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Ekonomicka analyza dopadi deregulace najemného
v Usteckém regionu

Economic Analysis of Rent Control in the Region of Usti
nad Labem

Souhrn

Diplomova prace se zabyva problematikou bydleni a vyvojem bytového fondu
v Usteckém kraji. Analyzuje stavajici situaci na trhu s nijemnim bydlenim, cenové
srovnava zmény regulovaného a trzniho najemného a pojednéava o legislativnich zménach
V této oblasti. Cilem prace je ekonomické zhodnoceni dopadii deregulace nidjemného ve

vybrané oblasti.

Summary

This thesis deals with housing a and housing development in the region of Usti nad
Labem. It analyzes the current situtation on the rental market, compares price changes of
regulated and market rents and discusses the legislative changes in this area. The aim is to

assess the economic impact of deregulation in the selected area.

Kli¢ova slova: bydleni, regulované najemné, trzni najemné, najemni bydleni, trh s byty,
cenova regulace, deregulace ndjemného, dopady deregulace ndjemného, bytovy fond,

bytova vystavba

Keywords: housing, regulated rent, market rent, rental housing, housing market, price

regulation, deregulation, effects of deregulation, housing fund, housing development
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1 UVOD

K vybéru téma mé diplomové prace mé piimél fakt, ze mésto Usti nad Labem, tedy
mésto, odkud pochazim a kde stale bydlim, je jednim z prvnich mést, kde bylo ukonceno
regulované najemné. Zaroven vybér tohoto téma podpofil 1 fakt, Ze mé oblast nemovitosti a
realit velmi zajima. Kazdy den si snazim vyhradit alespon par minut volného casu, abych si
na internetu vyhledala novinky z této oblasti, podivala se, kde se v okoli, co a za kolik
prodava, eventueln¢ se nechala inspirovat fotografiemi interiérd inzerovanych u prodeje
nemovitosti. Mozna to velmi souvisi s mou zalibou, ktera spo¢iva v navrhovani interiért.
J& osobné jsem situaci tykajici se vlastniho bydleni fesila pfed tfemi lety, kdy jsem se

rozhodla pro koupi bytu v osobnim vlastnictvi pomoci stavebniho spofeni.

Najemni bydleni predstavuje v Ceské republice druhou z nejroziifengjsich forem
bydleni dle pravniho divodu uzivani, ¢imz se stdva nedilnou a nenahraditelnou soucasti
trhu sbydlenim, ktery je poznamenan probihajici regulaci najemného. Jedna se o
celospolecensky diskutovanou problematiku, kde na jedné strané stoji majitelé domd,
usilujici o co nejvétsi zisk, a na druhé strané ndjemnici, stojici pted volbou zachovani ¢i

zmény stavajiciho bydleni.

Jadrem této problematiky je, Ze v nasi spole€nosti zije skupina lidi, kterd ziskala
privilegium bydlet za regulované najemné. Tito privilegovani obcané méli diky tomuto
jevu v minulosti neodiivodnéné nizsi zivotni naklady, a tim i vyS$i Zivotni standard.
Vsechny regulované byty se neucastni na trhu najemniho bydleni. Je uméle snizovana
nabidka pfi konstantni poptavce, coz v disledku znamend, Ze cena trZzniho ndjemného je
timto zptisobem uméle zvySovana a tim padem, se bydleni prodrazuje tém, ktefi nebydli
v regulovaném. Také by mélo byt zachovano pravidlo, Ze byt je pfedevSim domov a tudiz
by snim nemélo byt obchodovano. V soucasné dobé zaznivaji i nadzory, Ze neni co
regulovat, jelikoZ se nejednd o monopol, jen vypocitavost regulovanych ndjemnikt, kteti

maji pocit, Ze dlouholetym uzivanim ciziho majetku na ten majetek n&jak neziskali narok.



Prace je zaméfena na problematiku deregulace najemného v Usteckém kraji.
Analyzuje stavajici situaci na trhu s nijemnim bydlenim, cenové srovndva zmény
regulovaného a trzniho najemného a pojednava o legislativnich zménach v této oblasti.
Popisuje navrh pravidel pro nastaveni rovnovahy mezi vySe popsanymi subjekty za
podminek minimalniho vynalozeného Usili statu a statnich penéz. Jedna se bohuzel o velmi
slozity proces, do n&jz vstupuje mnoho proménnych, a tudiz nelze zavér interpretovat
pouze nastavenim jednozna¢né matematické formule. Cesta k vysledku tak povede
jednotlivymi kroky, v nichz bude detailn€¢ popsana problematika a zaroven bude vzdy
uvazovand maximalni mozna spokojenost obou stran. Vzato logicky, neexistuje zadné
obecné pravidlo, které by pomohlo k oboustranné spokojenosti v pfipad¢ spord, cesta
Kk uspéchu je piedevsim véci kompromisu za ucasti tieti strany, v tomto piipadé statu.
Hlavnim cilem prace je zhodnotit dopady probihajici deregulace najemného, tedy jak

dopady soucasné, tak i ty, které se piedpokladaji po jejim ukonceni.

Jsem si védoma zavaznosti celé této problematiky, a proto se pokusim alespoii
ptispét nckterymi dil¢imi nazory a postiehy, které by mohly v budoucnu pfispét nasi

spole¢nosti k vyfeseni tohoto ukolu.



2 Cil prace a metodika

Otazka bytové politiky je v soucasnosti velmi ozehavé téma. Kvalitni a spokojené
bydleni je zadkladni potfebou kazdého z nas. Patiicné zazemi je tak jednim atributem
spokojeného Zivota a hlavné si myslim podstatou jistoty, ktera se odrazi v ostatnich sférach

zivota kazdého ¢lovéka.

Cilem prace je analyzovat stavajici situaci na trhu s ndjemnim bydlenim, cenové
porovnat zmény regulovaného a trzniho najjemného a pojednat o legislativnich zménach
Vtéto oblasti. Zavérem prace budou zhodnoceny eckonomické dopady deregulace

najemného ve vybrané oblasti.

Pro uskute¢néni hlavniho cile je tieba zdroven zhodnotit stav feSené problematiky,
sesbirat data potiebné pro samotny prizkum v dané oblasti a nasledn¢ tato data vyhodnotit.
Pro ucely prizkumu bylo osloveno celkem 7 ruznych typt domadcnosti v rtiznych
lokalitich mésta Usti nad Labem, které byly ochotny poskytnout svd osobni data,
pfedevsim informace o planovaném zvySeni stavajiciho regulovaného ndjmu a informace o
vysi pfijmu. Na zaklad¢ téchto ekonomickych udaji byly vypracovany navrhy jednotlivych

socialnich skupin v zavislosti na usporach energie v casovém horizontu tfi let.

V praci jsou vyuZzity vybrané metody analyzy dat kvantitativniho charakteru pro
oblast ekonomiky nemovitosti, metody deskriptivni pro popis dosavadnich poznatkli ve
zpracovavané oblasti, pii praci s literaturou pak metody komparace, analogie, syntézy a

predevsim selektivniho vybéru dat.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Bydleni a trh s byty

Bydleni ma podstatny vyznam ve vyvoji ¢lovéka, jeho formovani, jeho pohledu na
spolecnost a jeho vztahu k dalSim hodnotam. Je to jedna z jeho zékladnich potieb, ktera
kdyz neni uspokojena, mlize zpusobit v jeho zivoté velmi zédvazné Zivotni situace, které
mohou mit v §ir§Sim méftitku dopad na rozvoj celé spolecnosti a jeji politickou stabilitu.
Bydleni 1ze chapat ve dvou rovinach - jako socialni sluzbu nebo jako zbozi. V piipadé, ze
je chépano jako socidlni sluzba, je zalozeno na nazoru, ze bydleni ma byt zajiStovano
staitem a obCan ma hradit pouze podil na jeho provozu. V ptfipadé€, ze je chapano jako
zbozi, predstavuje trzni statek, jehoz cena je zavisld na stfetu nabidky a poptavky.

V bézném zivote se setkadvame s kombinaci obou téchto piistupti.

V soucasné dobé je otazka vyvoje bydleni a rozvoje trhu s nemovitostmi velice
aktualni. Jiz dlouhou dobu se spole¢nost snazi o nastaveni uréitych standardd v oblasti
bydleni. Jednd se o snahu pfizplsobit se trznim hodnotdm nemovitosti nebo urcitym
zpiisobem regulovat ceny bytli ndjemného na strané€ jedné a deregulovat tyto ceny na strané

druhé.

Bydleni, jako zakladni pravo kazdého ¢lovéka, neni zalozeno na naroku jediné osoby
na celou spolecnost, ale spiSe celkové spoluodpovédnosti spole¢nosti k jedinci. Bydleni je
chapano jako prostor, ve kterém travime sviij volny Cas a dle toho klademe na bydleni
urCité naroky, napf. na kvalitu, vybavenost, obsluznost, dostupnost ¢i rozlohu. S tim
souvisi 1 ocekavani urcitého stupné vybavenosti a rozvoje infrastruktury oblasti, do které

smétujeme své bydleni.

Bydleni ptedstavuje pro socidlni védy stale velkou vyzvu, jelikoz jeho uchopeni co
do komplexnosti, je prakticky nemozné. Optimalni bytova politika tedy neexistuje, s ¢imz
souvisi problémy tykajici se socidlniho vylouceni, vysokych statnich vydaji na bytovou

vystavbu a moznosti zajiSténi financné dostupného kvalitniho bydleni vSem c¢lentim
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spolecnosti. Socidlni nespravedlnosti vznikaji nejen zregulace najemného, ale téz

z nevhodné zacilenych néstroji bytové politiky, & z pocitu nedostatku byti.*

Jak ve své knize piSe JUDr. Stanislav Kiedek?, nezasahujeme-li do vlastnickych prav
jinych, neohrozujeme zdravy vyvoj naSich déti a nebudime vetejné pohorseni, mizeme

bydlet prakticky kdekoliv a v ¢emkoliv.

3.1.1 Zakladni pojmy

Byt — mistnost ¢i soubor mistnosti pod spoleCnym uzavienim, spliujici funkéné a

stavebn¢ technické pozadavky; je urceny k trvalému bydleni

Zakladni prisluSenstvi bytu — koupelna nebo koupelnovy (ptipadné sprchovy) kout

a splachovaci zachod nachazejici se jak v byté, tak mimo ng;

Byt I. kategorie — byt, jehoz vSechny obytné mistnosti jsou vytapény ustiednim

vytapénim (i etdzovym) a maji zékladni ptislusenstvi

Byt Il. kategorie — byt bez fustfedniho vytapéni s kompletnim zakladnim

pfislusenstvim, nebo s ustfednim vytapénim a jen s ¢astecnym zakladnim ptisluSenstvim

Byt I11. kategorie — byt s ustifednim vytapénim bez zakladniho piislusenstvi ¢i byt

bez ustiedniho vytapéni a s ¢asteCnym zakladnim pfislu§enstvim3

Bytovy diim — stavba ur€ena pro bydleni, v niZ vice neZ polovina podlahové plochy

odpovida pozadavkim na trvalé bydleni4

Bytovy fond — zahrnuje pouze stalé byty bez ohledu na jejich obsazeni; nezahrnuje
venkovské a improvizované bytové jednotky, mobilni bytové jednotky a jednotky, jez

nejsou urceny k obyvani lidmi

L LUX, M., SUNEGA, P. a kol., Standardy bydleni 2003/2004: Bytova politika v CR - efektivngji a cilengji
2KRECEK, S., 222 otazek a odpovédi k ndjemnimu bydleni

* TARABA, M., Radce ngjemnika bytu

* Zakon &. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty
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Nédjem bytu — obcCanskopravni vztah mezi pronajimatelem a ndjemcem, kdy
pronajimatel pfenechéva za uplatu byt ndjemci do uzivani na dobu urcitou nebo bez

omezeni doby uzivani

Néjemni smlouva — zakladni pravni dokument, ktery stanovuje prava a povinnosti

spojené s ndjmem bytu

Vypijéka — bezplatny najem, kdy vznika vypajciteli pravo byt bezplatné uzivat po
dohodnutou dobu

Trzni ndjemné — njjemné, jez si u novych najemnich smluv sjednavaji ndjemce i

pronajimatel svobodné

Volné najemné — najemné, které je placeno u nové uzaviranych najemnich smluv,

kde neplati zddna zakonna vyse

Regulované nijemné — najemné, které je stanoveno od roku 2007 zakonem ¢.
107/2006 Sb.”

Privatizace bytu — je podrobn¢ upravena v zakoné ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl;
najemci byt maji predkupni pravo, které nemlZe byt opomenuto; ndjemce se stava

vlastnikem konkrétni bytové jednotky a spoluvlastnikem spolecnych ¢asti domu

SON - Sdruzeni najemnikii v CR, jeZ se zajimi o problematiku najemného a
poskytuje pomoc svym ¢Elentim, kteti ji potiebuji ve spletitosti pravnich vztaht tykajicich

se bydleni a nemohou si s ohledem na vys$i svych pfijmi zajistit pomoc advokata®

> Zakon &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndgjemného z bytu
® KRECEK, S., 222 otazek a odpovédi k najemnimu bydleni
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3.1.2 Trh s byty

Trh sbyty je mozné rozdélit na mnoho dil¢ich trhti z n€kolika hledisek, které

zachycuje nasledujici tabulka.

Tabulka & 1: Clenéni trhu s byty

Pravni divod uZivani byt

V osobnim vlastictvi, najemmni byty, druZstevnd byty

Kategorie bytu standardni, se snizenou kvalitou (diive rozdéleni I -IV. kategorie)

Druh donm V rodinnych domech (samostatny, dvojdomek, fadovy), v bytovych domech
Obydlenost byiu obydlene. necbydleng

Techmcka vybavenost bytu ustiedni vytapéni, socialni zafizeni, napojeni na vodovod, kanalizaci a plyn
Stafi bytu novostavba, byt po rekonstrukei, staréi byt

Velikost bytu podle podlahové plochy nebo poctu obytnvch mistnosti

Typ placeného najemného

regulované, deregulované

Vlastnik

fyzicka nebo pravnicka osoba, obec, stat, druzstvo

Stavebni technologie

cihlovy, panelovy, Zelezobetonovy, ...

Mikropoloha méstske (stred mesta, sidlisté ). predméstske, venkovske
Region V ramci kraje. statu nebo kontinentu {mezopoloha, makropoloha)

Zdroj: http://is.muni.cz/th/136613/esf_m/diplomovaprace_Erbanova.pdf

Sektor vlastnického bydleni: zahrnuje nejen rodinné domy na venkové i ve méstech, ale

také jednotlivé byty ve vlastnictvi fyzickych osob. Jeho rist je podporovan statem a jeho
zdrojem je nejen nova vystavba, ale i1 pfevaddéni druzstevnich byt do vlastnictvi a

privatizace obecniho bytového fondu do vlastnictvi ndjemcti bytt.

DruZstevni sektor: je tvofeny z velké Casti domy postavenymi panelovou technologii ve

vlastnictvi byvalych stavebnich bytovych druZstev. Vzhledem k legalnim uplatnym
pfevodiim clenskych prav a povinnosti se bydleni v druZzstevnim byté velmi blizi
vlastnickému. Nové bytova druzstva vznikaji pfi privatizaci obecniho bytového fondu.

Vystavba druZzstevniho bydleni v soucasné dob¢ neni statem podporovana.

Soukromy néajemni sektor: je velmi maly, tvofi malou c¢ast bytového fondu, a jeho

fungovani je negativné ovlivilovano diisledky diive uplatnované regulace nijemného a
nekterymi prvky soucasné obcCanskopravni upravy najmu bytu. Disledkem je, ze chybi

zejména levné najemni byty pro domacnosti s niz§imi piijmy.
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Sektor obecné ndjemnich byti: jeho fungovani je také negativné ovliviiovano dusledky

diivejsi regulace nadjemného a obanskopravni Gpravou ndjmu bytu. Role tohoto sektoru je

nevyjasnéna.

3.1.3 Subjekty na trhu s byty

Na trhu s bydlenim se podili mnoho subjekti s odlisSnymi zajmy, jejichz vzajemnym
pusobenim se utvari trzni procesy a rovnovaha. Nejvétsi podil na déni na trhu maji
vlastnici nemovitosti v roli prodavajicich ¢i pronajimateli a poptavajici domacnosti v roli
kupujicich ¢i najemct. Vzhledem ktomu, Ze obé tyto skupiny nedisponuji casto
dostate¢nou znalosti trhu, je pro n¢ jednodussi vyhledat sluzby zprostiedkovatele, napft.

V podobé¢ realitnich kancelafi.

Dalsim vyznamnym subjektem na trhu s byty je stat ztélesnujici ne¢kolik roli. Stat
vytvari pravni ramec vlastnického i najemniho bydleni, podili se na tvorbé bytového fondu,
reguluje ngjemni bydleni, redistribuuje finan¢ni prostfedky pomoci dotaci a také funguje
jako investor v oblasti socialniho bydleni.

