydleni, a vyrovnal by tak
nerovnomérné ceny najmu u jednotlivych socialnich bytd vlastnénych riiznymi organizacemi
a cirkvemi. Mél by také urcit, kdo by mohl takovéto byty pronajimat a komu budou tyto byty
poskytovany. Da se predpokladat, ze je mozné, ze se snizi pocet lidi bez domova, ktefi by se
pfi praci se socialnimi pracovniky, byli schopni navratit do bézného zivota, zacit pracovat a

stat se nezdvislymi na statnich podporach, ba naopak piinaset statu zisky na danich. >!

Prispévky na stavebni spofeni a CasteCna regulace urokt na téchto uctech. Stat by se
mel vlozit do regulace troku, které jsou pomérné nizké pro majitele Gctu. Majitelé sporicich
uctd, poskytnou své penize stavebnim spofitelnam, které tyto penize investuji a vydélavaji na
nich. Stat by mél regulaci zvysit tyto uroky a tim by mohl sam usetfit na prispévcich, které by
poskytoval poctivé spoficim majitelim uctd. Regulace by mohla probihat jako minimalni
mozné procento, které by bylo naptiklad 20%, z hypotécniho troku, ktery sama spofitelna

pozaduje za poskytnuti tvéru.

Povinnost ur€ujici pronajimateli odkladat cast ndjmu na specialni ucet, ktery bude
pouzit pro opravy a rekonstrukce. Diky povinnosti ¢ast penéz odkladat, by pronajimatelé byli

tlaceni k tomu, aby tyto prostiedky investovali do svych nemovitosti. Zvysil by se pocet

30 Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty. Mmr.cz [online]. [cit. 19.kvétna 2016] Dostupné z
WWW:http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-politika/Programy-Dotace/Podpora-hypotek/1-
(1

31 Zégkon o socidlnim bydleni. osmd.cz [online]. [cit. 19.kvétna 2016] Dostupné z
WWW:http://www.osmd.cz/zakon-o-socialnim-bydleni- 1404036675 .html
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rekonstruovanych domu, snizil by se pocet chatrajicich domu a zvysila by se spokojenost

najemnika a jejich ochota platit za ndjem.

3.4 CENOVE MAPY NAJEMNEHO

Ministerstvo pro mistni rozvoj dobrovoln€, nad ramec svych povinnosti, vytvofilo a
spravovalo mapu najemného pro lepsi prehled o cenach najmu v Ceské Republice. Mapa
neméla slouzit k regulaci ngjemného, ale méla pouze ukazat, v jakych cenovych vysich se
pohybuji ceny ndjmu na jednotlivych uzemich. Data této mapy ndjemného jsou ziskdvana
z posudkt soudnich znalct. Kazdy znalec vypracoval posudky pro svoji oblast ptsobnosti,
jelikoz vi, jak funguje mistni trh a je schopny vypracovat pomérné presné analyzy trhu. Pfi
téchto posudcich musi znalci uvést také stafi a technicky stav domu, technologie vystavby
domu, technicky stav bytu a velikost bytu. V pfipadé obci nad 10000 obyvatel byla brana
v potaz také poloha bytu. Ministerstvo pracovalo na sbéru dat s oborovymi organizacemi
majitelt i najemnikd a s dalSimi klicovymi vlastniky najemniho bytového fondu. Diky tomu
ministerstvo sesbiralo skuteCnda a presna data. V roce 2011 jiz mélo ministerstvo zmapovano
471 obci a mést co je piiblizné 74% vsech obci v Ceské Republice, které maji vice nez 2000
obyvatel. Ministerstvo vSak kvuli slozité spraveé téchto map a vysokym financnim narokiim,
které by pro aktualizace map potiebovalo, tyto mapy stahlo z provozu, jelikoz data v téchto
mapach jiz nebyly aktualizovany a realitni kancelare, spravuji a aktualizuji své vlastni cenové

mapy, které miize pouzivat také Siroka vefejnost. >

Jednou z dalSich cenovych map ndjemného je cenovd mapa ARK zvefejnéna na
strankach asociace realitnich kancelati CR. Je uréena pouze pro orientaéni predstavu o vysi
cen najmu. Vytvofila a spravuje ji Asociace realitnich kancelaii.®> V této cenové mapé lze
nalézt ceny najmu, ceny prodavanych bytd a domd v jednotlivych oblastech Ceské Republiky,
které jsou uvedeny v K&m2mésic. Ceny nejsou zaznamenany na celém uzemi Ceské

Republiky, ale ve vSech méstech nad 2000 obyvatel, ceny najmd uvedené jsou.>*

52 Mapa najemného nesmi byt zamé&novana s regulaci n4gjmu. mmr.cz [online]. [cit. 2. kvé&tna 2016] Dostupné z
WWW: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Medialni-reakce/Mapa-najemneho-nesmi-
byt-zamenovana-s-regulaci-naj

33 Cenové mapy. portalobydleni.cz [online]. [cit. 2. kvétna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.portalobydleni.cz/nastroje/cenove-mapy/

% Cenovd mapa. cenovamapa.eu [online]. [cit. 2. kvétna 2016] Dostupné z WWW: http://www.cenovamapa.eu/
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Posledni zmifiovanou mapou je cenova mapa prodejnich cen, ktera se sice nezabyva
najmy, ale je pomérné podstatnou mapou pro trh s byty, jelikoz ukazuje presné prodejni ceny
nemovitosti, které jsou ziskavany s katastralnich Gfadi. Vyhodou této mapy je, ze poskytuje
pouze ceny nemovitosti, které se skutecné prodaly, tudiz se zde nenachazeji prehnané vysoké
ceny nemovitosti, za které by nikdo nemovitost nekoupil. Tato cenovd mapa je tfidéna na
rodinné domy a bytové jednotky, které se dale déli na bytové jednotky novostaveb a bytové
jednotky ve starSich domech. Dale tato mapa tfidi bytové jednotky nachézejici se ve starSich
domech na bytové jednotky v cihlovych domech, panelovych domech, méstanskych domech

av individualni bytové vystavbg.

3.5 FAKTORY OVLIVNUJICI VYSI NAJEMNEHO

Faktord, které ovliviyji vysi najemného je mnoho. U té€chto faktord budou popsany
také faktory, které vysi najemného ovliviiyji nepiimo, respektive ovliviiuji ochotu najemnika

pronajmout si byt.

Nejdalezitéjsim faktorem, ktery ovliviiuje cenu najmu nejvice, je velikost obytné
plochy bytu. Ceny najmu se odviji nej¢asteji od velikosti obytné plochy v m? kde je jasné
urena cena za m?. Tak je to u velké Casti pronajimatelt, at’ uz se jedna o obecni byty,
druzstevni byty nebo byty realitnich spolecnosti a takovyto zptisob ocenovani je pouzivan i
v cenovych mapach. U bytu fyzickych osob jsou ceny najmu nékdy ur¢ovany pouze dispozici
bytu a obytna plocha je brana jen orientacné. Naptiklad se pocita, ze byt o dispozici 2+1
nebude mit mensi plochu nez 25 m? a cena se pocita orientacné€ dle nabidkovych cen bytd o

dispozicich 2+1.

Vzdalenost bytu od centra, tedy poloha bytu, je také jednim z dilezitych faktort, které
ovliviiuji vysi najmu. Byty nachdzejici se v centru maji vzdy vyssi cenu, jelikoz se nachazeji
blizko obchodnim stfediskiim, kulturnimu vyuziti, Skolam a praci, pfipadné hromadné
dopravé, ktera je v centrech zajisténa v pravidelnych a malych intervalech. Naopak ¢im dale
jsou byty vzdaleny, tim jejich pfidand hodnota klesa, jelikoz lidé v téchto bytech museji
investovat finance a ¢as do cestovani za praci, Skolou a kulturou. Vetfejna hromadna doprava
je v odlehlych castech zajisfovana v méné Castych intervalech. U ceny ndjmu realitnich

spolecnosti a byt fyzickych osob je tento faktor zohlednén, nicméné ceny najmu obecnich

35 O cenové mapé. cenovamapa.org [online]. [cit. 2. kvétna 2016] Dostupné z WWW:
https://www.cenovamapa.org/Default.aspx ?menu=About_2&culture=cze
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bytl, socialnich byt a druzstevnich byta tento faktor nezohlednuji. U druzstevniho bytu se
tento faktor projevuje na cené druzstevnich byti. Tento faktor 1ze vysledovat zejména dle

nabidek realitnich kancelafi a jejich cen najmu a cen prodavanych nemovitosti.

Velikost a zalidnénost meésta, ve kterém se byt nachazi, zvySuje cenu najmu. Je to
zpusobeno zejména zvySenou poptavkou a nabidkou bytd ve vétSich meéstech. Ve velkych
meéstech je mnohem lepsi dostupnost do obchodnich center a je poskytovano daleko vice

sluzeb, lepsi zdravotnictvi a Skolstvi a tim 1 vice moznosti.

Mira rekonstrukce se na cené najmu také projevuje. Realitni spolecnosti, fyzické
osoby a druzstva, tento faktor zohlednuji. Najmy byt, u kterych byla provedena vymeéna
plastovych oken, zatepleni stfeSnich prostor a plast€é budovy, maji vyssi ceny. Obecni byty a
socialni byty tento faktor doposud nezohledriuji. Najmy bytid, po Castecnych rekonstrukcich,

se pohybuji spise v podobnych cenovych hladindch jako byty po kompletnich rekonstrukcich.

Prislusenstvi bytu jako je zachod, koupelna a ustfedni vytapéni jsou v dnesni dobé jiz
témet v kazdém byté samoziejmosti. Pfitomnost zdkladniho pfislusenstvi v byté cenu najmu

ovliviluje velmi vyrazn€ a to zejména u najmu fyzickych osob.

Vybavenost a zafizeni bytu se ukazal jako faktor, ktery cenu najmu ovliviiuje nejméné.
Tento faktor je dulezity spiSe proto, aby se byt najemnikim libil a byli ochotni si byt
pronajmout. Vybavenost bytu tedy zvysuje Sanci na ziskani potencionalnich najemnikt a tim
Sanci na rychlejs§i ziskani platby najmu. Nejcastéji vybavenosti a zafizeni bytu ptikladaji

velkou vahu praveé fyzicti vlastnici bytu.

Existuje spousta dalSich faktort, které ovliviiuji cenu najmu jako napiiklad pravni
faktory, které nam jasné urcuji, o kolik se vySe najmu muze zvedat, kdy se vySe najmu muze
zvedat a jak Casto se muze zvySovat. Dale jsou zde socialni faktory, jako jsou prispévky statu
na bydleni, diky nimz si maze bydleni dovolit vice lidi a tim je pronajato vice byti. Nebo
cenu ovliviiyje také stafi budovy a to jak v poklesu ceny najmu, u starSich vlhkych
neudrZzovanych budov, tak v ristu ceny najmu u starych pamatkovych budov. Materidl, ze
kterého je budova vystavéna, je také jednim z mala rozhodujicich faktort, které sice

neovliviyji pfimo cenu bytu, ale ovliviiuji volbu najemnika pronajmout si byt.

3.6 PRISPEVKY A DOTACE

Vsechny prispévky a dotace zde resené, zajiStuje stat v ramci statni bytové politiky.

Prispévky neziskovych organizaci a sponzorské dary spolecnosti, zde nebudou probirany,
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jelikoz se jedna o zanedbatelné ¢astky oproti statnim podporam a velka ¢ast téchto organizaci,

ziskava prostredky pravé ze statnich piispévku.

3.6.1 PRISPEVEK NA BYDLENI

Dle zékona o statni socialni podpote se stdtni socidlni podporou stdt podili na kryti
ndkladii na vyzZivu a ostani zakladni osobni potreby déti a rodin a poskytuje ji i pri nékterych
dalsich socialnich situacich. Statni socidlni podpora se ve stanovenych pripadech poskytuje v
zavislosti na vys$i prijmu a ndklady na stami socidlni podporu hradi stat.>® Statni spravu,
tykajici se prave statni socialni podpory, podle tohoto zakona vykonavaji bud’'to ufad prace
Ceské republiky nebo ministerstvo prace a socialnich véci. V souvislosti s touto praci nés

zajima piispévek na bydleni.s7

O prispévek na bydleni mize zadat vlastnik nebo najemnik bytu, ktery ma v tomto
byté hlasen trvaly pobyt, jestlize jeho ndklady na bydleni presahuji Cdstku soucinu
rozhodného prijmu v rodiné a koeficientu 0,30, a na tizemi hlavniho mésta Prahy koeficientu
0,35, a soucin rozhodného prijmu v rodiné a koeficientu 0,30, a na uizemi hlavniho mésta

Prahy koeficientu 0,35, neni vy33i nez castka normativnich ndkladit na bydlent. 5

Pokud o tento prispévek zada vice osob, vyplaci se prispévek pouze jedné osobé, dle
dohody nebo dle rozhodnuti krajské pobocky ufadu prace. Pokud v pribéhu mésice dojde ke
zménam v trvalém bydlisti osoby nebo spolu posuzované osoby, prepocita se tato zmeéna az

nasledujici mésic.

Naklady, které mohou byt uznany pro ptispévek na bydleni, tvofi, u bytu uzivanych na
zakladeé ndjemni smlouvy ndjemné a ndklady za plnéni poskytované s uzivdanim bytu, nejsou-li
tyto ndklady zahrnuty do ndjemného, u druzstevnich bytii a byt viasmikii srovnatelné
ndklady, které se posuzuji dle poctu osob v rodin€. Dale mezi tyto naklady patti ndklady za
phn, elektiinu, vodné, stocné, odvoz odpadu a centrdlni vytdpéni nebo za pevnd paliva;
ndklady za pevnd paliva se zapocitdvaji castkami za kalenddini mésic.”® Vyse piispévku se

poté vypocCita z priméru té€chto Castek za kalendaini Ctvrtleti a prispévek je vyplacen

36 74kon o statni socidlni podpofe - & 117/1995 Sb., pravni piedpis ¢. 114/1992 Sb. § 1 Stétni socidlni podpora

T Hypotéka a piispévek na bydleni? Mate narok?. Socialni-davky-2013.eu [online]. [cit. 5.kv&tna 2016]
Dostupné z WWW: http://socialni-davky-2013.eu/hypoteka-a-prispevek-na-bydleni-mate-narok/

38 Zakon o statni socialni podpoie - ¢. 117/1995 Sb., pravni piedpis ¢. 114/1992 Sb. § 24 Podminky nédroku na
prispevek na bydleni

3 Z4akon o statni socialni podpoie - &. 117/1995 Sb., pravni piedpis ¢. 114/1992 Sb. § 25 Naklady na bydleni
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nasledujici kalendaini ctvrtleti. Do vySe nakladi na bydleni se zapocitavaji také zalohy a

preplatky.

Prispévek muize byt Cerpan maximalné po dobu 84 mésicti v obdobi 10 kalendarnich
let, existuji vyjimky, kdy tato doba neplati, naptiklad v pfipadé kdy je byt obyvan osobou,
jejiz zdravotni stav potfebuje patfi¢nou Upravu bytu, naptiklad ¢loveék na vozicku potiebuje
bezbariérovy pristup do bytu i v byt€¢ a nema moznost se prestéhovat do jiného levnéj§iho
bytu, ani neméa moznost sehnat jinou lepsi praci, ktera by mu zajistila financovani tohoto bytu

a tak je mu umoznéno prispévek na bydleni Cerpat po delsi dobu.

3.6.2 PROGRAM PODPORY HYPOTEK®

Tento program poskytuje slevu na droku z hypotéky. Je urCen zejména mladym lidem,
kteti si chtéji poridit byt a zajistit si do budoucna levnéjsi a jisté bydleni. Je vékové omezen a
to tak, ze osoby, které zadaji tuto podporu, nesmi dovrsit 36 let, toto omezeni plati také
v ptipadé, Zze bude podpora poskytnuta parim, kdy ob€ osoby musi spliiovat podminky
vékové hranice. Tento prispévek je udélovan na star§i byty, které jsou cenové levnéjsi.
Prispévek je poskytovan dle vySe urokové sazby hypotéky, pokud vsak urok neptekroci 5%,
je vySe podpory nulovd. VySe podpory muze byt 1-4% z hypotécniho Gvéru. V minulych
letech byla vySe podpory nulova a predpoklada se zachovani stavu. Nejvy§si mozna Castka
hypotéky na byt nesmi prekrocit 800000 K¢ a u rodinného domu 1500000 K¢. Pokud
hypotécni aver tuto castku prekroci, ¢astka nad tuto sumu jiz nebude dotovana. Vyse podpory

se prepocitava po péti letech a miZe byt Cerpana maximalné po dobu deseti let.