Ur¢ité nelze opomenout obce a mésta, které v samostatné pisobnosti vystupuji jako
majitelé nemovitosti a zajiSt'uji udrzitelny rozvoj tizemi. Cilem obecni bytové politiky je
feSeni bydleni v dané oblasti. Tyto cile mohou byt naplnény podporou nové bytové
vystavby nebo péci o stavajici bytovy fond. Jednotlivé katastralni Ufady zase vedou

evidenci nemovitosti ve svém obvodu.

Dale se zde mizeme setkat s developerskymi spole¢nostmi rozsifujicimi stavajici
bytovy fond o nové byty, finan¢nimi institucemi zabezpecujicimi financovani vystavby ¢i
mnoho zajmovych skupin jako je Sdruzeni majiteld domt (OSMD) a Sdruzeni najemnikt
(SON). V dnesni dobé sehravaji i svou roli na trhu firmy v roli zaméstnavateld, ktefi
poskytuji zaméstnanecké byty pro své pracovniky, coz pro né predstavuje

neopominutelnou konkuren¢ni vyhodu.
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3.1.4 TrZni systém

Nase republika podstoupila v 90. letech transformacni proces z administrativné
direktivniho modelu ekonomiky k tradiénimu trznimu systému. Poptavku po bydleni
predstavuje funkce ,,ceny tohoto zbozi, cen ostatnich zbozi a diichodu spot;’ebitele.“7
Poptavkova kiivka vychéazi ze zakona klesajici poptavky — poptdvané mnozstvi klesa se
zvySujici se cenou. Poptavajici si vybiraji mezi ndjemnim a vlastnickym bydlenim na
zéklad¢ predem stanovenych atributi bydleni. Vybér formy bydleni ovliviiuje i bytova
politika statu. Poptavka po bydleni se tak stdva véci individuélni, kazdy ucastnik na trhu
s byty ma svou piedstavu o bydleni a jiné naroky, proto je konstruovan souhrnny ukazatel,
nazyvany agregatni poptavka. Ta vznikd slou¢enim pozadavkl jednotlivych zajemctd o
bydleni a je ur€ovéana trvalym rlstem zivotni rovné obyvatel, riistem populace a ristem
poctu domacnosti. ® Na zaklade vyse uvedenych trendll se zvySuje poptavka po vystavbé
novych bytd, 1 po kvalitativné lepsim bydleni. Mezi dalsi aspekty, které ji ovliviuji, fadime

regionalni rozdily, psychologické aspekty ¢i moznost koupé bytu jako investici.

Nabidka bydleni naopak znaci ochotu prodat nebo vyrobit ur€ité mnozstvi statk,
které¢ uspokojuji potfebu po bydleni pii dané cené, v daném casovém obdobi. Kiivka
nabidky je rostouci — se zvySujici se cenou roste 1 mnoZstvi statkil, jez jsou nabizejici
ochotni vyrobit a prodat. Nabidku ptedstavuji byty nové postavené, ¢i byty uvolnéné. ,,Md
svou kvantitativni (pocet bytu, jejich velikost, obsazenost, nevyuzivané byty, intenzita
vystavby) a kvalitativni (stari bytového fondu, typologické rozliseni, standard vybaveni
bytu atd.) stranku.

Trzni mechanismus idedln€é funguje jen v podminkach dokonale konkuren¢niho
prostiedi. V redlném svét€¢ se vSak predstavy kupujicich a prodavajicich o objemu

. , !
realizované produkce a cen¢ lisi. 0

"MACAKOVA, L. a kol., Mikroekonomie: repetitorium: (stfedné pokrocily kurs)
8 CISAR, J., REKTORIK, J., Ekonomika bydleni I., (vybrané problémy)

9 MAIER, K., CTYROKY J., Ekonomika tzemniho rozvoje

Y POLAKOVA, O. a kol., Bydleni a bytova politika
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3.2 Koncepce bytové politiky

Neni zddnym tajemstvim, Ze pro tuzemskou bytovou politiku je typické vlastnické
bydleni. Cesti obyvatelé mohou vyuZivat podporu v podobé dafiovych odpoétl z hypoték
nebo podporu stavebniho spofeni. K bydleni navic pfislo vyhodnym zptisobem mnoho lidi
diky velkoryse pojatym privatizacim. S porovndnim se sousednim Némeckem, kde
pfevazuje najemni bydleni, je to u nas piesné naopak, v Ceské republice je pouze asi 18%
najemnich bytd. Viechny tyto divody jsou disledkem toho, e Ce$i vnimaji najemni
bydleni jako cosi podiadného, provizorniho. Najemni bydleni je Casto nékladné a tak se
kazdy, kdo vlastni néjaké uspory ¢i dosdhne diky svym pfijmiim na hypotéku, snazi co
nejdiive bydlet ve svém. Avsak pfistup lidi k ndjemnimu bydleni se postupné méni, méni

se napf. priority mladych lidi, kterym najem vice vyhovuje.™

Listina zékladnich prdv a svobod pravo na bydleni vyslovné neupravuje, je
zakotveno jen Vv mezinarodnich dokumentech, kde je oznaCovano jako pravo na
piiméfenou Zivotni Uroven. 127 hlediska statu spoc¢iva princip a cil bytové politiky
predevSim ve vytvareni prostiedi pro aktivity vSech aktérl na trhu s byty. Stat by mél ¢init
podptrné kroky s cilem na skupiny domécnosti, jez se samy o své bydleni na trhu postarat
nemohou. Jeho ukolem je tedy udrzovani rovnovahy mezi ekonomickou vykonnosti trhu

S byty a socidlni spravedlnosti. 13

Koncepce bytové politiky si klade za cil hlavné zvySeni finan¢ni dostupnosti bydleni
pro obyvatelstvo. Klicovy vyznam pii jeji realizaci je ptikladan soukromym finanénim
prosttedklim, vefejné prostiedky by mély hrat spiSe podptrnou a doplikovou roli, z ¢ehoz
vyplyva, Ze vlastnické bydleni ma byt ur€eno domdacnostem s vys$Simi piijmy, u nichz je
mozny piedpoklad piimé i1 nepfimé statni podpory uveérového financovani s vyuzitim
hypote¢nich uvéri a aveért ze stavebniho spofeni. V ptfipadé domadacnosti se stfednimi
ptijmy je pfedpokladdna orientace zaméfend na druzstevni a ndjemni bydleni. Stat v tomto
pfipadé¢ pomahad dotéenym subjektim prostfednictvim zvyhodnénych uvéri a dotaci.

V ptipad¢ domacnosti s niz§imi piijmy se predpoklada pomoc obce a téz podpora statu, ale

" Tydenik EURO ¢&. 24, 2011
12 http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Koncepce-Strategie/Koncepce-bydleni-CR-do-roku-2020
3 http://www.mmr.cz/Bytova-politika
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tato koncepce zlstava bohuzel nenaplnéna. Stat sice poskytuje zvyhodnéné pijcky mladym
rodinam, podporuje stavebni spofeni a do urcité miry i hypotecni uvéry, ale nejedna o nijak
zasadni pomoc. V piipadé€, Zze zajemce o uver neni z pohledu banky dostate¢né bonitni,
penize od ni neobdrZzi, nebo je obdrzi za podstatn¢ horSich podminek. Alternativu v tomto
ptipad¢ prestavuje bydleni u rodicl, pronajem bytu s neregulovanym najemnym ¢i tieba

ubytovna.

Cilem kazdé bytové politiky je zajistit pfiméien¢ kvalitni a dostupné bydleni pro
mistni obyvatele. Formulace cili bytové politiky se postupem ¢asu presunuje od zajisténi
zakladni urovné kvality bydleni k zajisténi jeho dostupnosti, a to proto, Ze kvalita bytového
fondu je ve vyspélych zemich obecné vysoka. V dnesni dob¢ jsou uz je naprosta vétSina
byti vybavena Uplnym zdkladnim pfisluSenstvim a kvalitnim vytapénim, coz
predstavovalo dlouhou dobu jen jeden z hlavnich cili bytové politiky. Vybaveni byti
zavisi na aktualné platnych standardech v dané zemi. Ve spojitosti s bytovou politikou se
nejCastéji setkdvame s pojmy bytova potfeba, bytovy nedostatek a dostupnost bydleni.
Obecné se da tici, Ze pokud ma byt bydleni povazované za dostupné, musi v dané zemi
fyzicky existovat takové mnozstvi bytovych jednotek, jez svou kvalitou, velikosti a
geografickym rozmisténim odpovidaji poctu domacnosti, jejich velikosti, struktufe a mistu
bydlisté. Dale musi mit domécnosti mozZnost tyto existujici bytové jednotky uzivat za cenu,
kterd pro né prestavuje optimdlni finan¢ni vydaj. Jednd se tedy o fyzickou a finan¢ni
dostupnost. Plati jednoducha rovnice: je-1i byt fyzicky nedostatek - poptavka prevySuje
nabidku, ceny rostou, finan¢ni dostupnost bydleni se snizuje. Je-li bytd fyzicky nadbytek —
prevazuje nabidka nad poptavkou, ceny klesaji a financni dostupnost bydleni se zvySuje.
»INejobvyklejsim ukazatelem, ktery se pro zachyceni vybavenosti obyvatel pouzivd, je pocet

bytii na 1000 obyvatel. <

vV

e vlivem pokracujici privatizace bytového fondu doslo k rozsifeni sektoru
vlastnického bydleni (vznikla Spole€enstvi vlastnikli jednotek) a také

sektoru druzstevniho bydleni (vznik novych bytovych druzstev)

¥ LUX, M, SUNEGA P., a kol., Standardy bydleni 2003/2004, Bytova politika v CR: efektivn&ji a cilengji
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e rozvinul se systém financovani bydleni, tj. stavebni spofeni a hypote¢ni
uveérovani, vcéetné souvisejicich podptirnych nastroji

e pokracovala diverzifikace trhu s bydlenim, zejména se prohlubovaly
rozdily v situaci na lokdlnich trzich mezi velkymi a atraktivnimi mésty
na stran¢ jedné a malymi sidly na stran¢ druhé

e pokracoval riist v oblasti nové vystavby

Dle Olgy Polékové15je mozné vymezit nasledujici druhy bytové politiky:

e Socialné¢ demokraticky model, ktery je zaloZzeny na celospolecenské

solidarit¢ a zajiStovani bydleni hlavné =z vefejnych zdroji. Je
charakteristicky zna¢nou intervenci statu, svou ndro¢nosti na vetejné
finance, je ekonomicky neefektivni a dlouhodob€ neudrzitelny.

o Korporativisticky model vychdzi zptfedpokladu, ze socidlni

spravedlnost v oblasti bydleni nelze uvazovat pouze z hlediska zasluh
na zaklad¢ pracovnich aktivit jedince na trhu prace, ale je tieba ptihlizet
K realnym piijmim jedinci a domacnosti. Zakladem pro zajisténi
bydleni jsou soukromé finan¢ni prostfedky jednotlivcl. Je
charakteristicky znacnou intervenci statu.

e Liberalni model klade velky diiraz na aktivitu jednotlivcid, osobni

sobéstacnost a zodpovédnost za zajiSténi vlastniho bydleni. Klicovou
roli zde hraje trh a pomoc stitu se zaméfuje jen na Uzky okruh
potiebnych s diirazem na adresnou pomoc sméfujici k zajiSténi
vlastnického bydleni.

e Rudimentdlni model lze povaZovat za extrémni verzi liberalniho

pfistupu, je tedy charakteristicky tim, Ze stat poskytuje velmi omezenou

pomoc svym obc¢aniim v oblasti bydleni.

Otazkou zlistava, zda Ceska republika koneéné podnikne né&jaky krok k dosaZzeni

dostupného a pfijatelného bydleni pro vSechny obCany?

> POLAKOVA, O., Bydleni a bytova politika
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3.3 Najemni versus vlastni bydleni

Jak uz jsem jednou ve své préci zminila, najemni bydleni je po vlastnickém bydleni
druhou nejrozsifenéjsi formou bydleni u nas. Déli se na ,,tzv. soukromy (ziskovy) ndjemni
sektor a tzv. neziskovy (verejny) sektor, ktery byva oznacovan jako sektor socidlni.“**V
soucasnosti existuji na trhu s ndjemnim bydlenim dva dil¢i trhy a to regulovany a
deregulovany. Najemni bydleni s regulovanymi najmy nezohlediuje stav, polohu, kvalitu a
hodnotu pronajimané nemovitosti, oproti tomu najemni bydleni deregulované v sobé
zahrnuje vSechny diilezité trzni faktory. Otazkou je, zda tento systém existence dvou druhi

najjemniho bydleni a dvou druhii rozdilnych cen za stejnou sluzbu nevytvari
diskriminaci a znevyhodiiovani jedné skupiny obyvatelstva pred druhou. Céstenou
odpovéd’ bude mozné najit v praktické ¢asti mé prace, jelikoz bude na tuto problematiku

zamérena.

Z vlastni zkuSenosti mohu fict, Ze najemni bydleni v Cesku nema dobrou povést.
N4jemnici jsou rozzlobeni, Ze regulované najemné rychle roste a to trzni pro zménu
neklesa, majitelé doml zase ztoho divodu, Ze roste pomalu a ze jim stat diktuje
podminky, za jakych smé&ji nakladat se svym majetkem. Této situace obratn¢ vyuzivaji
banky, developefi 1 realitni kancelare a snazi se vetejnost presvedcit, ze potizeni vlastniho

bytu je jedinym racionalnim feSenim bytovych problémt.

Existuje spousta nazort na vlastnické ¢i najemni bydleni, ob¢ varianty maji jako vse
své pro a proti. Dillezitou roli pfi formovani téchto vztahi méla nejasnost vefejnych
instituci v koncepci a podporfe bytové politiky. Nejcastéji jsou tedy zminovany a

rozporovany rizné ideologické a ekonomické aspekty.

Fenoménem nedavné doby byl mytus, Zze ndjemné musi byt vzdy vyssi nez hypotéka,
coz neni samoziejmé pravda. V minulosti jsme zazili spoleenskou méddu vlastnického
bydleni, kterd méla za nasledek odsun ¢asti potencidlnich ndjemniki, proto je v dnesSni
dobé¢ slusny, spolehlivy a solventni ndjemnik mnohem vzéacnéjSim tvorem, nez tomu tak

v

bylo diive. Diky rostoucimu stavebnimu boomu se rozsifila nabidka bytl k prondjmu, ktera

1 VALENTOVA, B, KOHOUT, J., Bydleni a bytova politika v Evropské unii
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spole¢n¢ se spusténim deregulace napomaha trhu nachdzet optimélni vysi ndjemného.
Otéazkou zlstava, zda se na najemnim bydleni dd zbohatnout. Odpovéd’ je spise, nikoliv,

vlastnici ndkupem byt k prondjmu spiSe diverzifikuji portfolio svého majetku.

Stim souvisi hodn¢ i pfistup téchto vlastniki k ndjemnikim. Jelikoz tito lidé
vétSinou vlastni vice nemovitosti a disponuji i jinymi zdroji piijmu, nejsou ovlivnéni
takovou mirou sentimentu a jsou k ndjemnikiim vice benevolentni. Najemni bydleni
V dnesni dob¢ Casto piedstavuje tzv. ,,pfestupni stanici* na cesté za vlastnim bydlenim. Je
tteba ale vzdy dobfe zvazit kombinaci unosné vySe najemného spolu s mirou stresu
spojeného s vysokym dlouhodobym dluhem a starostmi s idrzbou nemovitosti. Nékdo tedy
preferuje mit pysnit se statusem majitele realit, jiny zase prozije aktivnéjsi Cast Zivota

V ngjmu a byt ¢i dim si potidi spiSe az ke konci produktivni etapy Zivota.

Otazka bydleni je tedy natolik individualni, ze jakékoliv plosné doporuceni postrada
smysl. Zabéhlé zvyklosti v rozvinutych kapitalistickych zemich jsou charakteristické tim,
ze V prib¢hu aktivniho zivota si vlastnictvim nemovitosti sttadame na diichod, nemovitost
se tak stava nasi investici, a s pfiblizenim se k dichodovému véku dochazi k jejimu prodeji
se ziskem, ¢imz si uvolnime nastfadané prostfedky na financovani naSich diichodd. To je
také teorie dneSni doby. Tuto teorii potvrzuje 1 stav, kdy ndm ve staii ubyvaji sily a fyzicky

naroéna udrzba nemovitosti jiz postrada smysl.*’

Urcité se shodneme, ze diistojné bydleni je zakladni zivotni pottebou, ale v soucasné
dobé zaroven mimotadné ndkladnou zalezitosti, mnohdy pifesahujici aktualni moznosti

jednotlivel i rodin.