3.6.3 PROGRAMY PODPORY BYDLENJ®!

Pro letosni rok 2016 byly vyhrazeny finance na program bydleni s ndsledujicimi
podprogramy regenerace sidlist, podporované byty, olovéné rozvody a bytové domy bez
bariér. Doba pro prihlasovani do programu je ukoncena vzdy patnactého dne prvniho mésice
roku, pro ktery tyto dotace plati. Jednotlivé zadosti dotaci jsou bodovany a nasledné finan¢né

ohodnoceny. Celkové bylo na tyto podpory vyhrazeno Ctyfi sta osmdesat pét miliont korun

Podprogram regenerace sidlist zaji§tuje obcim dotace na obnovu a rekonstrukce

verejného prostranstvi na sidlistich, které zahrnuji vice nez 150 byti. Obce mohou ziskat

0 Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty. Mmr.cz [online]. [cit. 5.kvétna 2016] Dostupné z
WWW:http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-politika/Programy-Dotace/Podpora-hypotek/1-
(1)

61 Programy podpory bydleni pro rok1016. Mmr.cz [online]. [cit. 5.kvétna 2016] Dostupné z
WWW:http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-politika/Programy-Dotace/Programy-podpory-
bydleni/Programy-podpory-bydleni-pro-rok-2016
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dotace ve vysi 70% celkovych nakladd, ale nejvyssi mozna Castka dotace je Ctyfi miliony
korun. Na tento program bylo celkoveé vyhrazeno pro letosni rok zhruba Ctyficet miliont

korun.%?

Podprogram podporované byty podporuje vystavbu bytd, které poskytuji socialni
bydleni. Tyto dotace jsou vyuzivany na vystavbu peCovatelskych bytl, domt pro seniory a
vstupnich bytu, které slouzi lidem v tizivé zivotni situaci. Celkové byla pro tento program
vyhrazena dotace tfi sta miliont. Nejvétsi podil z dotacni Castky ziskaly domy pro seniory,
kde je dotovana castka dvé sté milionu, pak pecCovatelské byty s dotacni Castkou sto tficet

miliéntd a vstupni byty, které si mezi sebou na dotacich rozdéli sedmdesat miliond. ¢

Podprogram olovéné rozvody, je uréen fyzickym a pravnickym osobam, na vyménu
olovénych rozvoda v byté. Davodem je zkvalitnéni bytového fondu a snizeni obsahu olova
v pitné vodé. Maximalné€ miiZze osoba Cerpat dvacet tisic korun na jednu bytovou jednotku.

Pro program bylo vymezeno deset miliont. %

Podprogram bytové domy bez bariér podporuje vystavbu bezbariérovych pfistupt
v budovach, ve kterych jsou tyto bezbariérové vstupy potiebné a mohou se zde dle
technickych pozadavkt nainstalovat. Na podporu vystavby bezbariérovych vstupi bylo

vyhrazeno tficet p&t miliont korun.

3.6.4 PROGRAM 600%¢

Tento program je urCen opét osobam mladsim 36 let. Jedna se o vyhodny uvér, ktery
je poskytovan na pofizeni bydleni mladym lidem. Urokova sazba se v piipad& tohoto uvéru
pohybuje minimalné ve vysi referenc¢ni sazby EU + 1-2 % rocn€. Tento uvér zustava fixni
pouze po dobu 5 let a mize trvat maximalné 15 let. Velkou vyhodou tohoto uvéru je, ze lze

odlozit splatky o 6 mésict a celkova doba splaceni se nezméni. Také 1ze odlozit splatky, az o

62Podprogram regenerace sidlist. Mmr.cz [online]. [cit. 5.kvétna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/B ytova-politika/Programy-Dotace/Programy-podpory-
bydleni/Programy-podpory-bydleni-pro-rok-2016/Podprogram-Regenerace-sidlist

% Podprogram podporované byty. Mmr.cz [online]. [cit. 5.kvétna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/B ytova-politika/Programy-Dotace/Programy-podpory-
bydleni/Programy-podpory-bydleni-pro-rok-2016/Podprogram-Podporovane-byty

% Podprogram olovéné rozvody. Mmr.cz [online]. [cit. 5.kv&tna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/B ytova-politika/Programy-Dotace/Programy-podpory-
bydleni/Programy-podpory-bydleni-pro-rok-2016/Podprogram-Olovene-rozvody

8 Podprogram bytové domy bez bariér. Mmr.cz [online]. [cit. 5.kvétna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/B ytova-politika/Programy-Dotace/Programy-podpory-
bydleni/Programy-podpory-bydleni-pro-rok-2016

% Program 600. sfrb.cz [online]. [cit. 19.kvé&tna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.sfrb.cz/programy/program-600/
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2 roky ke splaceni musi dojit do 21 let. VySe tohoto uvéru je omezena do Sesti set tisic K¢ a je
mozné ho Cerpat pouze do 50% nakladi na vystavbu nebo 50% nakladii na pofizeni bytu ¢i

domu. Jedna se tedy o velmi vyhodny uvér poskytovany statnim fondem rozvoje bydleni.

3.6.5 PROGRAM 150

Dalsi moznosti, kterou poskytuje statni fond rozvoje pro bydleni je program 150.
Tento program poskytuje uvér opét mladym lidem do 36 let, ktefi cht&i rekonstruovat nebo
modernizovat byt ve svém vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi. Uvér je poskytovan ve vysi sto
padesét tisic KC a vySe urokové sazby je 2% rocn€. Tento Givér je mozno splacet po dobu

nanejvys 10 let. &7

3.6.6 OSTATNI

Uvedeno zde bude jen par dalSich dotaci, které jsou poskytovany stitem. Mezi dotace
poskytované na zlepSeni kvality bydleni patfi napfiklad kotlikové dotace, které poskytuji
ptispévek na vyménu kotle slepS§im a efektivn€jSim spalovanim nebo program zelena
usporam, kdy je poskytovan piispévek na vyménu oken a zatepleni domu. Do téchto
programu se mohou zapojit vlastnici rodinnych domu a bytovych domu. Nejvyssi dotace Ize

dosahnout dle Gspory energie, coz je v piipadé provedeni kompletniho zatepleni.®

7 Program 150. sfrb.cz [online]. [cit. 19.kvé&tna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.sfrb.cz/programy/program-150/

68 Zadatelé o dotaci. zelenausporam.cz [online]. [cit. 5.kvétna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.novazelenausporam.cz/
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ZAVER

Problematika bydleni nelze vyftesSit béhem kratké doby a zmény provadéné pro
zlepSeni kvality bydleni, pro vyrovnani cen na trhu s byty a pro zajisténi bydleni osobam, bez
ohledu na socialni zazemi, se neprojevi béhem jednoho roku, ale projevi se v prubéhu let a
nékteré zmény dokonce béhem desitek let. Proto je t€zkym ukolem statu planovat priabéh
vyvoje bydleni doptedu a predvidat, jak se bude situace na trhu s bydlenim vyvijet, jaky bude
socialni struktura obyvatelstva. Je dalezité provést analyzy a prizkumy u kazdé pravni

zmény.

V ramci préace byly popsdny zdkladni pojmy, vztahujici se k bydleni obecné a
k ngjemnimu bydleni. Byla strucné vysvétlena pravni struktura najemniho bydleni a jeho
nalezitosti. Cil bakalafské prace byl splnén, doslo ke zji§téni situace na trhu s byty v Ceském
Tésin€ a nasledné byla cenova vyse a kvalita bydleni porovnana s okolnimi obcemi. Bylo
zjisténo, ze ceny najmu se méni z divodu mnoha faktor. Nejpodstatnéjsim faktorem
ovlivilyjicim cenu byla velikost bytu, mira rekonstrukce a jeho vzdalenost od centra mésta.
Vyse najmu se podstatné ménily také dle velikosti obce a poctu obyvatel v obci zijicich. Ceny
ndjmu se v prubé&hu let pfili§ neménily, trh s byty reaguje pomérné pomalu na zmény a proto i
ceny se méni rovnomémé a zpomalené. Rekonstrukce bytového fondu ve mésté Cesky T&sin
se velmi rozmohly a spousta téchto rekonstrukci je jiz dokoncena. Ceny bytd v jinych Castech
meésta se pohybuji na podobnych hladinach, cenovy rozdil tvofi izolovana €ast centra, ktera je
od zbylych casti oddélena kolejemi, ceny ngjmu jsou zde vyssi, a méstska ¢ast Svibice, kde se
nachazi velké mnozstvi neptizptasobivych obc¢ant, zde jsou najmy naopak nizsi. Lze

predpokladat, ze podobny vyvoj bytovych fondi je i v jinych méstech.