Rozhodovani mezi koupi vlastni nemovitosti a bydlenim v prondjmu neni zdaleka tak
jednoduché, jak se mize zdat. NaSe rozhodnuti pfedevs$im ovliviiuje objem financi. Pokud
vlastnime dostatek financ¢nich prostfedkil, koupi nemovitosti miizeme sniZit své budouci
naklady a zaroven tak zvySime svou socidlni stabilitu. VétSina zajemct o bydleni vSak
takovou mozZnost nemd, tudiZz je tfeba k pofizeni vlastniho bydleni vyuZit hypotéku.

Pravidlo zni, je-li splatka hypotéky niZ§i neZ najem, vyplati se koupé nemovitosti na

7 http://www.finmag.cz/cs/finmag/bydleni/s-cizi-strechou-nad-hlavou/
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hypotéku. V dob¢ ristu jsou nemovitosti vétSinou drazsi, tudiz i splaceni hypotéky byva
draz$i nez najemné bydleni, v dob¢ recese je tomu naopak. Koupé€ nemovitosti je zptisob
dlouhodobého zhodnoceni uspor, jelikoz bude piindset zisk i dal$im generacim, at’ jiz

V podobé najmu nebo vynosu pii prodeji dané nemovitosti'®.

Tim, Ze jsou uvéry ve vysi trzni hodnoty nemovitosti (100% hypotéky) nedostupné,
mnoho lidi tak nemiize feSit svou bytovou potfebu, bude se tisnit v nevyhovujicich
podminkach, nezalozi rodinu a neprozije ptijemny, spokojeny zivot. Asi vSichni vime, ze
100% hypotéka je velmi nebezpecnou zivotni situaci, kterd vyzaduje perfektni financni
strategii, ktera by méla byt schopna odolat v§em zivotnim zvratim od ztraty zaméstnani az
po umrti ¢lovéka. Je nebezpecnd nejen pro obcana, ale stejné tak i1 pro banku. ,,Poskytovani
stoprocentnich hypoték standardni klientele v bankovnictvi bylo vidy velmi rizikové.
Vyhladovélé ceské obyvatelstvo, které temer 80 let nemohlo svobodné rozhodovat o svém
bydleni, ale vzalo v poslednich letech banky a developery utokem. Nizké urokové sazby,
vysoky riist objemu penéz na trhu i v ekonomice jako takové a strach bank o ztratu trzniho

podilu, to vse nakonec dotlacilo banky k tomu, Ze nezdravé hypotéky zacaly nabizet.“*

Od roku 2005 patii hypotéky k nejoblibenéjSim zpisobim, jak financovat vlastni
bydleni. Za poslednich 5 let stoupl jejich podil na celkovém objemu uvért na bydleni z 60
na 83%, ¢imz se dostavaji do pozadi Gvéry ze stavebniho spofeni nebo spotiebitelské

pujeky na bydleni.?°

Na zménu mysleni lidi sézeji i zahrani¢ni investofi a fondy, ktefi se dnes v Ceské
republice poohlizeji po projektech, protoze véti, zde do budoucna poroste zdjem o najemni
bydleni. Stale vSak zlstava tento sektor byznysu velmi rizikovy, nese s sebou mnoha
pravni a ekonomicka tskali, napt. nepomér mezi hodnotou poskytovaného vybaveni a vysi
kauci od najemce v souvislosti s rizikem poskozeni bytu a vybaveni. DalSim rizikem je
napf. vznik povinnosti poskytnout najemci bytovou nahradu v pfipadé prondjmu na dobu

neurditou atd.?

18 http://www.finmag.cz/cs/finmag/bydleni/vlastni-nebo-najemni-tot-otazka/

19 http://www.finmag.cz/cs/finmag/bydleni/jak-na-hypoteku-praci-a-odrikanim/
20 Tydenik Ekonom &. 22, 2011

2! Tydenik EURO &. 43, 2011
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Graf ¢. 1: Celkovy objem poskytnutych hypote¢nich uvéri ob¢antim v letech
2006 — 2010 (v mld. K¢)

Celkovy objem poskytnutych hypote¢nich ivéra ob¢anum v letech
2006 - 2010 (mld. K¢)
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Zdroj: http://www.mmr.cz/Pro-media/Tiskove-zpravy/2011/Rok-2010-prinesl-znacne-oziveni-v-poctu-poskytnuty

3.3.1 Vyvoj najemniho bydleni

Obsah nasledujiciho textu se pokusi pfiblizit pravni Gpravy a kroky statu v oblasti
bydleni, tak jak se vyvijely v obdobi od 19. stoleti az do doby pfijeti sou¢asného platného
zékona ¢. 107/2006 Sb.

19. stoleti je charakteristické nadmérnou poptavkou a nedostatecnou nabidkou
Vv kategorii levnych bytl, coz vedlo ke zvySovani najemného. Stat nepodporoval novou
vystavbu bytil pro nizkopfijmové domacnosti a troven bydleni se zhorsila, byty byly ¢asto
pfeplnéné a hygienicky nevyhovujici. Pravni norma z roku 1852 je povazovana za prvni
zasah stitu v oblasti bydleni na nasem uzemi. Umoziovala zakladdni svépomocnych
bytovych druzstev. Uz pocatkem 20. stoleti lze ale v této oblasti pozorovat ptechod
K pfimym statnim zasahum. Prvni statni instituci se stal odbor bytové péce, ktery byl

ziizen v roce 1908 v ramci Ministerstva vetfejnych praci Rakouska-Uherska.
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Regulace najemného v Cesku se datuje uz od dob prvni svétové valky. V roce 1917
zavedla tehdej$i Rakousko-Uherské vlada zmrazeni ndjemného zejména pro rodiny vojakl
diky jejich nizkym pfijmim, zplsobenych valkou. Za prvni republiky byly najmy témét
kompletné deregulovany. Regulace se opét vratila v dobach protektoratu. Po roce 1948

vy5i najmi reguloval socialisticky stat, stejné tak jako viechny ostatni ceny. %

Po skonceni valky lze zaméfeni bytové politiky definovat jako podporu vystavby
novych byti, ochranu najemnikt a regulaci trhu s byty.23 V roce 1920 byl vydan Zakon o
ochrané ndjemniki, ktery nové zavedl regulaci ndjemného na zaklad¢ tzv. zdkladniho

najemného (ndjemného véetné vedlejSich poplatki).

Rovnovéhu na trhu bydleni narusily v roce 1938 obavy lidi pted blizici se valkou a
podepséani Mnichovské dohody. Problém nedostatecné nabidky volnych byt nastal
s pfichodem Némcti do Ceskoslovenska. V dobé okupace neméli vlastnici domti moznost

ovliviiovat vysi ndjemného.

Obdobi konce druhé svétové valky je charakteristické totdlnim zni¢enim c¢i
zavaznym poskozenim zna¢ného mnozstvi byti. Zakladnim cilem bytové politiky se tak
stalo zajisténi dostupného bydleni pro domacnosti. V letech 1948 — 1989 byl zaveden
administrativné-ptidélovy systém, jehoz hlavnim vyznamem byla evidence volnych bytt a
zadatelll. V tomto obdobi narodni vyroby vedly pofadniky Zadosti o byt, schvalovaly

st€éhovani najemnikd, rozhodovaly o slou€eni ¢i rozdéleni bytl, atd.

Po sametové revoluci doSlo k prechodu z centrdlné planované ekonomiky k trzni
ekonomice. Pro obnoveni soukromého vlastnictvi byly vydany restitu¢ni zakony a domy
byly zpét navraceny do rukou soukromych osob. Situace byla takova, ze bytové domy ve
vlastnictvi statu byly pfevedeny bezlplatné na obce, které je dale postupné prodavaly

najemnikim. VEtSinou to bylo ,,pod cenou®, aby se vyhnuly nédkladné udrzbé domi.

?2 Magazin PROFIT &. 46, 2010
2 POLAKOVA, O., Bydleni a bytova politika

=24 -



Novelou Obcanského zakoniku bylo zruSeno pravo osobniho uzivéani a byl obnoven
institut ndjemni smlouvy pti zachovani vSech principt, jako mélo pravo osobniho uzivani.
Vyhlaska ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb. vymezila kategorie smluvniho a
regulovaného ngjemného. Novelou této vyhlasky v roce 1995 byla zavedena moznost
zvysit ndgjemné na zakladé vyvoje inflace z predchazejiciho roku a dle velikosti obce.
V roce 1999 byla schvélena posledni novela, kterd umoziovala zvysit ndjemné jen na

zéklad¢ ristu cen stavebnich praci.

Zasadnim krokem se stal navrh senatorti na zrudeni této vyhlasky k Ustavnimu soudu
a schvaleni zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemniho z bytu, ktery
plati dosud. Oblast najemniho bydleni je tedy pravné upravovdna dvéma pravnimi

normami — ob&anskym zakonikem a deregula¢nim zakonem.

Tabulka ¢&. 2: Piehled najemného v okresnich a krajskych méstech CR — od 16.
5. 2010 do 15. 8. 2010

" e
Lekalita ndjem |ndjem za Lokalita ndjem | najem za Lokalita ndjem | ndjem za
zam* B8 m* za m* B8 m* zam* B8 m*

Eanasov 114 77 7 B04|Karvina 112,78 7 670|Prostéjov 20,25 5 457
Baroun 839,11 6 738 |Kladno 118,01 8 025 |Prarov B8 T4 5034
Elansko 98,25 6 681 |Klatowvy 82,7 5 §26[Pfibram 101,48 6901
Emo 124 15 § 443[Kalin 85,31 5 548|Rakovnik 88,08 6 668
Brunts 72,00 4 BAS|Kromaniz 54 32 5 414[Rokyzany 78,10 5311
Braclaw 03 81 6 379|Kutna Hors g2 2 § 275|Rychnov nad Knaznou 87 66 5 961
Coaskd Lipa 105,45 T171|Libersc 830,34 5 143 |Semily 61,89 4208
G=ske Budsiovice 82,62 § 298|Litomafice 55,24 5 000|Sokolov 78,13 5381
ias-:fK'.J"u:--.-' 88,24 6 000|Louny 28,99 6 051|Strekonice T4, 34 5 065
Dacin 51,65 4 193|Malnik 89,71 5 TE0|Svitawvy 57,34 4578

‘|DomeZice 71,63 4 871|Miada Boleslav 132 69 3023|5umpark TH 24 g 116]
Fryde-Mist=k 108,83 T 478 [Most £0,34 5 483[Tanor 72,08 4 800
Havligkiv Brod 70,57 4 808[Machod 52,11 4 223|Tachov 2,43 5509
Hodonin 03,54 6 368 [Novy Jitin 92 65 5 300[Teplice 85,01 5781
Hradec Kralove 103,82 7 067 |Mymburk 81,47 b 540[Trutnowv 76,89 522
Cheb 65,81 4 47EH|Clomouc 100,40 § 827 [Tf=hid B85, 76 6512
Chomutov 51,01 5 508|0pava 87,53 5 852 |(Uharska Hradista 100,45 6 831
Chrudim 25,60 5 814|0strava 104,18 7 084 |0t nad Labem 87,13 5925
Jablonec nad Misou 82 78 5 627 |Pardubice 109,51 7 447 |0sti nad Orici 74,63 HO7E
Jzzanik 75,13 5 108|P=lhfimoy 78,01 5 305[V==tin 55,24 5795
Jigin 75,39 5 127|Pisak 75,64 5 144|vyEkov 5407 5397
Jihlava 25,35 6 008|Plzan 832,74 5 3056[Zlin 104,21 7085
Jindfichliv Hradec 72 61 4337|Prahs 141,47 8 620[Znojmo 76,69 5208
J|Harovy Varny 100,22 6 815|Prachatice 539,54 4 748|7dér nad Sazavou 79,87 54311

Zdroj: www.conventia.cz/docs/realitni_kongres/OSMD.ppt
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3.4 Regulace najemného

Regulace najemného je velmi diskutované téma. Ekonomové vSech sméra se piesto
vétsinové shoduji na nevhodnosti pouzivani regulace jako zplsobu k zajisténi bydleni
obcanim. Dle Gunnara Myrdala (Svédsky ekonom, ktery je povazovan za architekta
Svédskeého blahobytu; nositel Nobelovy ceny za ekonomii) piedstavuje regulace ndjemného
v né¢kterych zemich zapadniho svéta ten nejhorsi priklad slaboduchého planovani ze stran
vlad postradajicich odvahu a vizi.** Ekonom Paul Krugman pro zménu vidi regulaci
nasledovné: ,,Velkd posvatnd krava — regulace najemného — je ucebnicovy piiklad

ekonomické stupidity.“25

Pojmem regulace se rozumi omezeni vySe maximalniho mozného pozadovaného
najemného a existenci nevypovéditelného najemniho vztahu, ktery je charakteristicky tim,
ze moznost podani vypovédi mé pouze nidjemce. Po roce 1990 se regulované nijemné
tykalo asi 1,5 milionu bytd. V soucasné dobé plati asi v 700 tisicich bytech, z toho v 450
tisicich bylo deregulovano do konce roku 2010, ve zbylych bytech tomu tak bude do roku
2013. Ngjemné proslo na zékladé zédkona o deregulaci z roku 2006 postupnym navySenim.
Regulace vychazi ze zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného
Z bytu a 0 zméné zékona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi,

ve znéni zakona ¢. 150/2009 Sb.

Jednostranné zvySeni ndjemného pronajimatelem bylo mozné uplatnit v obdobi od
zaCatku nabyti G¢innosti zakona o jednostranném zvySovani ngjemného ¢. 107/2006 Sb. do
31. prosince 2010. Novelou zakona, zakonem ¢. 150/2009 Sb., byla pro vybrané obce tato
moznost jednostranného zvySeni ndjemného prodlouZena do 31. prosince 2012. Jedna se o
byty v Praze, v obcich Stiedoceského kraje, v Ceskych Budgjovicich, Plzni, Karlovych

Varech, Liberci, Hradci Kralové, Pardubicich, Jihlavé, Brné, Olomouci a Zling.

Na zéklad¢ zakona je pronajimatel opravnén od 1. ledna 2007 jednostranné zvysit

najemné a to jedenkrat roéné. Takovéto zvySeni nagjemného v kazdém vymezeném obdobi

2 MYRDAL, G., The Rise, Fall, and Revival of Swedish Reent Control
Z BLOCK, W., HORTON, J., SHORTER, E., Rent Control: An Economic Abomination
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dvandcti mésicti nesmi byt vyssi nez maximalni ptiristek mési¢niho ndjemného stanoveny
pro kazdou konkrétni hodnotu aktualniho najemného za 1 m2 podlahové plochy bytu ve
vztahu Kk odpovidajici cilové hodnoté mési¢niho najemného za 1 m2 podlahové plochy
bytu. Zptsob vypoctu cilovych hodnot mési¢niho ndjemného za 1 m2 podlahové plochy

bytu a maximalnich ptirtistkii mesi¢niho ndjemného je uveden v piiloze €. 1 této prace.

Oznameni pronajimatele o zvySeni ndjemného musi mit pisemnou formu a obsahovat
zdiivodnéni. Vzor oznameni o jednostranném zvysSeni najemného je uveden téz v piiloze €.
2. Najemce je povinen platit zvySené ndjemné ode dne uvedeného v oznameni, nejdiive
vSak prvnim dnem kalendainiho meésice nasledujiciho po uplynuti tfi kalendainich mésicii
od jeho doruceni. V této lhaté je pak ndjemce opravnén podat soudni Zalobu na urceni

neplatnosti zvySeni ndjemného.

Postup pii vyhledavani maximalniho pfiristku meésicniho nebo cilové hodnoty
meési¢niho ndjemného pro konkrétni byt je mozné nalézt ve sdéleni Ministerstva pro mistni
rozvoj, kde je mozné tyto udaje vyhledat pomoci tabulek uvedenych v ptilohach Sdéleni.
Dalsi moznosti je pouziti elektrické ,kalkulacky najemného®, ktera je dispozici na jejich
webovych strankach. S jeji pomoci je mozné ziskat informaci o maximalnim pfirtstku
mésicniho najemného, ¢i 0 mozném zvySeni na hodnotu cilového najemného. Vse, co
potiebujeme k vyhledani téchto udajii je, informace o umisténi konkrétniho bytu a vyse
dosud placeného najemného. Na webovych strdnkach Ministerstva vnitra je od 1. Cervence
2009 umisténo celkem Sest ,kalkulacek najemného®. Jedna se tyka jednostranné¢ho
zvySovani najemného v roce 2007, druhd v roce 2008, tteti v roce 2009 a tfi dalsi pak pro

roky 2010, 2011 a 2012.

3.4.1 Diusledky regulace najemného

Plosnd regulace ndjemného bez ohledu, zda se jednd o regulaci uplatiiovanou
Vv obecnim bydleni ¢i bytech soukromych pronajimatelti, mé Spatny vliv na efektivitu

fungovani trhu, jak znaci graf nize.
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Graf ¢. 2: Disledky regulace najemného na trhu s najemnim bydlenim

najemné

P1

P2

1

]

1

Q q; mnozstvi bytovych
sluzeb

Zdroj: LUX, M., SUNEGA, P., a kol. Standardy bydleni 2003/2004, Bytov politika v CR

Tento graf zachycuje pocate¢ni rovnovdhu na trhu pro kratkodobou kiivku nabidky,
kde ktivka DD znaci poptavku po najemnim bydleni a kiivka SS je kiivkou nabidky
ndjemniho bydleni v kratkém obdobi. Trh je v rovnovaze, kdyZ je pii cené p; poptavano
mnozstvi qi. V piipadé, Ze se vlada rozhodne zavést regulaci ndjemného na trovni ceny po,
pak se kratkodob& sniZzi mnozstvi nabizeného najemniho bydleni z g; na ¢, ¢imZ vznika
nerovnovaha zpusobend nadmérnou neuspokojenou poptavkou ve vysi AB, kterd je dana
cenovou elasticitou nabidkovych a poptavkovych funkci (sklonem kiivek S a D) a mirou

regulace (rozdilem mezi p;a p2).

Stat se obvykle snazi zabranit poklesu v nové bytové vystavbé v piipad¢ regulace
najemného vyloucenim novych nebo nové pronajimanych byt z regula¢nich omezeni,
diky ¢emuz pak vznikaji na trhu dva hlavni segmenty a to segment s regulovanym najem a

trznim néjmem.ZBTuto situaci pfiblizuje nésledujici graf.

% LUX, M., SUNEGA, P., a kol. Standardy bydleni 2003/2004, Bytova politika v CR

-28-



Graf. ¢. 3: Dusledky specifické regulace najemného na trhu s bydlenim

cena
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Zdroj: LUX, M., SUNEGA, P., a kol. Standardy bydleni 2003/2004, Bytova politika v CR

Piivodni trzni rovnovéhu zde reprezentuje mnozstvi q; a cena p; v misté, kde se trzni
nabidka SS protind s kiivkou trzni poptavky DD. V ptipadé, Ze poptdvka kiivka DD
posune doprava, napt. z divodu imigraci novych domdacnosti na dany regiondlni trh, stat
stanovi maximalni najemné v pivodni vysi pi, ale vylouci z regulace novou vystavbu,
¢imz se zabrani v riistu ndjemného na uroven p,. V ptipadé zavedeni této regulace vznikne
nerovnovaha a nadmérnd poptdvka AB. Segment sregulovanym najem je obsazen
ptvodnimi domacnostmi, z toho diivodu, jsou pak nuceni vSichni nové ptichozi na trh
hledat bydleni v segmentu trzniho najmu. Osu y udava vertikalni osa prochazejici bodem
g1 a predstavuje ceny bydleni. Osa x zachycuje mnoZstvi nabizeného a poptavané¢ho
bydleni. Nabidkovou kiivku bydleni za trzni najemné udava ¢ast celkové nabidkové kiivky
SS zbodu B, poptavkou kiivku po bydleni za trzni najemné naopak kiivka DiyDyp.
Rovnovazna cena v segmentu trzniho ndjmu se stanovi ve vysi ps, rovnovazné mnoZzstvi
pak ve vysi qs — (1. Z grafu lze dale vycist, Ze nabidkova kiivka pro segment trzniho
bydleni se posune trvale doleva na B” S’a vySe najjemného v tomto segmentu dosdhne
urovné ps a to vSechno za predpokladu ocekavani vyssi rizika spojeného s moznosti
rozSifeni regulace najemného na vSechny najemni byty, kdy budou raciondlni investofi

V segmentu trzniho ndjmu pozadovat vyssi Cistou soucasnou hodnotu budoucich vynost
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Z investice. Trzni ndjemné v podobné neefektivnim trznim prostiedi je zpravidla vyssi, nez
je skutecnd rovnovdzna turoven najemného pii neexistenci regulovaného nédjemniho

sektoru.

Forma regulace ndjemného ma velmi negativni ekonomické i socialni nasledky.

Mezi negativni ekonomické nésledky patii: neefektivni alokace bytl, vytvofeni

umélého nedostatku bytt, vychyleni trzniho najemného nad uroven rovnovazného,
rozsahly Cerny trh s pfevazné obecnim ndjemnim bydlenim, rostouci pocet prazdnych byta
I V nagjemnim sektoru bydleni a v neposledni fad¢ i nedostatek prostfedki na modernizaci a
obnovu bytového fondu.

Mezi negativni socidlni nasledky patfi: socidlni nespravedlnost v pravu vyuziti byt

S nizkym regulovanym ndjemnym, mens$i mobilita domdacnosti, vliv na pro-rodinné chovani

mladych lidi.

V disledku regulace ndjemného dochazi tedy ke sniZeni investic do vystavby
najemnich bytl, vytvafeni privilegované skupiny déle usazenych ndjemnikii zejména ze
stiedni vrstvy, zhorSeni spravy bytového fondu, poskozeni znevyhodnénych domacnosti na
bytovém trhu, vytvofeni cerného trhu sniajemnim bydlenim, zvySeni cen na trhu

vlastnického bydleni.”’

Pokud ma regulace za nasledek tolik negativnich véci, nema oporu ani v teorii, ani
Z hlediska empirickych zkuSenosti, tak pak ziistdva otdzkou, jak je mozné, ze regulace
najemného byly vibec kdy zavedeny a zavadény? Pro¢ stale jesté existuji? Odpovédi na
tyto otdzky jsou politické, jelikoZ zahrnuji faktory, jako jsou aktivismus politicky silnych
najemnikd, nedostatek bytli a ekonomické obtiZe a presvédceni, Ze stat nebo mésto musi
vykonavat néjakou ¢innost v této oblasti. V komunistické éfe byly platby za najmy neboli
platby za trvalé uzivani bytu relativné nizké. Dalo by se s uritosti fici, ze s deregulaci
njjemného ndjmy s jistotou vzrostou. Vzrostou tedy najmy, které byly do té doby
regulované, poklesnou ty, které existovaly na deregulované ¢€asti trhu a zmizi ty, jez
existovaly na ¢erném trhu. S deregulaci ziskavaji majitelé byt a doml vyssi pfijmy. Na

druhou stranu, ale zmizi absurdni ptipady, kdy napt. v jednom domé plati lidé za stejny

2’ LUX, M., SUNEGA, P., a kol. Standardy bydleni 2003/2004, Bytova politika v CR
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nebo srovnatelny byt Casto fadové odlisSné najemné. Lze tedy ocekavat, ze po zruSeni
regulace dojde k pohybu uvniti segmentu najemnika, ktefi vyméni byt, jez si diky regulaci
mohli dovolit, za jiny, ktery uz bude vice odpovidat jejich pfijmim a postaveni. Pro
druhou skupinu ngjemnikt tato situace ovSem muze byt velice nepiijemna. Regulace
predstavuje regulaci cenovou i necenovou, jako napf. omezeni moznosti rozvazat najemni
smlouvu ze strany pronajimatele, vznik najemnich vztahli na dobu neurcitou, institut
prechodu ngjmu ¢i legislativni pozadavky na pronajimatele tykajic se spravy a udrzby
na uzivani bytu, tzv. dekrety na byt. Tyto dekrety byly k 1. 1. 1992 pfeménény dle zdkona
na ndjemni vztahy na dobu neurCitou, coz znali, ze tento vztah muze pronajimatel
vypoveédét jen ze zdkonem piedpokladanych divodid. Vypovéd je platnd, jen pokud ji
pfedem schvali soud a je zde i1 povinnost sehnat ndjemnikovi nahradni bydleni. Z téchto
davodu 1ze logicky odvodit, ze najemni smlouvy na dobu ur€itou témét viibec neuzaviraji.
Pfechodem najmu se rozumi moznost zmény jednoho z Gcéastnikti pravniho vztahu, Ze
druhy z Gc¢astnikl s ni nemé prakticky jakoukoliv mozZnost cokoliv u€init. Legislativnimi
pozadavky na pronajimatele tykajici se spravy a udrzby domil jsou napt. opatieni povinné
revize elektrickych a plynovych zafizeni, povinné vymény vytahii, pozadavky na regulaci

topnych soustav, apod.28

3.5 Deregulace najemného

Deregulace najemného je ozehavy tématem. V této souvislosti je mozné slySet Casté
otazky jako — Co se stane, kdyZ se najjemné dereguluje? Kam piijdou vSichni lidé, ktefi
nebudou mit na zaplaceni ndjmu po jeho zdrazeni? Odpovédi na otazku, co se stane, je
jednoduché a prosta. Najemnici s dosud regulovanym najemnym si budou muset uzavfit
S pronajimatelem novou smlouvu a v pfipadé, Ze jim bude vySe najemného piipadat
nepiimétend, mohou se odsté¢hovat z dané bytové jednotky jinam. V zajmu pronajimateld
bude, pronajimat byty sluSnym a platicim n4jemnikiim. Z ekonomického hlediska je ale

lepsi pronajimat za min a dlouhodobé, nez za vic s kazdoro¢ni obménou najemniki.

8 7AJICEK, M, SEVCIK, M. ZEMAN, K. Regulace ndjemného — politicky motivovana nespravedInost
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Rozlisujeme cenovou a pravni deregulaci. Pravni deregulace spociva ve vyrovnani
postaveni pronajimatelli a ndjemnikll, jejichz vztah je dnes dramaticky vyhrocen ve
prospéch najemnikt. Pravni deregulace se zabyva nasledujici problematikou - osobami
S pravem uzivani bytu, pfechodem najmu bytu, ukoncenim ochrany spottebitelii, vypovédi

najemni smlouvy ¢i feSenim spord.

S deregulaci najjemného klesaji trzni najmy a rozdily mezi trznim a regulovanym
najemnym se snizuji. Po uvolnéni ndjmu by se na nové vysi ndjemného meli pronajimatel
snajemcem dohodnout. N&§ obcansky zakonik vSak nefesi situaci, kdy se strany
nedohodnou. Za timto Gcelem pripravilo Ministerstvo pro mistni rozvoj cenovou mapu
najemného, kterd ma majitelim bytl i ndjemniklim usnadnit uréeni vysSe €inzi po ukonceni
regulace. Spolu s cenovymi mapami vydalo i brozuru ,,Privodce pfechodem na smluvni

413

najemné*.

Konkrétni kroky vlastnikli, které by mély doprovazet zvySovani ndjemného, by se
daly shrnout do nasledujicich bodu:

e stanovte si mistné obvyklé nijemné — je to na dohodé, soud piiznava
vysi obvyklého najjemného, mohou pomoci cenové mapy, nejjistéjSim
zpusobem je stanoveni obvyklého ndjemného posudkem znalce, coz ale
obnasi jisté vicenaklady

e poslete navrh pisemné — najemnikovi je tteba provést navrh o zméné
vyse najemného pisemné; nas zdkon vSak nestanovuje zaddné zvlastni
informaéni povinnosti, proto neni tfeba zvySeni <cinZe nijak
zdivodnovat

o vyckejte dva mésice — zakon udava lhlitu dvou mésict, v niz je mozné o
vysi najemného vyjednavat; je tfeba pocitat s ndhradnim feSenim —
kompromisy; dohodu o zvySeni ndjemného je mozné provést formou
kratkého dodatku k najemni smlouvé

e obrat'te se na soud — Vv pfipadé€, ze se najemnik do dvou mésicli neozve

¢i nesouhlasi s ndvrhem zvyseni neijmu29

% Tydenik Ekonom ¢&. 39, 29011
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Udalosti soucasné doby se vSak nesou Vv duchu neustalych neshod, pfechod na trzni
podminky neni hladky a plynuly. Mnozi najemnici na nové podminky odmitaji pfistoupit,
proto majitelé domii sepisuji hromadné Zzaloby. Vysledkem této situace bude kolaps
soudniho aparatu a zdlouhavost soudnich spori, které se mohou projednavat tieba pét az
deset let. Je tedy mozné, ze kvuli existenci tfileté promlceci lhiity nebudou mit mnozi
majitelé zpétné na své nijemné narok, i kdyz jim soud d4 za pravdu. Je logické, ze
Z tohoto diivodu, Obcanské sdruzeni majitelit a domii doporucuje svym ¢lenim vyvarovat
se soudnich sport a spiSe se pokusit s ndjemniky domluvit. Urcité se projevi i napéti v celé
spolecnosti. Soudci vSak nemaji zadnd voditka, kterd by jim usnadnovala rozhodovani,

jelikoz navrh novely ob¢anského zékoniku, ktery jim ma pomoci, vlada teprve projednava.

Kli¢ovym pojmem je tzv. mistné obvyklé ndjemné, kterym by se mély soudy fidit a
pii tom se opirat o znalecké posudky a cenové mapy trzniho nijemného, které zase

pripravuje ministerstvo pro mistni rozvoj.

3.5.1 Diisledky deregulace najemného

Cilem deregulace je tedy odstranit vSechny negativni efekty, které regulace

najemného piinasi jak pro ekonomiku, tak 1 socialni rozvoj.

Mezi jeji vyhody patii:

e dostupnost bytll ve vSech cenovych kategoriich

e spotiebitel¢ jsou donuceni piizpiisobovat svou poptavku

e neregulovana najmy slouzi jako stimul pro vystavbu novych byti

e volny trh zvySuje mobilitu prostoroveé i socialni pracovni sily

e mizi vytvofeni korup¢ni prostiedi pii pfid€élovani byth
zastavi se rast potencidlnich nahrad statu za Skody zplisobené neadekvatni
regulaci ndjemného a téZ dojde ke zvySeni vynosii nékterych dani (z piijmi 1
DPH)
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Efekty lze rozd¢lit dle toho, jestli se projevi v relativné kratkém ¢i dlouhém casovém
horizontu. Na deregulaci ziskaji ti najemnici, jeZ spadaji pod regulaci najemného uz ne
tolik omezujici, tzn., ze maximalni mozné najemné je stanoveno nad urovni trzniho
najemného. Dale ziskaji ti, ktefi se dnes pohybuji na deregulovaném nebo ¢erném trhu, pro
né ndjemné vyrazné klesne. Nesmime zapomenout na ty, ktefi sice nevyuzivaji najemniho
bydleni z toho divodu, Ze si najjemné na deregulovaném trhu nemohou dovolit a svou
bytovou situaci fesi alternativnim zplsobem, napi. bydli spolecné s jinymi piibuznymi ¢i
znamymi. Z jejich pohledu néklady na najem s deregulaci klesnou. Dalsi skupinou, ktera

ziska deregulaci ndjemného, jsou ti, kteti vlastni byty.

3.6 Cenové mapy

Ukolem cenovych map je posilovat skupinu lidi, kterd volné sjednava najemné.
Mapy ale napt. nezohlediuji kvalitu a vybaveni dané jednotky, coz miize byt veliky
problém. Nazornym piikladem mohou byt v piipadé mésta Usti nad Labem dvé stejné
velké bytové jednotky na jednom patie ve stejném domé, s tim, Ze jeden ma krasny vyhled
na vyletni zdmecek VétruSi a druhy vyhled do dvora. Jeden miiZze byt po kompletni
rekonstrukci a druhy nikoliv. N4gjemné dle cenovych map by mélo byt u obou bytl stejné,
coz je samoziejme asi nesmysl. Na zakladé€ vySe uvedeného 1ze usuzovat, Ze cenova mapa
bude irelevantnim spojenim nabidkovych ndjmi, nepatrné¢ dat od nékterych vlastnikii a
matematického modelovani. Znalecky posudek bude mit vétsi vahu, tudiZ souCasné
koncipované mapy nejsou pro soudy zavazné. Je logické, Ze soudy se budou spise priklanét

ke znaleckym posudktm, jelikoZ potfebuji mit oporu v zédkoné.