Pro zlepseni situace bytovych fondt bylo navrzeno pfidat, povinnosti vlastnikiim byti,
mezi které patii povinnost pravidelnych investic do rekonstrukci bytu. Zvysit prispévky na
hypotéky, které by zpusobily zvySenou poptavku po koupi byti a tim vétsi Sance na obnovu
bytového fondu. Zrychlit uvedeni platnosti zdkona o socidlnim bydleni a co nejrychleji jej
provést ucinnym, jelikoz doposud neni nikde jasn¢ definovano, kterych bytl se socialni

bydleni tyka a tak je i Cerpani dotaci na tyto byty obcas udélovano Spatné.

56



SEZNAM POUZITE LITERTURY

MONOGRAFIE

[1] Kfecek, Stanislav. 222 otazek a odpovédi k ndjemnimu bydleni. Praha, Leges, 2008,
232 s., ISBN 978-80-87212-04-2

[2] Hanauer.K.,: Zédkony o bydleni, Praha 2004, Sondy

[3] Taraba, Milan. Radce ndjemnika bytu: 6. aktualizované vydani. 6. doplnéné vydani.

Praha: GRADA Publishing, a.s., 2008. 271 s. ISBN 978-80-247-2592-5

[4] Taraba, Milan. Radce pro Cleny bytovych druzstev a vlastniky bytt: 3. pfepracované
vydani. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2006. 276 s. ISBN 80-247-0480-3

[5] Poldkov4, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha, Ekopress, s.r.o., 2006, 294 s., ISBN
80-86929-03-5

[6] Fiala, Josef; Koreckd, Véra; Kurka, Vladimir. Vlastnictvi a ndjem bytu: 3.
aktualizované a prepracované vydani podle stavu k 1. 11. 2004. 3. doplnéné vydani.

Praha: Linde Praha, a.s., 2005. 315 s. ISBN 80-7201-511-7.

[7] Novakova, Helena. Abeceda bydleni dil 1.: Lexikon pojmu z oblasti bydlent,
najemného a spravy bytového fondu. 3. doplnéné a aktualizované vydani. Praha:

Polygon, 2001. 368 s. ISBN 80-7273-040-1.

[8] Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Vybrané tidaje o bydleni. Praha,
2013, ISBN 978-80-87147-55-9

[9] Svestka, Jifi; Skarova, Marta; Spacil, Jifi; Hulmak, Milan. Ob&ansky zakonik IT: Velké
komentare.1.vydani 2008. Praha: C. H. Beck, 2008. 2293 s. ISBN 978-80-7400-004-1.

[10] Svestka, J., Spadil, J., O., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Ob&ansky zakonik.
Komentaft, dil II. 2.vydani, Praha: C. H.Beck, 2009, s. 1953 978-80-7400-529-9

[11] Obsasnik, Lukas; PSenko, Robert. Vyznejte se v paragrafech bydleni.Brno,
Bizbooks, 2014. 112 s. ISBN 978-80-265-0265-4

57



INTERNETOVE ZDROJE

[1] Ministerstvo pro mistni rozvoj. Bytova Politika. mmr.cz [online]. [cit. 12. ledna 2016]

Dostupné z WWW: http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-

politika

[2] Bytova Politika. libinst.cz [online]. [cit. 12. ledna 2016] Dostupné z WWW:
http://libinst.cz/data/031110-taraba.pdf

[3] Bytova politika v socidlnich aspektech. [online]. Mpsv.cz [cit. 22. ledna 2016]
Dostupné z WWW: http://www.mpsv.cz/cs/5403

[4] Obecni bytovy fond 2010 a 2011. Mpsv.cz [online]. [cit. 22. ledna 2016] Dostupné z
WWW: http://www.uur.cz/default.asp?ID=4591

[5] Zakon o obchodnich korporacich ¢. 90/2012 Sb. zakonykurzy.cz[online]. [cit.
30.bfezna 2016] Dostupné z WWW: http://zakony.kurzy.cz/90-2012-zakon-o-

obchodnich-korporacich/paragraf-729/

[6] Mésto Brno. Vyhlaska ¢. 3/1996 o pravidlech prodeje domd, bytd a nebytovych
prostor v téchto domech z vlastnictvi mésta Brna do vlastnictvi pravnickych a
fyzickych osob. brno.cz [online]. [cit. 14. ledna 2016] Dostupné z WWW:
https://www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/vyhlasky-narizeni-a-opatreni-

obecne-povahy/?cislo=25&rok=1996&dokument=1

[7] Socidlni integrace. mmr.cz [online]. [cit. 6. dubna 2016] Dostupné z WWW:

http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Otazky-a-odpoved/Otazky-a-

odpovedi/Socialni-

bydleni?searchmode=anyword&searchfor=soci%C3%A11n%C3%AD %23Res#CatNa

me

[8] Koncepce socialniho bydleni Ceské Republiky. mpsv.cz [online]. [cit. 6.dubna 2016]
Dostupné z WWW:
http://www.mpsv.cz/files/clanky/22514/Koncepce_soc_bydleni_2015.pdf

58


http://mmr.cz
http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-
http://libinst.cz
http://libinst.cz/data/031
http://Mpsv.cz
http://www.mpsv.cz/cs/5403
http://Mpsv.cz
http://www.uur.cz/default.asp?ID=4591
http://zakony.kurzy.cz/90-2012-zakon-o-
http://brno.cz
https://www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/vyhlasky-narizeni-a-opatreni-
http://mmr.cz
http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Otazky-a-odpoved/Otazky-a-
http://mpsv.cz
http://www.mpsv.cz/files/clankv/22514/Koncepce

[9] Pozicni dokument platformy pro socialni bydleni. Socidlni bydleni.org [online]. [cit. 6.
dubna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.socialnibydleni.org/sites/default/files/publicFiles/fSOUBORY/2015/01/20/
21-20-53/pozicni_dokument psb 140917.pdf

[10] Socidlni bydlenf a tfi stupné podle situace lidi. mpsv.cz [online]. [cit. 6.dubna

2016] Dostupné z WWW: http://www.mpsv.cz/cs/20186

[11] Zajisténi bydleni- Obecni byty. Ochrance.cz [online]. [cit. 14. ledna 2016]

Dostupné z WWW: http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/chcete-si-

stezovat/zivotni-situace-problemy-a-jejich-reseni/bydleni-zajisteni-bydleni-obecni-

byty/

[12] Vypis z obchodniho rejsttiku. RPG Byty s.r.o. Or.justice.cz[online]. [cit. 24.
dubna 2016] Dostupné z WWW:https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-
firma.vysledky?subjektld=208878&typ=PLATNY

[13] Ohodnoceni zaméstnancti OKD. OKD.cz [online]. [cit. 24. dubna 2016]
Dostupné z WWW: http://www.okd.cz/cs/odpovedna-firma/nasi-lide/ohodnoceni-
zamestnancu

[14] Kauza byty OKD. bytyokd.cz [online]. [cit. 24. dubna 2016] Dostupné z
WWW: http://www.bytyokd.cz/?q=kauza-byty-okd-nejvetsi-financni-kauza-
soucasnosti

[15] O spolec¢nosti CPL. cpibyty.cz [online]. [cit. 26. dubna 2016] Dostupné z
WWW: http://cpibyty.cz/stranka/o-spolecnosti