Cenova mapa tak urcuje rozpéti najemného, které mize byt voditkem pro majitele
byt pfi stanoveni nového, smluvniho ndjemného v piipadé, Ze najemnik nebo
pronajimatel s njjemnym nesouhlasi. Mapa najemného je unikétni online databazi na

strankach www.mmr.cz/mapanajemneho, ktera shrnuje udaje o vysi ndgjemného v CR.
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3.7 Verejna podpora finan¢ni dostupnosti najemniho bydleni

Zakon o socialnim bydleni se zabyva problematikou bytového standardu, stanovenim
rozhodného piijmu, vysi pfispévku na socialni bydleni, mistn¢ obvyklym najemnym,

narodovosti, vyplatou davek, docasnym poskytovani piispévku a jeho administraci.*

Vetejnd podpora finanéni dostupnosti najemniho bydleni zahrnuje zachrannou
socidlni sit’” financovanou z vetfejnych zdroji, kterd ma predejit socidlni nestabilité¢ a
nesoudrznosti celé spolecnosti. Predstavuje podporu ve formé socialniho bydleni a
prispévku na bydleni. Mezi nevyhody socialni bydleni fadime vysokou pravdépodobnost
nizké efektivity pti ptidélovani socialnich byt, pti vystavbé socialni bytd, nizkou mobilitu
domacnosti z obavy ze ztraty privilegovaného pfistupu do segmentu sociadlniho bydleni
v novém bydlisti, vysoké nebezpeci zneuziti prava piidélovat socialni byty pro politické
ucely, nebezpeci nizké efektivnosti podpory v del§Sim obdobi, nebezpecéi vytvoreni umélého
nedostatku bytl, nebezpeci vzniku ¢erného trhu se socialnimi byty. Mezi vyhody naopak
patii to, Ze stdit mize v nékterych ptipadech reagovat na ocekévané trendy nebo nahly
deficit bytl operativnéji nez trh, stdit ma moznost relativné rychle a operativné zajistit nizké
naklady vystavby, vytésnéni soukromych investic vefejnymi je u socialniho bydleni zifejmé
relativné nizké, €1 podpora vystavby socialnich bytl pfimym zplisobem zvySuje nabidku

bytli na daném trhu, ¢imZ vytvaii tlak na okamzité snizeni ndjemného.

Mezi nevyhody pfispévku na bydleni patfi neelastickd nabidka ke zvySeni cen
stavajiciho bydleni, stfedni tfida jako skupina nejvice postizena zavedenim piispévku,
zvySeni regionalnich ekonomickych nerovnosti, administrativni naklady, vytvati proti-
stimulacni efekt na trhu prace, ma za nasledek pokfiveni poptavky po bydleni. Mezi
vyhody patfi, Ze tato varianta je levnéj$i pro vefejné rozpoCty nez vystavba a provoz
sociadlnich bytl, stimuluje nejen novou nabidku, ale 1 investice na renovaci, udrzbu, opravy
a modernizaci stavajicitho bytového fondu., vysoka efektivnost a flexibilita podpory
Vv pfipadé zmény socialni situace domacnosti, stimuluje domacnosti k vyhledavani

pfimé&feného bydleni (omezuje ,,nadspotiebu bydleni®).*

%0 7 AJICEK, M, SEVCIK, M. ZEMAN, K. Regulace ndgjemného — politicky motivovana nespravedInost
31 LUX, M., SUNEGA, P., a kol. Standardy bydleni 2003/2004, Bytova politika v CR

-35-



4  Analyticka ¢ast

Tuto ¢ast chci zahdjit nejprve predstavenim regionu, ve kterém trvale ziji, a na ktery

je tato prace celkoveé zaméiena.

4.1 Predstaveni usteckého regionu

Ustecky kraj leZi v severozapadni asti Cech a sousedi s Libereckym, Stiedodeskym,
Plzeniskym a Karlovarskym krajem. Uzemi kraje tvoii zemi okresti Usti nad Labem,
Dé&cin, Teplice, Litoméfice, Chomutov, Louny a Most. Krom¢ téchto okresnich mést
vykonavaji rozsifenou plisobnost statni spravy na uzemi kraje i nasledujici obce: Rumburk,
Varnsdorf, Kadan, Bilina, Litvinov, Zatec, Podbotany, Lovosice a Roudnice nad Labem.
Ustecky kraj se sklada z 354 obci, z nichz téméF téetina pfipada na okres Litoméfice. Poget
obci se statusem mésta (58 obci) se v poslednich tfech letech nezménil. Podil méstského
obyvatelstva se pohybuje v poslednich letech kolem 80 %, coZ ¢ini tento podil v Usteckém
kraji, stejn¢ jako v kraji Karlovarském, trvale nejvyssi mezi ostatnimi kraji. Tato situaci je
a naslednym rozvojem predev§im tézkého primyslu, coz mélo za disledek likvidaci

malych sidel (obci) a vystavbu velkych aglomeraci (mést).
Pocet obyvatel v Usteckém kraji ¢inil ke konci roku 2010 836 045 osob. Vysledny
celkovy ubytek obyvatel proti roku 2009 byl v roce 2010 zmirnén kladnym pfirozenym

priristkem, ktery v§ak nedokdazal prevysit ztratu zpiisobenou migraci.

Graf &. 4: Polet obyvatel, pfirozeny a migraéni priristek v Usteckém kraji
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Zdroj: http://csugeo.i-server.cz/csu/2011edicniplan.nsf/t/06003B1715/$File/Tendence_2010.pdf
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4.2 Bytovy fond Usteckého kraje se zaméienim na krajské mésto Usti
nad Labem

Celkovy stav domovniho a bytového fondu byl naposledy plosné mapovan pfi
S¢itani lidu, domti a byt 26. biezna 2011. Cesky statisticky tfad uvolnil jiz par aktualnich
informaci, tudiz mohu ve své praci vychéazet z aktudlnich Cisel, které jsou zakladnim
zdrojem pro udaje o bytovém fondu. Pfi sCitani se zjistuji nejen zakladni tidaje o osobach,
domech a bytech, ale téz udaje, které je nemozné zjistit jinym zptisobem jako napt. idaje o
poctu a slozeni domécnosti, udaje o Grovni bydleni, vzdélani, zaméstnani, ndrodnosti a

nabozenské viry, atd.

Bytové domy pochézeji z velké Casti ze sedmdesatych a osmdesatych let. V roce
2010 byla v usteckém kraji zahdjena vystavba 1220 bytd, coz piedstavuje meziro¢ni
pokles o 25,2%. Vystavba rodinnych domu téZ poklesla zhruba o 12%. Dokonceno bylo

1 097 bytd, coz piedstavuje stalou uroven minulych let.*?

Graf & 5: Bytova vystavba v obcich Usteckého kraje v letech 2005 - 2010
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Zdroj: http://csugeo.i-server.cz/csu/2011edicniplan.nsf/t/06003B1715/$File/Tendence_2010.pdf

32 \m\ww.czs0.¢cz
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V Usteckém kraji poklesla v roce 2011 bytova vystavba v porovnani s rokem 2010 o
neceld 2 %. Vystavba bytd zahdjena v lonském roce byla ztémét 65 % provadéna
v rodinnych domech, jednalo se o 777 byti. Celkem bylo zkolaudovano 1239 novych
bytii. Oproti roku 2010 tak bylo dokonceno o 142 byt vice, coz piedstavuje nartst 12,9 %.
Tohoto pozitivniho jevu bylo dosazeno pouze v Usteckém kraji, v ostatnich krajich i

v republice jako celku je patrny vyrazny meziro¢ni pokles (viz nasledujici graf).®

Témeét dvé tretiny novych byti bylo v roce 2011 dokonéeno v rodinnych domech, i
presto, ze doslo k meziro¢nimu poklesu o 69 bytd, tj. o 8 %. K velkému nartstu doslo
Vv ptipadé bytovych domt, kde bylo zkolaudovano 111 novych bytd, z nichz 91 z tohoto

poctu bylo realizovano v okrese Teplice.

Ke dni s¢itani v roce 2011 bylo dle predbéznych vysledkl seéteno celkem 308 398
obydlenych bytli. Z dlouhodobého hlediska 1ze hovofit az do roku 2001 o rostoucim
trendu, za poslednich deset let doslo zhruba k 4 % poklesu. Z pohledu velikostnich skupin
obci byl zaznamenan mezi roky 2001 — 2011 nejvyraznéjsi pokles v obcich do 200obyvatel
(ttmet o 40 %). Naopak — nejvySSi narust byl zjistén u skupiny obci s 20 — 49,9 tis.
obyvatel. Za hlavni pfi¢inu tohoto jevu lze povazovat pfesun mésta Chomutov s 19,5 tis.

obydlenych byta do této velikostni skupiny obci.

Graf ¢. 6: Dokoncené byty podle kraju v letech 2010 a 2011

Dokoniéené byty podie kraji v letech 2010 a 2011 Meziroéni aména dokonéenych byt v krajich
mezi roky 2011 a 2010
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Graf & 7: Obydlené byty v Usteckém kraji dle pravniho divodu uZivani bytu
mezi s¢itanimi 1991 az 2011
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Ve struktuie bytového fondu dosSlo za poslednich 20 let ke znaénym zménam
Z hlediska vlastnickych forem, které byly zplsobeny ptedev§im privatizaci obecnich a
statnich bytd. Podil byt v osobnim vlastnictvi vzrostl z necelého 1 % v roce 1991 na vice
nez 29 % v roce 2011. Oproti tomu, podil ndjemnich byt se za poslednich 20 let snizil
z2 54,3 % v roce 1991 na 19,5 % v roce 2011. Druhym nejrozsitenéj$im pravnim diivodem

uzivani bytu v kraji je byt ve vlastnim domé.

Tabulka €. 3: Obydlené byty podle pravniho divodu uzZivani bytu

PRI Z toha vyhavenast asabnim z toho
Datum sEitani, velikostni | Obydlené 2 toho prani duvod uzfiani byt potitatem koupelna < |§Ctﬁ2\?am'
skupiny abci byty celkem | ve viastnim | v osobnim _— | : sprchavy’ kout P e
dom Vlastnichi | néemni druZstevni| s internetem | bez intemetu vbyté zachod v byté
1.3.1961 233538
1.12.1570 255 948
1.11.1980 289032
33199 309 596 73280 2662 | 166095 | 58400 285 699 280 409
1.3.2001 321928 80 607 41285 | 119393 | 84727 15135 23114 306 833 302 247
26.3.2011[1] 308 398 87 328 89916 60186 | 53112 162 309 11372 299194 296 826

Zdroj: http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/p/02042-12

Nazorngjsi strukturu bytového fondu v Usteckém kraji, vyisleni podilu byt dle

jejich nejuzivanéjsiho pravniho diivodu, zobrazuje graf niZe.
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Graf & 8: Struktura byti dle jejich pravniho diivodu uZivani v Usteckém kraji
U

W Byty ve vlastnim domé
W Byty v osobnim viastnictvi
W Majemni byty

Druzstevni byty

Zdroj: vlastni zpracovani na zikladé dat z CSU

V ramci s€itdni bylo vysledovano, Ze se dlouhodob& zvySuje kvalitativni uroven
obydlenych bytil. V Usteckém kraji byla zjisténa téméf 97 % vybavenost byt koupelnou
(sprchovym koutem) a vice nez 96 % vybavenost bytli splachovacim zachodem uvnitf
bytu. Z hlediska pievladajiciho zpisobu vytapéni patii mezi nejrozsifengjsi Gstiedni a
etazové vytapéni. V energii pouzivané K vytapéni se lidé nejéastéji priklangji ke dievu,

elektfin€ a plynu, zdjem o uhli klesa. 34

Mésto Usti nad Labem patii k méstam v CR, kde privatizace byt postupovala
nejrychleji. Posledni privatizaéni vina se tykala tzv. Zlatého fondu mésta, ktera se
uskutecnila v letech 2004 a 2005, kdy mésto rozprodalo bytové jednotky predev§im
v centru mésta. Nejvétsimu méstskému obvodu Usti nad Labem-mésto, ve kterém Zije asi
35 000 obyvatel, zistalo pouhych 136 byti. Nejvice ndjemnich bytl v naSem regionu

v

kapitole.

$http://www.czso.cz/csu/2012edicniplan.nsf/41fed56aacfa8529¢12565100518b03/83f58b60fa56571dc1257
9950054ac36/$FILE/pvkrcz042.pdf
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4.3 Spolecnost CPI BYTY, a.s.

Realitni spole¢nost Czech Property Investments (CPI) vlastni, momentalni médii
hodné& propirany muz, Radovan Vitek. Tato spoleénost vlastni v Cesku hlavné na severu
Cech a na Moravé asi 13 000 najemnich byt, ¢imz se fadi mezi druhého nejvétsiho

poskytovatele najemniho bydleni v zemi.

Spole¢nost CPI BYTY, a.s. je soucasti investorské a developerské skupiny CPI
Group a vlastni v Usti nad Labem 2565 bytd, z nichz v 1770 platilo do roku 2010
regulované najemné, které ¢inilo kolem 30 K¢ za metr ¢tverecni. Od 1. ledna 2011, tedy ke
dni konce regulace ndjemného, plati v Usti nad Labem tzv. smluvni nijemné. Lidé viak
proti tomuto skokovému nartstu ¢inze protestuji a poukazuji na to, ze byty neodpovidaji

smluvni cené, jelikoz jsou mnohdy ve Spatném stavu.

Obrazek ¢. 1: Nejvétsi hraci na trhu s najemnim bydlenim

Nejuétsi privatni majitelé bytu s regulovangm najemngm
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£ Cilovg stav v roce 2014

CPI GROUP

3 000 byt

ve méstech severnich Cech, zapadnich Cech
a severni Moravy
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£2 Postupné rocni zuySovani

£2 Cilovy stav v roce 2014

Zdroj: http://ihned.cz/1--48221930-000000_print-84
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N4jemné navrhované spolecnosti CPI BYTY se ve vSech usteckych bytech pohybuje
V rozmezi mezi 45-66 K& za m%, pro tento rok je naplanované zvySeni v rozmezi 46-82 K¢

zam?a Vv roce 2013 by se mé&la cena pohybovat mezi 54-87 K& za m.

Regulované najemné bylo az do roku 1992 na stejné urovni od Sedesatych let naseho
stoleti a az po tomto roce se dostalo do pohybu, a to kazdoro¢nim zvySovanim v zavislosti
na rozhodnuti vlady, mistni samospravy a velikosti sidla. Ndjemné bylo na tak nizké
urovni, ze nepokrylo ani néklady na béznou udrzbu, opravu, natoz modernizaci. Jeho
nepom¢ér se promitl do vzajemnych vztahli mezi pronajimateli a ndjemniky, ale hlavné do
souc¢asné podoby objekti. Zamérem spolecnosti CPI BYTY je tyto nemovitosti
dlouhodobé¢ vlastnit a pronajimat, zvySovat jejich standard a komfort a ziskat tak stalou
skupinu spokojenych najemnikti. K realizaci téchto zamért se rozhodla dospét predevsim
prostiednictvim zvySovani ndjemného, jehoz minimalni vyse, potfebna pro dnes statem
oznacované tzv. ,socidlni bydleni®, byla v rdmci vladniho programu stanovena na 43

Ké/Mm?2.

Deregulace najemného umoznila spolecnosti CPI BYTY zvysit regulované ndjemné
bez jakéhokoliv limitu. JelikoZ se jednd o zménu stavajici ndjemni smlouvy, je tieba
vychazet z dohody obou stran. Pfi navrhu smluvniho najemného se vychazi z plochy bytu,
technického stavu bytu a je zohlednéna i lokalita. Ceny by se mély pohybovat mezi 40

K¢/m2 az 80 K&/m2, neni tedy tieba se obavat skokového navyseni.

»CPI BYTY ma v planu nejen zvySovat standard bydleni a jeho komfort, ale
predevSim nabidnout bydleni odpovidajici naroktim 21. stoleti za odpovidajici cenu. Cilem
spolecnosti je vytvofit kvalitni a cenov€ dostupnou alternativu k vlastnickému bydleni,
ktera by byla z pohledu vynalozenych financi vzdy vyhodngjsi, a tim si udrzet a nadale

ziskavat stalé a spokojené zékazniky.“35

Jednani o zvySovani regulovanych n4yml probihaji s najemniky uz od zafi roku
2010. Ne vsichni lidé, ale vnimaji deregulaci negativng. Lidé, kteti Ziji v bytech, kde jiz

nékolik let plati trzni ndjemné, chdpou tento krok jako velmi opozdény ptichod

% BYDLENI, ¢tvrtletnik pro ngjemniky, 2010
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spravedlnosti. Dalsim disledkem regulace najmu je, Ze uméle zvySuje ndjmy trzni. Az
nastane situace, kdy budou ndjmy ve vSech bytech deregulovany, snizi se teprve ceny

trznich nagjmu.

Spolec¢nost CPI BYTY od ledna roku 2011 nabizi moznost tém néjemnikiim, ktefi se
Z objektivnich divoda dostanou do ndro¢né Zivotni situace, Cerpat pomoc ze socidlniho
fondu spolecnosti CPI, ktery byl zalozen za timto ucelem, ¢imz se spolecnost hlasi ke své
socialni odpovédnosti. ,,V pripade obtizi s Krytim ndkladii na bydleni existuji v ramci
socialnich davek dve moznosti. Prvni davka -V ramci Stdtni socialni podpory — se nazyva
Prispévek na bydleni a je vyplacena uradem prace. Druhd davka — davka pomoci v hmotné

nouzi — se nazyva Doplatek na bydleni a V podstaté pouze dorovndva prispévek na

bydleni. «36

Spolecnost CPI BYTY ma i svou strategii, jak upevnit svou pozici na trhu. Pro
zlepSeni komunikace se svymi zakazniky slouzi nova klientska centra ve vybranych
méstech, tistény magazin BYDLENI, jehoZ prvni &islo spatilo svétlo svéta v Gervenci roku
2010, dale webové stranky spolecnosti, v¢etné funkce intranet spolecnosti CPI BYTY,
ktery je ur¢en vyhradné pro komunikaci s ndjemniky na soukromé bazi, ktera si vyzaduje

vstup podminény individualnim pfistupovym jménem a heslem.

4.4 Analyza vy$e najemného v Usti nad Labem

Spole¢nost CPI BYTY oslovila v prubéhu roku 2010 vSechny své najemniky
S vysvétlenim, Ze trzni ceny najmul jsou ve srovnani v témi, které doposud hradi, vyssi.
Své odiivodnéni opird o vyvoj vyse najemného bytl v CR a Usteckém kraji, zohlediiuje
specifika mést Usti nad Labem, Most, Teplice a Dé&cin, dale rust inflace v CRav jejim

dasledku pokles realné hodnoty ndjemného, které jim dosud plati.

Nasledujici tabulka zahrnuje porovnani cen trzniho najemného v Praze a krajskych

méstech Ceské republiky v poslednich dvou letech.

% BYDLENI, ¢étvrtletnik pro najemniky, 2010
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Tabulka ¢&. 4: Vyvoj trzniho najemného v Praze a krajskych méstech CR

2008 2010 2011 Zména Zména
(Kéimimeés.) | (Ké/m’meés.) | (K&ém?més.) 2008-2011 2010-2011

Hradec Kralove
Jihlava
Karlovy Vary

Liberec

Pardubice

Usti nad Labem

(o]
@
n
-
D
o
c
o
Kl
<
[x]
(1]

Zdroj: http://www.mediato.cz/news/ve-vetsine-mest-trzni-najemne-dale-mirne-klesa/

Trzni najemné se v Usteckém kraji vyrazné meziroéné nezménilo. Stale patii mezi ty
nizs§i v celorepublikovém srovnani. V Usti nad Labem se trzni najemné pohybuje okolo 70
az 80 K¢ za metr ¢tverecni, ackoliv dle cenové mapy je to ¢astka 123 K¢&. Realitni makléfi
se shoduji, Ze tento jev je odivodnitelny tim, zZe cenové mapy zafazuji do seznamu byty
rekonstruované ve vys§im standardu, takovych je vSak v naSem regionu ale malo. Obecné
se najemni byty nachdzeji ve velmi Spatném stavu, jelikoZ se o né dlouhd léto nikdo
nestaral a ndjemnici nechtéli investovat do néceho, co jim nepatii. S postupnym
zvySovanim ndjmu musi pocitat pfedevsim lidé, kteti obyvaji byty s piivodné regulovanym
najmem. Ten se pohyboval v Usti nad Labem zhruba 12 let ve vysi 29 K& za metr
Ctverecni. Nebylo neobvyklé, Ze vedle sebe na patie zili sousedé, z nichz jeden platil tuto
nizkou castku a druhy az 70 K¢ za metr ctverecni. S témito ndjemniky se spolecnost

dohodla na postupném rlistu ndjmu v priibéhu tii let.

Dle Institutu regionalnich informaci vyvoj trzniho najemniho starSich byt kopiruje
vyvoj trznich cen. V Praze a vétSiné krajskych mést trzni ndjemné klesa, vyjimkami jsou
Ceské Budgjovice, Liberec, Olomouc a Pardubice, kde nijemné spie stagnuje. Ve Zling

ale mezirocné vzrostlo, konkrétné o 3,8 %.
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Obrizek & 2: Najemni byty spole¢nosti CPI BYTY v Usti nad Labem

Zdroj: www.usti.idnes.cz

V tabulce nize je naopak pro srovnani vycislena vySe regulovaného najemného

v najemnich bytech spolec¢nosti CPI BYTY v roce 2010.

Tabulka ¢. 5: VySe regulovaného najemného v bytech CPI v roce 2010

Mésto Regulovany najem v K& za m?
Ceska Lipa 46,00
Cesky Té&in 38,00
Décin 29,50
Jablonec nad Nisou 46,20
Liberec 48,80
Litvinov 25,18
Most 29,50
Nové mésto pod Smrkem 43,00
Praha 94,40
Slany 49,24
Teplice 29,50
Ttinec 38,00
Usti nad Labem 29,50

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé informaci od spole¢nosti CPI1 BYTY
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Z tabulky &. 5 je mozné vysledovat, e mésto Usti nad Labem spolu s dalimi mésty
na severu Cech (Dé&Einem, Mostem a Teplicemi) patii k oblastem, kde se regulované
této situace, tak i podnikatelskym zamérem spole¢nosti CPI BYTY, ktera odkoupila

vétSinu najemnich bytl, ve kterych se hradilo uvedené najemné.

Jak vypada takova situace navySovani ndjemného Vv redlném zivoté, jsem se pokusila
zjistit oslovenim svych spolupracovnikti a znamych, ktefi bydli v najemnim byté, ktery
vlastni spole¢nost CPlI BYTY, nebo mi pomohli n€koho takového doporuéit. Osloveni
konkrétnich doméacnosti se uskuteénilo v roce 2011 ve mésté Usti nad Labem. Priizkum
problematiky ndjemného mi velmi ztézoval fakt, Ze ne kazda patficnd a oslovena
domacnost byla ochotna poskytnout potiebné tidaje. Déle to byl fakt, ze mnohdy oslovené
domacnosti se do najemnich bytl této spolecnosti nove nastéhovali, tudiz se upsali jiz nove
stanovenym podminkam a cendm prondjmu a nemohli tak poskytnout ptivodni informace
pro potfebné srovndni. Tém, co byli ochotni poskytnout tyto udaje, jsem polozila par
dalezitych otazek formou kratkého dotazniku, ktery je soucasti ptilohy ¢. 10 mé prace.
Zjisténé informace se tak skladaji ze ziskanych kopii dodatkl k jejich stavajici ndjemni
smlouvé, Evidencnich listl ndjemnikt, ve kterych je vycislena vyse zaloh na vodu, teplo a
poplatkll na spole¢né uzivané prostory a nakonec dotazniku, jehoz nejdtlezitéjsi informaci

je vyse disponibilniho pfijmu dané domacnosti.

Pro porovnani zékladnich dat jsem oslovila domdcnosti v nékolika usteckych
lokalitach a v diverzifikovaném sloZeni (single domacnost, rodina s détmi, dichodci, atd.).
Vsechna vys$e uvedena tvrzeni dokladam v podobé ziskanych dodatkii ke smlouvé o najmu
bytu se spolecnosti CPI BYTY formou piiloh této prace. Na zakladé téchto dat bude
porovnavan vyvoj najemného u sledovanych domacnosti béhem 3 let v zavislosti na
velikosti bytu a jeho lokalité. Dale budou porovnavany vydaje na bydleni téchto
domacnosti v zavislosti na vysi disponibilniho pfijmu a slozeni domacnosti, taktéz

V prib¢hu 3 let.

- 46 -



4.5 Oslovené domacnosti

Domiacnost & 1: diichodce Zijici vbyté 141 o velikosti 34,5 m? V lokalité

Masarykova, Usti nad Labem — centrum, ndjemné + komunélni sluzby ¢&ini 1274 K&,
zalohy na energie ¢ini 600 K¢, ¢isty mésicni piijem ¢ini 9 852 K¢

e pivodni najemné — 1 199 K¢

e najemné do roku 2011 — 2 442 K¢

e najemné v roce 2012 — 2 808 K¢

e najemné v roce 2013 — 3 230 K¢

Domacnost & 2: rodina s dvéma d&tmi Zijici v bytd 3+1 o velikosti 65,76 m?
Vv lokalit¢ Truhlafova, Strekov, najemné + komundlni sluzby ¢ini 2 189 K¢&, zalohy na
energie ¢ini 1 800 K¢, Cisty mesi¢ni piijem ¢ini 32 000 K¢
e puvodni ngjemné — 2 023 K¢
e njjemné do roku 2011 — 4 121 K¢
e njjemné v roce 2012 — 4 533 K¢
e najemné v roce 2013 — 4 986 K¢

Domaécnost & 3: rodina s dvéma détmi Zijici v bytd 3+1 o velikosti 85,80 m?,
Vv lokalit¢ Ondtickova, Skiivanek, njjemné + komundlni sluzby ¢ini 2 609 K¢, zalohy na
energie ¢ini 2 500 K¢, ¢isty mési¢ni piijem ¢ini 48 000 K&
e puvodni ngjemné — 2 627 K¢
e njjemné do roku 2011 —4 279 K¢
e njjemné v roce 2012 —4 533 K¢
e nijemné v roce 2013 —4 826 K¢

Domacnost ¢. 4: dachodci zijici v byté 4+1 o velikosti 126 mz, v lokalité

Ondrickova, Skiivanek, ndjemné + komunalni sluzby ¢ini 2 980 K¢, zalohy na energie Cini
750 K¢, ¢isty mésicni piijem ¢ini 18 266 K¢
e puvodni ndjemné — 3 562 K¢

e nijemné do roku 2011 -5 671 K¢
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e n3ijemné v roce 2012 — 6 238 K¢

e njjemné v roce 2013 — 6 862 K¢
Domaécnost & 5: single osoba Zijici v bytd 2+1 o velikosti 54 m?, lokalita — Jana
Zajice, Severni Terasa, najemné + komunalni sluzby ¢ini 1 270 K¢, zalohy na energie €ini

700 K¢, ¢isty mésicni ptijem €ini 12 500 K¢

e pivodni najemné — 1 993 K¢

e najemné do roku 2011 — 3 720 K¢
e najemné v roce 2012 — 4 092 K¢
e njjemné v roce 2013 — 4 501 K¢

Doméacnost & 6: matka s dvéma détmi Zijici v byt 2+1 o velikosti 65,86 m?
v lokalité Dilce, Usti nad Labem — centrum, nijemné + komunalni sluzby ¢ini 1 160 Kg&,
zalohy na energie ¢ini 2 000 K¢&, ¢isty mési¢ni piijem Cini 18 500 K¢
e puvodni ngjemné — 1 970 K¢
e njjemné do roku 2011 — 3 276 K¢
e najemné v roce 2012 — 3 768 K¢
e najemné v roce 2013 — 4 333K¢

eey

Domacnost €. 7: otec s ditétem Zijici v byté 3+1 o velikosti 64,30 m?, v lokalité Kpt.
Jarose, Usti nad Labem — Viebotice, najemné + komunalni sluzby &ini 2 180 K&, zalohy na
energie ¢ini 1 200 K¢, ¢isty mésicni piijem ¢ini 23 500 K¢

e puvodni ngjemné — 2 915 K¢
e nijemné do roku 2011 —3 743 K¢
e njjemné v roce 2012 -4 117 K¢

e nijemné v roce 2013 —4 529 K¢
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4.6 Vysledky Setieni

Ze viech dostupnych informaci jsem zjistila, Ze regulované ndjemné se v Usti nad
Labem opravdu pohybovalo kolem uvadénych 30 K¢ za metr ¢tvere¢ni, a to u vSech
oslovenych bytovych jednotek. Nejvyznamnéjsi nartist najemného je patrny u domécnosti
¢. 1, tedy bytu nachdzejiciho se pfimo v centru mésta, jehoz cena by se méla béhem
ptistiho roku vySplhat az na témeét 94 K¢ za metr ¢tverecni. U ostatnich domacnosti se vyse
najemného v piistim roce bude pohybovat kolem 50 — 80 K¢ za metr ¢tverecni, coz je opét

Vv souladu se zvetejiiovanymi informacemi.

Lze jednoznacné fici, ze vySe ndjmi se u vSech sledovanych domécnosti zvysila
dvojnéasobné az trojnasobné. Dle zjisténych informaci, vSechny vyse uvedené¢ domdacnosti
podepsali dodatky uvedené v ptiloze, ¢imz vyslovili souhlas s navrhovanymi podminkami
vV podobé¢ novych cen za jejich soucasné bydleni. Ja osobné si myslim, Ze tak dobfe ucinili,
jelikoz jsem analyzou vysledkl Setfeni dospéla k zavéru, ze soucasné bydleni pro né
zUstava stale vyhodné ve srovnani s trznimi cenami. Jedinou diskutabilni véci tak ziistava
stav danych jednotek, do kterych dlouha 1éta nebylo pfili§ investovano. Podpisem dodatk
si ovSem dané¢ domécnosti zajistili naptiklad vymeénu stavajicich oken za nova, plastova ¢i
zatepleni domt, ¢imz by mohly v nasledujicich letech klesnout naklady za energie.
Podpisem dodatkli spole¢nost CPI BYTY zahdgjila proces péce a investice do danych

bytovych jednotek, které mé v planu postupné zhodnocovat.

V Usti nad Labem vysla spoleénost CPI BYTY vstiic senioriim star§im 79 let
s nabidkou, kterd spociva v cenové ulevé na najemném. Déle nabizi sménu bytu za mensi.
Je pravdou, Ze zde ziji seniofi napt. v bytech o velikosti nad 100 metri ¢tvere¢nich, viz
priklad domécnosti €. 4. VétSinou se ale odmitaji st€éhovat, pfestoze je jim nabidnuta
varianta menSich byt pfimo v centru mésta s lepsi infrastrukturou. Problémem tedy
zUstava, ze prestoze se na vysSim najemném dohodnou, tak navysSeni najemného je pro
seniory finanén€ narocné. Spole¢nost CPI BYTY zfidila od ledna roku 2011 navic i
Sociélni fond spolecnosti, ze kterého mohou Eerpat prostredky osoby, které se dostali do
socidlni nouze diky niz nemohou dostavat zavazkiim vyplyvajicim z njjemni smlouvy.
Jedna se tedy o pomoc ve formé& poplatkli (z prodleni, za vyménu bytu ze zdravotnich

diivodi, atd.), nikoliv v§ak na samotnou vysi ndjemného.
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Pro nazorny ptehled ptikladam informace zjisténé u jednotlivych domacnosti formou
zpracovanych tabulek, které obsahuji detailni informace doplnéné o kratky a stru¢ny

komentaf.

U domécnosti ¢. 1 dojde k navySeni najemného béhem tii let téméf o jeho
trojnasobek. Jeho konecna vyse by méla byt v roce 2013 3 230 K¢. Byty v centru mésta
Usti nad Labem mozné vyhledat i v cenovych mapach, kde se jejich cena pohybuje na

stejné trovni. V tomto piipadé€ se ndjemné vyrovna cené trzniho najemného.

Tabulka €. 6: Vysledky Setieni u sledované domacnosti €. 1

Druh nijemného VySe najemného v K¢&/més. Piepotet na K&/m®
regulované najemné 1199 34,75
najemné pro rok 2011 2442 70,78
najemné pro rok 2012 2 808 81,39
najemné pro rok 2013 3230 93,62

Zdroj: vlastni zpracovani

U domacnosti ¢. 2 dojde k navySeni ndjemného béhem tii let o jeho dva a pil

nasobek. Jeho kone¢na vySe by méla byt v roce 2013 4 986 K¢.

Tabulka €. 7: Vysledky Setfeni u sledované doméacnosti €. 2

Druh nijemného Vyse najemného v K¢&/més. Piepotet na K&/m®
regulované najemné 2023 30,76
najemné pro rok 2011 4121 62,67
najemné pro rok 2012 4 533 68,93
najemné pro rok 2013 4 986 75,82

Zdroj: vlastni zpracovani
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U domécnosti ¢. 3 dojde knavySeni nijemného béhem tii let o jeho témér

dvojnésobek. Jeho kone¢na vyse by méla byt v roce 2013 4 826 K¢.

Tabulka €. 8: Vysledky Seti‘eni u sledované domacnosti ¢. 3

Druh najemného VySe najemného v K¢/més. Piepocet na K&/m?
regulované najemné 2627 30,62
najemné pro rok 2011 4279 49,85
najemné pro rok 2012 4 533 52,83
najemné pro rok 2013 4 826 56,25

Zdroj: vlastni zpracovani

U domécnosti ¢. 4 dojde knavySeni ndjemného b&hem tii let o jeho témér

dvojnasobek. Jeho kone¢na vyse by méla byt v roce 2013 6 862 K¢.