[16] Mapa ndgjemného nesmi byt zaménovana s regulaci ndgjmu. mmr.cz [online].
[cit. 2. kvétna 2016] Dostupné z WWW:

http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Medialni-reakce/Mapa-

najemneho-nesmi-byt-zamenovana-s-regulaci-naj

[17] Cenové mapy. portalobydleni.cz [online]. [cit. 2. kvétna 2016] Dostupné z

WWW: http://www.portalobydleni.cz/nastroje/cenove-mapy/

59


http://bydleni.org
http://www.socialnibvdleni.org/sites/default/files/publicFiles/SQUBQRY/2015/01/20/
http://mpsv.cz
http://www.mpsv.cz/cs/201
http://Ochrance.cz
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/chcete-si-
https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-
http://OKD.cz
http://www.okd.cz/cs/odpovedna-firma/nasi-lide/ohodnoceni-
http://bytyokd.cz
http://www.bytyokd.cz/?q=kauza-byty-okd-nejvetsi-financni-kauza-
http://cpibyty.cz
http://cpibyty.cz/stranka/o-spolecnosti
http://mmr.cz
http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Medialni-reakce/Mapa-
http://portalobydleni.cz
http://www.portalobydleni.cz/nastroje/cenove-mapy/

[18] Cenovad mapa. cenovamapa.eu [online]. [cit. 2. kvétna 2016] Dostupné z

WWW: http://www.cenovamapa.eu/

[19] O cenové mapé. cenovamapa.org [online]. [cit. 2. kvétna 2016] Dostupné z

WWW: https://www.cenovamapa.org/Default.aspx?menu=About_2&culture=cze

[20] Hypotéka a ptispévek na bydleni? Mate narok?. Socialni-davky-2013.eu
[online]. [cit. 5.kvétna 2016] Dostupné z WWW: http://socialni-davky-
2013.eu/hypoteka-a-prispevek-na-bydleni-mate-narok/

[21] Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty. Mmr.cz [online]. [cit. 5.kvétna
2016] Dostupné z WWW:http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-
politika/Programy-Dotace/Podpora-hypotek/1-(1)

[22] Programy podpory bydleni pro rok1016. Mmr.cz [online]. [cit. 5.kvé&tna 2016]
Dostupné z WWW:http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-
politika/Programy-Dotace/Programy-podpory-bydleni/Programy-podpory-bydleni-

pro-rok-2016

[23] Podprogram regenerace sidlist. Mmr.cz [online]. [cit. 5. kvétna 2016]

Dostupné z WWW: http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-

politika/Programy-Dotace/Programy-podpory-bydleni/Programy-podpory-bydleni-

pro-rok-2016/Podprogram-Regenerace-sidlist

[24] Podprogram podporované byty. Mmr.cz [online]. [cit. 5.kvétna 2016]
Dostupné z WWW: http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-

politika/Programy-Dotace/Programy-podpory-bydleni/Programy-podpory-bydleni-

pro-rok-2016/Podprogram-Podporovane-byty

[25] Podprogram olovéné rozvody. Mmr.cz [online]. [cit. 5.kvétna 2016] Dostupné

z WWW: http:// www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-politika/Programy-

Dotace/Programy-podpory-bydleni/Programy-podpory-bydleni-pro-rok-

2016/Podprogram-Olovene-rozvody

[26] Podprogram bytové domy bez bariér. Mmr.cz [online]. [cit. 5. kvétna 2016]
Dostupné z WWW: http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-

60


http://www.cenovamapa.eu/
http://cenovamapa.org
https://www.cenovamapa.org/Default.aspx?menu=About
http://socialni-davky-
http://Mmr.cz
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-
http://Mmr.cz
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-
http://Mmr.cz
http://www.rnmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-
http://Mmr.cz
http://www.rnmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-
http://Mmr.cz
http://www.rnmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-politika/Programy-
http://Mmr.cz
http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-a-bytova-politika/Bytova-

politika/Programy-Dotace/Programy-podpory-bydleni/Programy-podpory-bydleni-

pro-rok-2016

[27] Zadatelé o dotaci. zelenausporam.cz [online]. [cit. 5.kvétna 2016] Dostupné z

WWW: http://www.novazelenausporam.cz/

[28] Zakon o socidlnim bydleni. osmd.cz [online]. [cit. 19 kvétna 2016] Dostupné z
WWW:http://www.osmd.cz/zakon-o-socialnim-bydleni-1404036675.html

[29] Néjemni smlouva 2016. Czechpoint101.com [online]. [cit. 5.kvétna 2016]

Dostupné z WWW: http://www.czechpointl01.com/cs/najemni-smlouva-zdarma-ke-

stazeni/

[30] Program 600. sfrb.cz [online]. [cit. 19.kvétna 2016] Dostupné z WWW:

http://www.sfrb.cz/programy/program-600/

[31] Program 150. sfrb.cz[online]. [cit. 19 kvétna 2016] Dostupné z WWW:

http://www.sfrb.cz/programy/program-150/

[32] Pocet obci. Czso.cz [online]. [cit. 11.dubna 2016] Dostupné z WWW:
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&pvo=RS002&z0=N&z=T&f=TABULKA&verze=-

1 &nahled=N&sp=N&filtr=G%T7EF M%TEF_Z%7TEF_R%TEF_P%7E_S%7E_null n
ull &katalog=30829&str=v62&evo=v554 !| VUZEMI97-
100H 1&c=v61~2 RP2014MP12DP31

PREHLED POUZITE JUDIKATURY

[1] Zékon €. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik

[2] Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd

61


http://zelenausporam.cz
http://www.novazelenausporam.cz/
http://osmd.cz
http://www.osmd.cz/zakon-o-socialnim-bydleni-1404036675.html
http://Czechpointl01.com
http://www.czechpointl01.com/cs/najemni-smlouva-zdarma-ke-
http://sfrb.cz
http://www.sfrb.cz/programy/program-600/
http://www.sfrb.cz/programy/program-
http://Czso.cz
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-

[3] Vyhlaska ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu

[4] Zakon €. 107/2006 Sb. Zakon o jednostranném zvySovani najemného z bytu a 0 zméné
zakona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

[5] Zakon o obchodnich korporacich ¢. 90/2012 Sb.

[6] Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 26 C do 450/2003, ze dne 10. 7.
2003

[7] Zakon o statni socialni podpote - €. 117/1995 Sb., pravni predpis ¢. 114/1992 Sb.

62



SEZNAM PRILOH

Piiloha ¢.1 Dotaznik
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Ptiloha €. 1
Dobry den,

Jmenuji se Karolina BeneSova a studuji vysokou §kolu na Vysokém uceni technickém
v Brng, fakulté stavebni, program stavebni inzenyrstvi. Zvolila jsem si obor Management
stavebnictvi. Nyni navstévuji posledni ¢tvrty ro¢nik bakalarského studia.

V ramci mé bakalarské prace na téma najemni bydleni, bych rada provedla vlastni
pruzkum ohledné cenovych pomért byta. Chtéla bych Vas pozadat o vyplnéni mého
dotazniku. Tento dotaznik je anonymni a bude pouzit pouze pro ucely mé bakalarské prace.
Dékuji Vam predem za Vami poskytnuté informace a za Vas €as a ochotu spolupracovat.

1) Dispozice bytu
a) 1+KK
b) 1+1
c) 2+1
d) 3+1
e) Pokud je dispozice bytu jina prosim dopiste ...........................

2) Velikost obytné plochy bytu (pouze plochu bytu bez sklepnich prostor, balkonu)
a) 16-50 m?
b) 51-60 m?
¢) 61-70 m?
d) 71-80 m?
e) 81-100 m?
f) Vicenez 101 m?

3) Uved’te prosim pocet osob zijicich v byté ...........

4) Uzivate byt ktery je:
a) Osobni vlastnictvi
b) N4jemni bydleni
¢) Druzstevni

5) Najemni byt je bytem:
a) Socidlni byt
b) Obecni byt
¢) Byt vlastnény jinou pravnickou osobou nez obci (napf. firmou)
d) Byt vlastnény fyzickou osobou
e) Druzstevni byt
f) Byt sluzebni nebo jiného urceni
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6) Kolik ¢ini mési¢ni vySe najemného v K¢ bez nakladu sluzby? (Prosim uved’te
bud’to interval naklada, nap¥. od 3500-4000, nebo jen ¢astku):

7

8)

9)

Kolik ¢ini jednotlivé niaklady na sluzby (Prosim uved’te bud’to interval nikladu,
napr. od 3500-4000, nebo jen ¢astku) :

a)

b)

c)

d)

e)

Voda, plyn, elektrickd energie,

Naklady na provoz a sluzby spoleénych prostor (napft. spolecna elektiina na
chodbéch, uklid)

Jaké je vybaveni ve vasem byté? (zakrouzkujte viechny moZnosti, které se ve

vasem byté nachazeji):

a)
b)
¢)
d)
e)
f)

)
h)

Ustiedni vytapéni

Koupelna

Zachod

Balko6n

Sklep

Garaz

Vytah

Uved'te jiné moznosti, které jsou ve Vasem byté a zlepsuji kvalitu bydleni

Sankce za pozdni zaplaceni plateb:

a)
b)
©)
d)

Nemdm sankce
Do 10% z platby
Nad 10% z platby
Jiné sankce prosim
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10) Jak je zajisténo, aby nedochizelo k tepelnym ztratim? (zakrouzkujte viechny
moznosti, které se ve vaSem byté nachazeji):
a) Zatepleni plasté¢ domu
b) Zatepleni stiesniho plaste
¢) Okna s nizkou tepelnou propustnosti (plastova okna)
d) Odizolovani sklepnich prostor
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P¥iloha €. 2%

Smlouva o najjmu bytu

uzaviend dle ust. § 2235 a nasl. zak. &. 89/2012 Sb., obéanského zdakoniku, v platném znéni, mezi:

1.
JIMNANO: ceeeeeeeeeeee e eins

Dat.narozeni: .....cccccceeeeeeeecnnnnnn.

Adresa: ccoceeeeeeeeeeieieiieeee s

Email: ooooeioieiiiiiieeeeeee e

(déale jako ,,Pronajimatel)

2.
JIMANO: e eeae

Dat.narozeni: .......cccceeevevveeeennn.

Adresa: ..ocooeeeeeeeeeeeeiieee s

Doklad totoznosti: OP/RP/pas

(déle jako ,Najemce®)

6 N4jemni smlouva 2016 [online]. Czechpoint101.com [cit. 5.kvétna 2016] Dostupné z WWW:
http://www.czechpoint101.com/cs/najemni-smlouva-zdarma-ke-stazeni/
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Clanek 1.

Uvodni ustanoveni

1. Pronajimatel prohlasuje, Ze je vyluénym vlastnikem nize uvedené nemovitosti:

IDENTIFIKACE BYTU DLE KATASTRU NEMOVITOSTI (dale jako ,, Byt*)

Vybaveni Bytu, které je a ztistava vyluénym vlastnictvim Pronajimatele, je specifikovano v predavacim
protokolu, ktery tvori prilohu a tedy nedilnou soucast této smlouvy a strany potvrzuji, Ze toto vybaveni
a nabytek a jiné movité véci uvedené v predavacim protokole, jsou ve stavu uvedeném v piedavacim
protokolu. Pronajimatel i Najemce prohlasuji, Zze Byt je Cisty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za
dobry, a ze je zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim Bytu nebo s nim
souvisejicich. Byt je tedy ve stavu zpiisobilém k nastéhovani i k obyvani, coz Najemce podpisem této
smlouvy stvrzuje.

Clanek 2

Uéel a piredmét smlouvy

1. Pronajimatel touto smlouvou prenechiava Najemci, za podminek uvedenych niZe v této
smlouvé, do uzivani Byt specifikovany vysSe v ¢l. 1, odst. 1 této smlouvy, a to vyhradné za tGcéelem
zajisténi bytovych potireb Najemce, a Najemce se zavazuje platit za najem niZe sjednanou cenu a uzivat
Byt v souladu se zakonem a touto smlouvou.

2. Najemce je opravnén Byt vyuzivat vyhradné k bydleni a Pronajimatel si dle § 2272 odst. 2
vyhrazuje souhlas s prijetim dalsiho ¢lena do Najemcovy domacnosti. Pronajimatel dle § 2272 odst. 3
pozaduje, aby v Byté bydlelo maximalné XX osob, aby tak bylo zajisténo Ziti v obvykljch pohodlnjch a
hygienickjch podminkach. Najemce s témito ustanovenimi vyslovné souhlasi.

3. Spolu s Najemcem miize Byt uzivat i piislusnik jeho domacnosti:
JMENO, NAR./RC, TRVALE BYTEM, TEL., EMAIL
JMENO, NAR./RC, TRVALE BYTEM, TEL., EMAIL
Clanek 3

Doba najmu a skonéeni najjmu
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1. Najem Bytu se uzavira na dobu (urcitou, a to na dobu jednoho roku od .......... s [0 JRURURN S
moznosti prodlouZzeni na zakladé pisemné dohody Pronajimatele a Najemce/ neurcitou pocinaje od

............ ).
2. Najem miiZe skoncit nékterym z nasledujicich dtvodii:
a) uplynutim doby, na kterou byl nijem sjednan
b) dohodou obou téastnikt
¢) vypovédi ze strany Pronajimatele dle § 2288 obc¢anského zakoniku. Vypovédni doba
¢ini 3 mésice a poc¢ina bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla
vypoveéd druhé strané dorucena.
d) vypovédi ze strany Najemce. V§povédni doba ¢ini 3 mésice a pocini bézet prvnim
dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd druhé strané dorucena.
d) vypovédi ze strany Pronajimatele bez vipovédni doby v piipadé poruseni jakékoliv
z povinnosti Najemce uvedenych v
I. ¢lanku 2, odst. 1, 2
I1. élanku 4, odst. 1-5, odst. 10
III. ¢lanku 6, odst. 1, 5, 8, 9, 13, 14,
coz se bere za poruseni povinnosti zvlast zavaznym zptisobem dle této smlouvy.
Vypovéd ze strany Pronajimatele bez vypovédni doby je mozna také v jinych
pripadech jmenovanych zakonem, jakoz i vjinych nespecifikovanych pripadech
poruseni povinnosti zvlast zadvaznym zptisobem.
3. Smluvni strany se dohodly na tom, Ze ust. § 2285 ob¢anského zakoniku se nepouzije. (pozn.

autora.: tedy ze pokud se nepodepise nova smlouva o ndjmu bytu po skonceni najmu, smlouva se
automaticky neprodluzuje)

Clanek 4

Cena najmu a sluzeb, platebni podminky, penézni jistota

1. Najemce se timto zavazuje platit Pronajimateli najjemné ve vysi ................. ,- K¢ za mésic (slovy:
........................ korun ceskych) (dale jen ,,najemné®).

2. Vedle najjemného dle odst. 1 tohoto ¢lanku se Najemce zavazuje platit Pronajimateli mési¢né
castku ve vySi ....cceeenee.. ,- KC (Slovy: e korun ceskych) jako zalohu za plnéni a sluzby

spojené s uzZivanim Bytu (déle jen ,zaloha na sluzby“), které se dle ¢lanku 1, odst. 1 této smlouvy
zavazuje Pronajimatel zajistit ve prospéch Najemce. Vyse zaloh na sluzby je stanovena s vyhradou, Ze
pokud dojde ke zvysSeni téchto zaloh od prislusnych dodavatelti, bude zaloha automaticky upravena o
c¢astku, o kterou se zméni, a to vZdy k prvnimu (1.) dni platnosti nové sazby. Pronajimatel je povinen v
tomto piipadé neprodlené pisemné informovat Najemce a zaslat mu kopii dokladu o téchto zvysSenich,
a to na adresu Najemce a na jeho email dle této smlouvy.
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3. Najemné a zaloha na sluzby, celkové tedy c¢astka ve vySi ............... ,- KC (SIoVy: eeeeeeeeeeeenen.

korun éeskych) je splatna mésiéné vzdy do ....... dne v mésici a to za ndjemné a zalohu na sluzby na
dalsi mésic. Platby se uskuteciiuji vyhradné prevodem na bankovni Gcet ......ccccceeceeveeerenncne Y S .

Za zaplacené prevodem se povazuje den zaevidovani prislusné c¢astky jako prirtistku na uréeném Gctu.
V ptipadé, Ze den splatnosti ptipada na vikend, ¢i na statni svatek, je Najemce povinen uskuteé¢nit svou
platbu tak, aby platba byla zaevidovana na uréeném tétu pied datem splatnosti.

4. Vedle najemného dle odst. 1 tohoto ¢lanku a zalohy na sluzby dle odst. 2 tohoto ¢lanku, se na
N4jemce pievadi tyto dalsi sluzby: ELEKTRICKA ENERGIE/PLYN (dale jen ,dalsi sluzby“). Najemce
se zavazuje, Ze bude radné a vc¢as platit dodavateltim téchto dalSich sluzeb a Ze po skoncéeni najmu
vyrovna vSechny piipadné nedoplatky spojené s dalsimi sluzbami. Najemce se pii kterékoli formé
skonceni najmu zavazuje adné vyplnit formulat o prevodu dal$ich sluzeb zpét na Pronajimatele nebo
jim uréenou osobu, a to nejpozdéji v den predani Bytu zpét Pronajimateli.