Tabulka €. 9: Vysledky Setfeni u sledované domacnosti €. 4

Druh niajemného Vyse najemného v K&/més. Piepolet na K&/m®
regulované najemné 3562 28,27
najemné pro rok 2011 5671 45,00
najemné pro rok 2012 6 238 49,51
najemné pro rok 2013 6 862 54,46

Zdroj: vlastni zpracovani

U domacnosti €. 5 dojde k navyseni ndjemného béhem tii let o jeho témet dva a ptl
nasobku. Jeho konecna vyse by méla byt v roce 2013 4 501 K¢. U této domacnosti mohu
provést jesté konkrétnéj$i porovnani, nebot’ se jedné o stejny byt jako vlastnim j4, nachazi
se ve vedlejSim domé, ktery je cely ve vlastnictvi spole¢nosti CPI BYTY. Vezmeme-li
v tivahu udaj pro rok 2012, domacnost plati ndjemné ve vysi 4 092 K¢ plus néklady na
komunalni sluzby ve vysi 1 270 K¢&. Ja platim za stejné velky byt v osobnim vlastnictvi
2 780 K¢ bez naklada na energii a plyn, tudiz o vice jak 2 000 K¢ méné¢, nez Cini ndjemni

bydleni.
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Tabulka €. 10: Vysledky Setieni u sledované doméacnosti ¢. 5

Druh nijemného Vyse najemného v K&/més. Pirepolet na K&¢/m®
regulované najemné 1993 36,91
najemné pro rok 2011 3720 68,89
najemné pro rok 2012 4092 75,78
najemné pro rok 2013 4501 83,35

Zdroj: vlastni zpracovani

U domacnosti €. 6 dojde k navySeni najemného béhem tii let o jeho dvojnasobek.

Jeho konecna vySe by méla byt v roce 2013 4 333 K¢.

Tabulka €. 11: Vysledky Setfeni u sledované doméacnosti €. 6

Druh najemného VySe najemného v K¢&/més. Piepocet na K&/m®
regulované najemné 1970 29,91
najemné pro rok 2011 3276 49,74
najemné pro rok 2012 3768 57,21
najemné pro rok 2013 4 333 65,79

Zdroj: vlastni zpracovani

%

U domacnosti ¢. 7 dojde k celkové nejniz§imu navySeni najemného ze vSech
sledovanych domadcnosti, jelikoZ regulovand cena najemného byla nejblize k trznimu.

Konec¢na cena ndjemného by méla byt v roce 2013 4 529 K¢.

Tabulka €. 12: Vysledky Setfeni u sledované domacnosti €. 7

Druh niajemného Vyse najemného v K&/més. Piepotet na K&¢/m®
regulované njjemné 2915 4533
najemné pro rok 2011 3743 58,21
najemné pro rok 2012 4117 64,03
najemné pro rok 2013 4529 70,44
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Graf €. 9: NavySeni najemného u 7 sledovanych domacnosti v pribéhu 3 let
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Zdroj: vlastni zpracovani

Graf ¢ 10: Porovnani primérného regulovaného najmu u sledovanych

domacnosti s trznim béhem poslednich 2 let
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Zdroj: vlastni zpracovani
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Cilem prazkumu, ktery ma komparativni charakter, je dale popsat troven a strukturu
vydaji na bydleni ve vybranych domacnostech v zavislosti na vysi piijmd, slozeni a typu

domaécnosti. S uvedenou problematikou se poji par zakladnich pojmad.

Domacnost predstavuje soubor spole¢né bydlicich a hospodaticich osob.

Socialni skupina se urCuje dle socidlni piislusnosti osoby stojici v ¢ele domacnosti,
bez ohledu na to, zda ma dalsi ekonomicky aktivni ¢len stejnou nebo jinou socialni

pfislusnost.

Cisty penézni p¥ijem domacnosti charakterizuje soucet dil¢ich &istych ptijmi jejich
¢lend. Nezapocitavaji se do n¢j dané z pfijmi a thrady zdravotniho a socialniho pojisténi,

vypujcky, ptijaté uvéry a vybrané uspory.

Vydaje na najemné zahrnuji vydaje na Cisté nagjemné u bytl statnich a obecnich. U
druZstevnich byt zahrnuje ndjemné ¢astku za urok a umor z nesplacené Casti investi¢niho
uveéru, pojisténi druzstevniho bytu, pfispévek na udrzbu domu a poplatek na spravu
druzstva. Najemné v bytech v osobnim vlastnictvi ptredstavuje ¢astku urcenou do fondu

oprav placenou jednotlivymi vlastniky bytu.

V ramci dotazniku jsem sloucila nékteré kategorie sledované statistiky rodinnych
uctl na skupiny — ekonomicky aktivni, dichodce a nezaméstnané. Pfi analyze zatizeni
domaécnosti naklady na bydleni nebylo pfihlizeno k ndkladim na zatizeni a provoz
domécnosti, vydaje na bydleni tak v prizkumu ptedstavuji nasledujici polozky v tomto
sloZeni:

e njjemné a komunalni sluzby (n4jemné, vodné a sto¢né, Ustfedni topeni,
ostatni komunalni sluzby)

e elektfina a plyn, paliva

Pii analyze nékladi na bydleni muiZeme rozliSovat mezi dvéma zdkladnimi

variantami — naklady na bydleni bazickymi a uplnymi.
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Bazické naklady neboli vydaje na bydleni bez nakladl na udrzbu, vystavbu ¢i koupi

bytu nebo domu. Naopak uplné naklady pocitaji i s témito polozkami (tedy vcetné splatek
uvérd, dan¢ z nemovitosti, atd.). Z toho divodu je nutné odlisit dva zptsoby vypoctu
koeficientu zatizeni udavajiciho podil vydaji domacnosti na bydleni na celkovych ¢istych
mésicnich pfijmech domacnosti. Z logiky véci jsem pro své propocty zvolila koeficient

zatizeni na zaklad¢ bazickych naklada.

Koeficient zatizeni = mési¢ni vydaje domacnosti na bydleni/celkové mési¢ni Cisté

prijmy domacnosti * 100 (v %0)

Pti vypoctu tohoto koeficientu jsem vychézela z aktudlni vySe disponibilnich piijm,
stejné tak jako aktudlniho njjemného véetné komunélnich sluzeb a aktualnich vysi zéloh
na energie. Z tohoto divodu lze tyto vypocty povazovat za priblizné, nebot’ se vyse téchto
proménnych muze v pribé¢hu meénit. Naptiklad s vyménou stavajicich oken za plastova, ¢i

zatepleni domu lze predpokladat do budoucna snizeni vydajl za energie.

Smyslem této simulace je poukazat na rozdily ve finan¢ni dostupnosti bydleni, které
mohou byt vyznamnou bariérou pii ptipadné pracovné orientované migraci. Vyssi vydaje
na najemné totiz nejsou casto dostate¢né kompenzovany vySSimi piijmy ze zaméEstnani.
Dalsim cilem této analyzy je zjistit, zda-li se v pribéhu sledovaného obdobi zvysily &i

sniZily rozdily ve finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni pro rizné typy domacnosti.
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Tabulka €. 13: Koeficienty zatiZeni sledovanych domacnosti v priubéhu 3 let

Koeficient zatizeni pro | Koeficient zatizeni pro Koeficient zatizeni
rok 2011 rok 2012 pro rok 2013
Domacnost 1 43,81% 47,52% 51,81%
Domacnost 2 25,34% 26,63% 28,05%
Doméacnost 3 19,56% 20,09% 20,70%
Domacnost 4 51,47% 54,57% 57,99%
Domacnost 5 45,52% 48,50% 51,77%
Domacnost 6 34,79% 37,45% 40,50%
Domacnost 7 30,31% 31,90% 33,66%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf ¢. 11: Vyvoj koeficientl zatiZeni sledovanych domacnosti v prubéhu 3 let
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Na zakladé¢ prizkumu dosahoval primérné koeficient zatizeni pti zapocitani vydaji
domacnosti na bydleni bazickych v roce 2011 asi 35,83 %, v roce 2012 asi 38,09 % a
v roce 2013 asi 40,64 %. Lze tedy fici, ze koeficient zatizeni vydaji domacnosti na bydleni

se kazdoro¢né zvySuje téméf o 3 %.
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Pro vSechny analyzované situace plati, Zze vySe celkovych cistych penéznich piijmu
je mimo jiné zavisla na poc¢tu ekonomicky aktivnich ¢lenti domécnosti. Pro oba soubory
plati, ze s ristem poctu ekonomicky aktivnich ¢lenii klesd podil nakladi na bydleni na
¢istych penéznich ptijmech. Z finan¢niho hlediska tak predstavuje bydleni vyssi zatéz pro
domacnosti bez ekonomicky aktivnich ¢lenti. Naklady na bydleni rostou s poctem clenil
domacnosti, protoze nékteré platby jsou vazany na pocet obyvatel bytu. VySe ndjemného
se Vv zavislosti na poctu Clenii domacnosti piiliS neodliSuje, méni se jen jeho podil na

celkovych i1 bazickych nakladech na bydleni a na ¢istém penéznim piijmu domacnosti.

Na zaklad¢ vySe uvedené tabulky a grafu lze fici, Ze v dusledku deregulaci cen se
podil vydaji na bydleni na celkovych &istych penéznich piijmech domacnosti neustale
zvySuje. Jak pro domadcnosti dichodci, tak pro domadacnosti zaméstnanct plati, Ze asi
tretinu, n¢kde dokonce az polovinu, jejich disponibilnich piijma spolknou vydaje na
bydleni. D4 se predpokladat, ze celkové zatizeni rodinnych rozpoctti néklady na bydleni
jesté vzroste, coZz bude mit za nasledek, Ze se nékteré domadcnosti ocitnou ve sloZzité

socialni situaci.

Z udaji z dotaznikil plyne, zZe ekonomicky aktivni ¢leni se nachazeji v domacnostech
¢.2,3,5,6a7. Ve dvou ptipadech se jedna o domacnosti bez ekonomicky aktivnich ¢lend,
a to u domécnosti ¢. 1 a 4. Tyto domécnosti pravé vykazuji nejvyssi zatizeni domécnosti
V podobé vydajii na bydleni. Pro tyto domacnosti prestavd byt najemni bydleni efektivni,
Vv téchto ptipadech by bylo lepsi sménit byt za mensi ¢i se pohlédnout po byté za trzni

najemné.
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Dle informaci vyplyvajicich z aktualnich ro¢nich udaja statistiky rodinnych ucti se
vydaje Ceskych domécnosti v roce 2010 ve srovnani s rokem 2009 vyrazné nezménily.
V roce 2010 se zvySily jen o 116 K¢ mésicné na osobu. Nejvétsi polozky tvoii prave
vydaje na bydleni, potraviny a nealkoholické napoje, které z rozpocti domacnosti ukroji

celych 40 %. Tento podil se v pritbéhu uplynulych 20 let vyrazné nemeéni.

Graf ¢. 12: Struktura spotiebnich vydani domacnosti v % v roce 2010
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Zdroj: http://zpravy.el5.cz/domaci/ekonomika/ceske-domacnosti-nejvic-stoji-bydleni-celkove-vydaje-stagnuji-668391

Pro zajimavost, v roce 2010 vzrostly bézné piijmy domécnosti nominaln€ o 1,8 %,
disponibilni diichod o 1,7 %. Primérnd nomindlni mzda dosihla v celém narodnim
hospodatstvi 23 951 K¢, ¢imz se snizila jeji meziro¢ni dynamika rtstu ze 4 na 2 %. Roc¢ni
pramér starobniho dichodu ¢inil 10 093 K¢&. Vyraznou ristovou dynamiku si zachovaly
pfijmy z davek pomoci v hmotné nouzi, jejichz narlst predstavoval o 25,7 % vice.
Primérna meziro¢ni mira cenové inflace ¢inila 1,5 %. Nejvétsi vliv na cenovou inflaci mél

vzestup cen Vv souvislosti se zvySenim nepiimych dani, regulovaného najemného z bytt a

dalsich cen v oblasti bydleni. Cisté najemné z bytil vzrostlo 0 9,7 %.
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S5 Zavér

Nedotesenost trhu s byty a ndjemného spociva predevsim v rozdilu mezi primérnou
cenou regulovaného najemného a trzni cenou, coz piispiva k neopravnénému obchodovani
S byty. Dalsi problémy na trhu s byty mohou vznikat z nartstu poétu osob, které neplni

podminky a neplati ndjem.

Deregulaci stat moznd propoji diichodce ve velkych bytech s mladymi rodinami,
které se tisni v malometraznich jednotkach a umozni jim sménu pod dohledem. V dusledku
regulovaného najjemného méstska cast prichazi o nemalé prostfedky. Je tedy otazkou, zda
obecni bydleni by nemélo byt ¢asem jen socialni bydleni, jen pro nejslabsi skupiny
obyvatelstva. Deregulace by méla pfinést pozitiva pro ob¢é strany — najemniky i
pronajimatele. Pronajimatelé¢ se budou ptetahovat o ndjemniky a mél by nastat stav, kdy

vyse nadjemného bude odpovidat kvalit¢ bydleni.

Pokusme se predikovat nejbliz8§i budoucnost. Nasledujicich 10 let 1ze ocekavat, ze
poptavka po bydleni zlistane silnd, nikoliv vSak jako v uplynulém desetileti. Nebude se
zvySovat. Zhruba za 10 az 15 let zacnou vymirat silné povale¢né ro¢niky, které¢ po sobé
zanechaji dostatek bytl v panelacich a socialistickych domcich, pfestoze uz nyni se da
pochybovat o jejich dalsi Zivotnosti. V podstaté je ukoncen i transfer obyvatel z vesnic do
mést. D4 se predpokladat, Ze poptavku si udrzi kvalitni a velké byty. Zaroven je nutné
vytvofit kvalitni bankovni systém a pruzny pracovni trh, aby mohli lidé uspokojovat své
potieby v oblasti vlastniho bydleni. Kvalita bankovniho systému je ovliviiovana regulaci a
zajmy akcionafii. Podafi-li se najit vhodny prinik téchto faktorli a vybudovat stabilni
bankovni systém, bude stabilni i1 trh hypote¢nich uvérd. Pruzny pracovni trh zase miize
pomoci s hypotékou pii ztraté zaméstnani. To, zda je vyhodnéjsi nemovitost koupit ¢i
pronajmout, urci 1 budouci vyvoj ngjmt, Grokd z hypoték a dan€ z nemovitosti. Vyvoj

téchto parametru lze ale tézko predpovidat.

Dal8im aspektem, ktery ovlivni budouci situaci na hypote¢nim trhu je hrozba zruseni
zvyhodnéni hypotecnich Gvéri formou danovych odpoctl, kterd se nyni chysta vlada
zru$it. ZruSeni této vyhody by motivovalo vice lidi odlozit ndkup vlastniho bydleni. Praveé

toto snizeni poptavky po vlastnim bydleni by mohlo vést k poklesu trhu s bydlenim a
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zprostifedkovanég i zpomalit situaci ve stavebnictvi. Dal$im aspektem, ktery miize mit vliv
na budouci situaci na trhu je zamér vlady pro omezeni zvyhodnéni V piipadé stavebniho
spofeni. V pldnu je zména souCasného systému podpory stavebniho spofeni. Zamér je
takovy, Ze ptispévek, ktery stat vyplaci kazdému majiteli stavebniho spotfeni, by byl
podminén tim, ze naspotfené prostfedky vcetné vyplaceného statniho ptispévku budou

pouzity vyhradné na zajisténi bydleni.

Soucasny vyvoj tedy narazi na jeden z hlavnich problému, a to rist regulovanych
najmi versus piijem urcité ¢asti obcant, predevsim seniord, kteti budou donuceni sté¢hovat,
jelikoz nebudou schopni platit novou vysi najemného a to prakticky bez jejich zavinéni.
Tuto nebezpeénou situaci je povinen fesit stat. Je totiz bezpochyby povinnosti statu, ktery
je vazan celou fadou tmluv a dohod, zajistit bydleni, na které existuje socidlni pravo, i

osobam, které si nejsou schopni bydleni zajistit. Dosud se tak déje pomoci zakona o

hmotné nouzi, systémem nejriznéjsich, stale pozménovanych socialnich davek.

Z analyzy soucasné situace na trhu vyplyva, Ze majitelé doml a bytl nemaji
prakticky moznost dat vypovéd z najmu ndjemniktim, ktefi maji uzavieny smlouvy na
dobu neurcitou. Déle i to, ze smlouva nemtiize prechdzet na dalsi osoby bez souhlasu
pronajimatele a ten ma povinnost zajistit pii vypoveédi ndjemnikovi nahradni bydleni, ¢imz
supluji roli statu, jelikoZ dotuji socidlni bydleni. Tedy majitel bytu nemilize se svym
majetkem volné nakladat. Spatné je tedy skutenost, e majitelé domii regulovanym
najemnym naplituji socialni politiku statu. Spatné je i to, Ze v bytech s regulovanym

najemnym nebydli jen lidé s nizkymi ptijmy ¢i v tiZiveé Zivotni situaci.