5. Jestlize cena za plnéni a sluzby spojené s uzivanim Bytu, které se Pronajimatel dle této
smlouvy vySe v ¢l. 1 zavazal zajistit, presahne za piislusné ziictovaci obdobi (ur¢ovano dle jednotlivych
poskytovatelii sluzeb), popt. za jeho pomérnou ¢ast, v niZz nijem dle této smlouvy trval, soucet
Nijemcem vdaném obdobi uhrazenych zaloh na sluzby, zavazuje se Najemce tento rozdil
Pronajimateli doplatit do 15 dni od predloZeni vyti¢tovani.

6. Vyuaétovani zaloh za sluzby probéhne dle zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytu a bytovych prostorti v domé s byty.

7. Najemce je povinen platit nijemné a zalohy za sluzby radné a vcas. V pripadé prodleni s
platbou najemného, zaloh na sluzby a plnéni dle odst. 10 tohoto ¢lanku je Pronajimatel opravnén
pozadovat Grok z prodleni ve v§$i 0,1% z neuhrazené ¢astky za kazdy zapocaty den prodleni.

8. Najemce je povinen sloZit krukdm Pronajimatele vratnou penézni jistotu ve vysi
......................... K¢ (slovy: .ccceeveeereeeeeeenuennen... korun ceskych).

Tuto penézni jistotu uhradil nebo uhradi Najemce nasledujicim zptisobem:

V hotovosti pii pfedani Bytu

Pievodem na ticet pred predanim Bytu
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0. Penézni jistotu, uvedenou v odst. 8 tohoto ¢lanku je Pronajimatel opravnén pouzit na thradu
nezaplaceného najemného, zaloh na sluzby, neuhrazeného vyti¢tovani nebo téz na tthradu pohledavek
za plnéni poskytovana v souvislosti s ndjmem, jakoZ i pohledavek z titulu nahrady skody zptisobené na
Bytu ¢i jeho vybaveni, za niz odpovidd Najemce, piipadné i jinjch zavazkii Nijemce vznikljch
v souvislosti s njjmem dle této smlouvy. Najemce dava podpisem této smlouvy vyslovny souhlas k
¢erpani penézni jistoty Pronajimatelem v téchto vySe uvedengch piipadech, piipadné k zapocteni
takovych pohledavek proti pohled4avce na vraceni penézni jistoty pii skonéeni najmu. Pronajimatel se
zavazuje, Ze po skoncéeni najmu Bytu vyplati Najemci vySe uvedenou penézni jistotu, pokud nedojde k
jejimu vyCerpani z dtivod@i uvedenjch vyse, pripadné bude Néajemci vyplacen piislusny ziistatek
penézni jistoty. Pronajimatel je povinen penézni jistotu vytacétovat nejpozdéji do 30 pracovnich dnii po
skonceni najmu.

10. Najemce se zavazuje doplnit penézni jistotu do plné vyse do 30 dni od doby oznameni
Pronajimatelem, Ze byla penézni jistota pouZita v souladu s odst. 9 tohoto ¢lanku. To neplati, jedna-li
se o vyuctovani penézni jistoty pii skonceni najmu.

Clanek 5

Prava a povinnosti Pronajimatele

1. Pronajimatel ma vii¢i Najemci za pfenechani Bytu k uzivani pro tcel vymezeny v ¢l. 2 odst. 1 a
2 této smlouvy pravo na zaplaceni najemného a zaloh na sluzby.

2. Pronajimatel je povinen zajistit Najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim
Bytu, véetné plnéni a sluzeb spojenych s uzivanim Bytu v rozsahu stanoveném touto smlouvou.

3. Porusi-li Najemce svou povinnost zvlast zavaznym zptisobem, méa Pronajimatel pravo
vypovédét podnajem bez vipovédni doby a pozadovat, aby mu Najemce bez zbyte¢ného odkladu Byt
odevzdal, nejpozdéji vSak do 30 dnli ode dne doruceni této vypovédi. Najemce porusuje svou
povinnost zvlast zavaznym zptisobem, zejména, nikoliv vS§ak vylucéné, tehdy, dostane-li se do prodleni
se zaplacenim najemného a zalohy na sluzby (nebo i jen nékteré jejich ¢asti) po dobu delsi nez 30 dni,
poskozuje-li Byt nebo spole¢né prostory zavaznym nebo nenapravitelnym zptisobem, zptisobuje-li
jinak zavazné skody nebo obtize Pronajimateli nebo osobam, které v okoli domu bydli, nebo uziva-li
neopravnéné Byt jinym zptisobem nebo k jinému ticelu, nez bylo ujednano.

4. Pronajimatel je v ptipadé skonceni najmu kteroukoli formou opravnén vstoupit do Bytu, a
pokud neni vyklizen, mlize Pronajimatel, ¢i osoba jim zmocnéna, Byt vyklidit a véci nalezejici Najemci
uskladnit, vSe na naklady a riziko Najemce. V piipadé, Ze si Najemce véci uskladnéné v souladu
s predchozi vétou nevyzvedne ve lhiité 10 dnii ode dne jejich uskladnéni Pronajimatelem, je
Pronajimatel opravnén uskladnéné véci zpenézit ¢i piipadné predméty nevalné hodnoty nechat
zlikvidovat. Pripadny vytézek zpenézeni uskladnénjch véci dle predchozi véty je Pronajimatel
opravnén pouzit na tthradu veskerych splatnjch pohledavek, které vii¢i Najemci ma, pricemz ziistatek
je povinen N4jemci bez zbyteéného odkladu po provedeni vyGétovani vratit. Najemce s ustanovenimi
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vtomto odstavei vyslovné souhlasi a prohlasuje, Ze se nejednd o povinnost, kterd je vzhledem
k okolnostem zjevné nepiimérena.

5. Pronajimatel se zavazuje zabezpecovat svym nakladem pouze takové opravy, které nejsou
drobné a udrzbu, kterdA neni bézna, a to pouze v pripadé, Ze jejich potfeba bude vyvolana
Pronajimatelem nebo kritickym technickym stavem Bytu.

Clanek 6

Prava a povinnosti Njjemce

1. Najemce je povinen fadné a véas hradit najjemné a zalohy na sluzby jak je ujednano vyse.
2. Nijemce je povinen udrzovat Byt a jeho okoli v dobrém stavu a opatrovat a chranit s

maximalni moznou pééi vybaveni Bytu, jakoZ i jiny majetek Pronajimatele ¢i tfetich osob nalézajici se
v Bytu a jeho okoli.

3. Najemce je povinen nést veskeré naklady spojené s béZnou tdrzbou a drobnymi opravami
vsouladu s predpisem ¢. 308/2015 Sb., nafizenim vlady o vymezeni pojmti bézna tidrzba a drobné
opravy souvisejici s uzivanim bytu a umoznit Pronajimateli 2 dny pfedem ohlasenou kontrolu stavu
pronajatého Bytu, kterd se uskuteéni v pracovni den a za osobni pritomnosti Najemce nebo jim
zmocnéné osoby. V pripadé nejvys$$i nutnosti ma Pronajimatel, nebo jim zplnomocnéna osoba,
moznost vstoupit do Bytu i v nepfitomnosti Najemce, o ¢emz jsou ale povinni spravit Najemce pri
nejblizs§i mozné prileZitosti. Pronajimatel nebo jim povéiena osoba nenese odpovédnost za nemoznost
zpraveni Najemce v téchto piipadech nejvyssi nutnosti piedem.

4. Nijemce je povinen nést néaklady spojené s pravidelnymi revizemi a prohlidkami
elektroinstalace, plynovych zafizeni, spalinovych cest, tlakovych zafizeni, a jinych =zafizeni,
podléhajicich dle zikona revizim a odbornym prohlidkam, dle platnych zikonti a predpisti Ceské
republiky. Najemce je dale povinen predlozit na pozadani doklad a revizni zpravu Pronajimateli.

5. Najemce se zavazuje uzZivat Byt a jeho okoli v souladu s obecné platnymi pravidly souziti a
nerusit svym jednanim ostatni uzivatele domu a okoli.

6. Nijemce se zavazuje pisemné oznamovat Pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu nutnost
provedeni rozsahlejsich oprav nebo drzby Bytu a umoznit takové opravy, jinak bude odpovidat za
veskerou skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikne. To se netyka oprav spadajicich do kategorie
bézné adrzby a drobnych oprav dle odst. 3 tohoto ¢lanku, kde se piredpoklada, ze se Najemce o danou
opravu ¢i udrzbu postara i bez nutnosti pisemného oznameni Pronajimateli.
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7. Najemce je povinen odstranit veskeré zavady a poSkozeni, které v Byté a jeho okoli zptisobil on
sam, prislusnik jeho doméacnosti nebo osoby, kterym vstup do domu, Bytu ¢ na pozemek umoznil.
Pokud se tak nestane, bude Pronajimatel opravnén pozadovat od Nijemce tthradu nakladii, které mu
vzniknou v souvislosti s provedenim nezbytnych oprav. Najemce je dale povinen si své véci pojistit
proti piipadnym béznym pojistnym udalostem jako je kradez, ¢i poskozeni vodou nebo elektrickym
proudem a to v rozsahu bézného pojisténi domécnosti.

8. Veskeré stavebni tipravy Bytu smi byt provadény pouze s predchozim pisemnym souhlasem
Pronajimatele a to odbornym zptisobem. Riziko takové stavebni tipravy je v pripadé, Ze tuto tipravu
déla N4ajemce nebo jim vybrany subjekt na strané Najemce.

0. Najemce mfize dat tfeti osobé Nemovitosti nebo jejich ¢ast do podnajmu pouze s piedchozim
pisemnym souhlasem Pronajimatele. Ustanoveni § 2274 a 2275 obcanského zakoniku se nepouziji.

10. Ke dni skonéeni najmu je Najemce povinen Byt vyklidit a piredat jej v ptivodnim stavu, v jakém
jej prevzal, s prihlédnutim k béZznému opottebeni pii bézném uZivani. Pronajimatel ma pravo na
nahradu ve vysi ujednaného najemného, neodevzda-li Najemce Byt Pronajimateli v den skonceni
najjmu az do dne, kdy Najemce Pronajimateli Nemovitosti skuteéné odevzdi. SouCasné mé
Pronajimatel pravo na nahradu skody a uslého zisku.

11. V pripadé ukonéeni najmu formou vypovédi bez vypovédni lhiity ze strany Pronajimatele, je
Najemce povinen vyklizeny Byt Pronajimateli predat ve lhiité do 30 dnii ode dne doruceni pisemné
vypovédi bez vypovédni lhéity Najemci. V piipadé, ze se Najemce ocitne v prodleni s piedanim
vyklizeného Bytudle odst. 10 a 11 tohoto ¢lanku, bude mit Pronajimatel pravo na nahradu uslého
najmu s piisluSenstvim ve vysi 500 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni. Tato ¢astka je stranami
povaZovana za priméfenou a neodporujici dobrym mraviim a neodporujici § 2239 zakona ¢. 89/2012
Sb.. Tato ¢astka nevylucuje narok Pronajimatele na piipadnou ndhradu skody ¢i vydani bezdtivodného
obohaceni.

12. Néajemce je povinen umoznit Pronajimateli anebo jeho zmocnénci vstup do Bytu, pokud byl o tom
spraven minimalné 48 hodin predem a to zejména za Gcelem prohlidky Bytu pii hledani nového
Najemnika ¢i kupce, odhadu Bytu, atd. Pokud Najemce nemtize byt osobné piitomen, Pronajimatel ¢
jeho zmocnénec miize do Bytu vstoupit bez Najemcovy osobni piitomnosti.

13. Smluvni strany se dohodly, Ze Najemce je po dobu trvani najmu opravnén prijimat nové ¢leny
doméacnosti pouze s piredchozim pisemnym souhlasem Pronajimatele.

14. V pripadé, Ze doslo ke zméné poctu ¢lenti Najemcovy doméacnosti oproti stavu, ktery byl v dobé
uzavieni této smlouvy, je Nijemce povinen tuto skute¢nost oznamit Pronajimateli bez zbyte¢ného

odkladu, nejpozdéji v§ak do 1 tydne ode dne, kdy tato zména nastala. V pripadé, Ze Najemce povinnosti
dle tohoto odstavee nesplni, bude se jednat o zdvazné poruseni povinnosti Najemce.
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15.  Vpripadé ze Najemce chce prodlouzit najem vyse popsaného Bytu po uplynuti fadné doby, pak
je povinen o této skute¢nosti informovat Pronajimatele, nebo jeho zastupce, nejpozdéji 30 dni pied
platnym ukoncenim najmu. Pokud to neucini, ma se za to, Ze najem prodluzovat nebude.

Clanek 7

Zavéreéna ustanoveni

1. Tato smlouva nabyva platnosti a Gc¢innosti okamzZikem jejiho podpisu obéma smluvnimi
stranami.
2. Prava a povinnosti smluvnich stran touto smlouvou vyslovné neupravené, se iidi piisluSnymi

ustanovenimi ob¢anského zakoniku, neni-li jejich pouziti vislovné vylouceno.

3. Pro dorucovani dle této smlouvy plati, Ze pokud si adresat neptevezme doporucéenou zésilku
zaslanou na nékterou z adres uvedenych v zahlavi této smlouvy (a v pripadé Najemce téZ na adresu
Bytu), povazuje se takova zasilka za doruc¢enou uplynutim 10-ti denni lhtity od jejiho odeslani.

4. Tato smlouva je sepsana ve dvou vyhotovenich s platnosti originalu, po jednom vyhotoveni pro
kazdého Gcastnika této smlouvy.

5. Vsechna prava a povinnosti z této smlouvy vyplyvajici pfechazeji na ptipadné pravni nastupce
obou smluvnich stran.

6. Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva byla uzaviena po vzajemné dohodé, na zikladé
jejich svobodné a vazné viile, nikoliv v tisni za napadné nevyhodnych podminek, s jejim obsahem
souhlasi a na diikaz toho nize pripojuji své podpisy.

Prilohy:

1) Pred4avaci protokol

Pronajimatel Najemce
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Piiloha ¢.37°

Velikostni skupiny obci - izemni srovnani

Pocet obci
Obdobt:
31.12.2014
mén 2 5 10 20
& 2000 500- | 199 1 600 | 000 | 000 | 000 100
|- -1 50000- | 000 a
celke | nez 499 999 999 -4 | -9 | -19 | -49 99 999 Vi
m | 200 obyvat 999 | 999 | 999 | 999 ce
oby obyvat obyvatel | obyvat
oby vatel el ol oby | oby | oby | oby |
vatel vatel | vatel | vatel | vatel ¢
Ceska 1 2
republika 6253| 4ol oog| 1363 747| 415| 141| 69| 43 14 5
Hlavni mésto 1 i i i i i i i i i 1
Praha
kr;tredo"“ky 1145| 230| 393 274|  140| 69| 19| 15| 4 1 -
kr;jlho"“ky 623| 233| 201 87 500 31| 14| 2| 4 1 ;
Plzefisky kraj | 501| 171 162 77 48] 29 8| 4| 1 : 1
o ;j(aﬂo"a“ky 132 14| 44 32 16| 15| 4| 4| 3 - -
Ustecky kraj | 354| 46| 127 85 43| 28] 8| 10| 4 3 -
Liberecky 215 29| 64 62 28| 17| 10| 2| 2 ; 1
kraj
Krdlovéhrade |, (el 00| 174 95 36| 21| 14| 5| 2 1 ;
cky kraj
Pardubicky 451 104| 176 92 44| 18| 8| 7| 1 1 -
kraj
Kraj 704 | 339| 201 98 35/ 14| 9| 4| 3 1 -
Vysoéina
_ Jihomoravsk | o3| 4| gy 182 104| 62| 13| 4| s - 1
y kraj
kr:j)lomo‘mky 399| 42| 128 109| 74| 33| 4| 5| 3 1 ]
Zlinsky kraj | 307| 17| 86 96 54| 34| 11| 4| 4 1 -
Moravskosle | 5541 15| 59 76| 75| 44| 19| 3| 7 4 1
zsky kraj
Ké6d: RS002/10
Zdroj:
) Podminky
Cesky statisticky urad uzivani dat vygenerovano
Verejna databaze CSU 11.04.2016 11:30
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