Navrh novely obcanského zékoniku uklad4d piipadné spory mezi najemniky a
pronajimateli o vysi ndjemného po ukonceni deregulace fesit soudné. MMR pfipravilo za
cenové mapy ngjemného, které maji praci soudim v téchto ptipadech ulehcit. OvSem
otazkou zlstava, jestli tyto mapy budou ndpomocné, kdyz kazdy byt je jedineCny a mapy
nejsou zavazné, jen orientaéni. Upravu ob¢anského zakoniku kritizuje i sam predseda
Sdruzeni najemnikt Ceské republiky Milan Taraba, ktery ika, ze ukon&eni regulace neni
legislativné dobte ptipraveno, ze chybi naptiklad zakon o mistné obvyklém ndjemném,

které by zohlednovalo stafi, kvalitu, vybaveni, velikost a polohu bytu.

-60 -



Podle odhadt skonéi pied soudem kazdy desaty ptipad, ¢imz je mozné zpiisobit

naprosty kolaps justi¢niho systému.

Mezi dtlezité aspekty rGstu najemného patii socialni rozmér, ktery spociva
Vv potencialni finan¢ni nedostupnosti najemniho bydleni vyplyvajici z deregulace. Mohou
tak vznikat problémy s hrazenim vydaji za bydleni, problémy spojené se socialnim
vylouc¢enim (exkluzi) v podobé koncentrace piijmové slabych domdcnosti do urcitého
segmentu levného, horSiho a neatraktivniho bydleni. Tyto lokality se pak poji s mnohymi
socialnimi problémy jako je kriminalita, vandalismus, konflikty v souziti s ostatnimi
obyvateli, nizkd urovenl dosazené¢ho vzdé€lani, nezaméstnanost, chatrajici bytovy fond,

Spatna dostupnost a kvalita sluzeb.

Stat se snazi deregulovat a za tuto regulaci njjemného bude muset zaplatit. Mize
sice omezit vlastnickd prava, ale musi tak ucinit za pfiméfenou kompenzaci. Ceské
republika stoji pfed hrozbou, Ze bude muset majitelim najemnich domil vyplacet miliardy

korun odskodného za usly zisk a za omezeni moznosti nakladat s vlastnim majetkem.

Byty s regulovanym najemnym jsou obecné€ v hor§im stavu nez ty, které majitelé
pronajimaji trzné. V soucasné dobé nastala chvile, kdy najemnik muze v souvislosti se
zvySenim ceny vyjedndvat o riznych opravach, ¢imZ se zvysi kvalita bydleni. Pokud bude
majitel nabizet draze Spatny byt, ndjemnici rad€ji zvoli variantu prestehovani se. Jak to
funguje v praxi, dokazuje dohoda spole¢nosti CPI BYTY s osmi najemniky v jednom
usteckém domé, kde se lidé na zvySeni ndjemného z 29 K¢ na 50 K¢ za m2 dohodli, ale
soucasn¢ predlozili seznam pozadovanych oprav. Jedna se tedy spiSe o jakysi kompromis.

Nyni se uz mohou chlubit novymi vstupnimi dveifmi, schrankami a zvonky.

Stat stale preferuje vlastnické bydleni oproti ndjemnimu. Vyuziva nastroji jako je
podpora stavebniho spotfeni nebo danové ulevy pro lidi s hypotékou, coz je ovSem ve findle
drazsi nez kdyby podporoval oblast socialniho bydleni.

Co se tyka vystavby novych byttl, trh je pfesycen. Lonsky scénai se opakuje i na

zacatku letosniho roku. Developeii se snazi zajistit si Zivobyti vystavbou dalSich bytu.
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Celkovym poétem byt — 477 na tisic obyvatel, sice zdaleka nedosahujeme trovni Recka,
Spanélska ¢i Francie, ale oscilujeme jen lehce pod primérem Evropské unie. Piilignou
nadgji pro developery neskyta ani sou¢asny demograficky vyvoj v CR. Impulsem pro
novou vystavbu by mohla byt spiSe zanedbanost bytového fondu, jelikoz Cesko patii
S prumérnym stafim bytu 42,5 roku k zemim s nejstar§im bytovym fondem v Evropské
unii. Tento jev zpiisobuje predevsim to, Ze se v nasi zemi téméf nebourd, rekonstruuji se
domy a byty za hranici jejich Zivotnosti, takze v podstaté neni co nahrazovat. Lze se tak

zamg¢fit na zlepSovani kvality bydleni.

Piestoze se podil najemného bydleni v Cesku od 90. let vyrazné snizil, realitni
experti se domnivaji, Ze by se m¢l tento trend zacit postupné obracet. Po revoluci zacali
Cesi vice investovat do vlastniho bydleni. Pfitom pravé uvéry na bydleni jsou dnes
nejcastéjsi pri¢inou zadluzeni ceskych domécnosti. Krom¢e bank umoznila stat se majitelem
realit i masivni privatizace bytd za ceny naprosto diametralné odlisnym od trznich. Tento

vyprodej obecniho fondu pokracuje 1 v soucasnosti vzhledem k prazdnym obecnim kasam.

V nasledujicich par letech lze ocekéavat, ze se budou ndjemnici i pronajimatelé
vyrovnavat s koncem regulace najemného, dobihajici privatizaci obecniho fondu a novym
obCanskym zakonikem, ktery by mél spatfit svétlo svéta v roce 2014. Soucasny zakonik
poskytuje dle mého nadbyte¢nou ochranu ndjemniklim, kterou ti seridzni nepotiebuji a ti
neseriozni zneuzivaji. Stat ani po 20 letech nedokézal definovat socidlni bydleni a nastavit
jasna pravidla pro potfebné obyvatelstvo, nenaSel zplsob, jak se postarat o jejich stfechu

nad hlavou. Doufejme, Ze se blyska na lepsi Casy......
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Priloha é. 1

Priloha k zikonu &. 167/20066 Sh.

Postup stanoveni cilovych hodnot mésitniho nijemného za m” podiahové plochy bytu
a maximainich pFirastkd mési‘niho nijemaného

Cilova hodnota mésiéniho ndjemného za 1 m’ podiahové plochy bytu vyjadiens v K&/m? se
vypolita podle vzorce

CN=1/12*p*ZC,
kde:

CN  je cilova hodnota mésiéniho ndjemného za 1 m® podlahové plochy bytu,

ZC  je zékladni cena za 1 m® podlahové plochy bytu,

r je koeficient vyjadiujici podil roéniho ndjemmného na zdkladni ceng bytu;
p mé hodnotu:

a) p = 0,026 u byttt se snizenou kvalitou, které jsou umistény na uzemi Prahy 1
vymezeném sdélenim,

b) p = 0,0325 u byth se sniZenou kvalitou, které jsou umistény na {izemi Prahy 2
vymezeném sdélenim,

¢) p = 0,041 u byti se sniZenou kvalitou, které jsou umistény na fizemi Prahy 6
vymezeném sdélenim,

d) p = 0,045 u v3ech ostatnich bytl se sniZenou kvalitou,

e} p = 0,029 u ostatnich bytd, které jsou umistény na uzem{ Prahy 1 vymezeném sdélenim,
)} p = 0,0365 u ostatnich byth, které jsou umistény na izemi Prahy 2 vymezeném
sdélenim,

£) p = 0,046 u ostatnich bytd, které jsou umistény na Gzemi Prahy & vymezeném
sdélenim,

h} p = 0,05 u viech ostatnich bytd.

Maximdlni p¥iristek mési¢niho ndjemného vyjadfeny v % se vypoé&ita podle vzorce

MP = (+#JCN, /AN —-1)*100,
kde:

MP je maximalnf pfiristek mésiEniho ndjemného vgoadfeny v %,

CN Je cilova hodnota mési¢niho ndjemného za 1 m” podlahové plochy bytu vyjadiena

v K¢/m?,

AN Je aktudini hodnota mésiéniho nijemného za 1 m® podlahové plochy bytu vyjadfend
v K&/m?,

k je roéni koeﬁcient v ramei platnosti prvni &asti zakona:



Pro obdobi I.ledna 2007 aZ 31. prosince 2010, v pFipadech, kdy jednostranné zvyZovani
ndjemného konci 31. prosince 2010,

k=1 pro obdobi od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2007, k=2 pro obdobi od 1. ledna 2008
do 31. prosince 2008, k=3 pro obdobi od 1. ledna 2009 do 31. prosince 2009, k=4

pro obdobi od 1. ledna 2010 do 31. prosince 2010.

Pro obdobi 1. ledna 2007 aZ 31. prosince 2012 v pfipadech, kdy jednostranné zvySovani
najemného konéi 31.12.2012,

k=1 pro obdobi od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2007, £=2 pro obdobi od 1. ledna 2008
do 31. prosince 2008, &=3 pro obdobi od 1. ledna 2009 do 31. prosince 2009, k=2

pro obdobi od 1. ledna 2010 do 31. prosince 2010, k=3 pro obdobi od 1. ledna 2011 do 31.
prosince 2011, #=4 pro obdobi od 1. ledna 2012 do 31. prosince 2012,

b § 121 odst. 2 ob&anského zdkoniku.

Aok



Priloha ¢é. 2

Vzor ozndmeni o jednostranném zvySeni ndjemného pro piipady, kdy mo¥nost
jednostranného zvySovani nijemného kondéi v roce 2019.

(Toto vzorove oznimeni Ize ve vécném obsahu pouit i pro p¥ipady jednostranného zvySovani,
kdy moZnost jednostranné¢ho zvySovani nijemného kon&i vroce 2012, ale pouze pro rok
2012).

P¥iloha
Oznimeni o jednostranném zvySeni ndjemného — vzor pro
jednostranné zvySeni v roce 2010

NAJEMCE: . oveiiireiiriniieninnn.

Najemmné v byté & ... v domé (ulice, & popisné., ¢.orientacni, obec, kde se predméiny byt
nachdzi .....) bude polinaje dnem ....(uvést pFesné datum) zvy¥eno, a to na zaklads
piisludnych ustanoveni zdkona ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani nidjemného z bytu
a 0 zméné zdkona &. 40/1964 Sb., obdansky zékonik, ve zn¥ni pozd&jiich predpist, ve znénf
zékona ¢. 150/2009 Sb.(déle jen ,,zdkon*), na ........ K&/m2/mésic podlahové plochy bytu — tj.
DA eeerenniinn.. Ké/mésic za tento byt.

Jedné / nejedna (uvést jednu ze dvou alternativ) se o byt se snfZzenou kvalitou podle § 2
pism. e) aZ g) zdkona,

Odiivodnéni:
Pronajimatel vyuZil moZnosti dané mu zdkonem a oznamuje jednostranng zvysené ndjemné.

Udaje nezbytné pro zvyieni nijemného byly ziskdny ze zakona a ze Sdéleni Ministerstva pro
mistni rozvoj €. 180/2009 Sb. ze dne 12. ¢ervna 2009 publikovaného ve Sbirce zékonti v
Castce 54 ze dne 25.6.2009 (ddle jen ,,Sdéleni™).

Velikostni zafazeni obce (event. urdeni oblasti, pokud jde o Prahu nebo Brno), kde se
predmetny byt nachdzi, bylo provedeno v souladu s pfilohou &. 1 (event. prilohou &. 2, pokud
Jde o byt v Praze nebo Brné) Sdgleni.

Dosud placené aktualni pdjemné za 1m2 podiahové plochy bytu je ...... K¢& mésiéng. V této
vy3i neni zapoditana Ghrada za vybaveni bytu ani jiné platby spojené s uZivanim bytu.

Cilové hodnota mésiéniho nijemného za 1 m2 podlahove plochy bytu je v souladu se
zédkonem a se Sdélenim - tj. byla vypodtena podle vzorct uvcdcnych v piiloze zdkona nebo
vyhledana v pffloze €. 3.a &inf .... K&/m2.

Pronajimatel vyuZil moZnosti zvySenf ndjemného v plné vysi (event. se miite pronajimatel
rozhodnout, Ze mognosti zvySent v plné vysi nevyuzije).

Povinnost platit zvySené ndjemné vznikd ndjemci doem ........ (nejdFive prvnim dnem
kalenddiniho mésice ndsledujiciho po uplynuti 3 mésicit od dorucent tohoto ozndment).



vypod&ten podle vzorcd uvedenych v piiloze zdkona nebo vyhledan v pfiloze &. 4, popf. 4a pro
byt se sniZenou kvalitou (uvést jednu ze dvou alternativ), a &inf .... % pro obdobi od niZe
uvedeného dne do 31. prosince 2010.

Pronajimatel vyuzil moZnosti zvySeni ndjemného v plné vy3i (event. maximdlni pFiristek je

niz§i, pokud se pro nizsi zvyseni pronajimatel vozhodl, a to ........).
Povinnost platit zvysené ndjemné vzniki nijemci dnem ........ (nejdfive prvnim dnem

kalenddrniho mésice ndsledujiciho po uplynuti 3 mésicii od doruleni tohoto ozndmeni).

e

Celkova vy$e ndjemného, véetné ndjemného za vybaveni bytu, nyni &ini....... K&/mes.

Pronajimatel: ........ccccoveiienanin...



Piiloha €. 3

obchodnf spoleénost CPI BYTY, a.8.

idsntifikalnf &islo 262 28 700

sidlo Praha 1, Vaclavské namastf 1601747, PSC 11000

oddfl B, vioZka 7980 obchodntho reistfiky vedensho Mastskym soudsm v Praze

zastoupené na zékiad2 piné moci Bernardem Poldkem (dale jen ,Pronajimatel* nebo obecni ,Smiuvnl
stranga”)

a

jméno a piifmenk;
radné &islo / den narczent:

adresa trvalého pobytu / bydiista: MASARYKOVA 1213085, 400 01 Usti nad Labem
{ddle jen ,Ndjemcs” nebo obecnd ,Smiuvni strana®) ;

1

2)

M

uzavirejl niZe uvedeného dne, mésics, roku
v soulady s § 40 odst. 2 zakona £. 40/1984 Sb., obsanského zakoniku
DODATE SMLOUV
(déle jen Dodatek™)

Postaveni !v" h

Smiuvni strany podpisem Dodatku prohiaduji, Ze Bylem se pro Udely Dodatke rozumi byt
specifikovany evidendnim listem Najemce, ktery tvolf pfilohu & 4 Dodatku a z ného vyplyva
aktudini vye ndjemného, které ke dni 30.05.2011 &ini 1198,00 K&, @ dhrad za pinéni
poskytovand s uZivanim Bytu. Smiuvn( strany podpisem Dodatku prohlasujl, Ze Néjemce ma v
ndjmu Byt, kdy tital pro uZivani Bytu je déle oznaden jako .Smiouva”, i -

§ ohledem na snahu Smiuvnich stran vyhnout se budoucim soudnim sporim o urdeni vySe
nédjemnsho v ndvaznost na ukondent procesu deregulace najemného v ndjemnich bytech ¥ CR,
fichZ se regulace najemného podle pravnich pledpistt CR 17k, uzavirajl Smivvnt strany Dodatek.
Ve snaze zmirnit tiZivy socidini dopad procesu deregulace néjemného Smiuvni strany sjedndvafi,
Ze ke zvySovén! ndjemného za Byt dojde v souladu s Clénkem II. postupné, a to tak, e najemné
za Byt doséhne vy3e odpovidajici mising obvykiému néjemnému pro rok 2014 nejdfive dne 1,
ledna 2013. S

Clének 1.
Zména Smlo
Smiuvni strany podpisem Dodatku sjednavaji, Ze ode dne 1.Hjna do dne 31. prosince 2011 jo
Ndjemce povinen hradit Pronajimatell néjemné za Byt ve vyl 2442,00 K& (ddle jen HHdsiEni
smiuvni najemné“). M&siéni smiuvni njemné je splatné vidy nejpozdéji v pribshu posledniho -
kalendafniho dne kalendéfntho msice tinnasti Smiouvy, za ndjZ Pronajimateli M&siEn! smiuvni
najemné plisiusl, Smiuvni strany podpisem Dodatku sjednévaji, 26 v rozmezl trvénf GEinnost
Smiouvy ode dne 1. ledna 2012 do dne 31. prosince 2012 bude vyie Mésidniho smiuvniho
najemného odpovidat Sdstce ve vysl 2808,00 K& Smiuvnl strany podpisem Dodatku sjednévaji,
Ze v roamezi trvani vginnosti Smiouvy ode dne 1. ledna 2013 do dne 31. prosince 2013 bude vyse
Mésiéniho smiuvniho néiemného odpovidat Sstoe ve visi 3230,00 KE. Takio stanovens Mésicni
smiuvni najemné je Najemce povinen hradit i po tomto datu, nenf-li dife stanoveno jinak. Smiluvni
strany podpisem Dodatku sjednsvajf, Ze ode dne 1. ledna 2014 miZe byt Mésidni emiuvni
ndjemné pravideind ka¥dy kalendafni rok trvéni (innosti Smiouvy ze strany Prongjimatele



jednostranng navySovéno prostfednictvim pisemného podéni o Sastku procentusing odpovidajici
mife inflace vyjadfené piirlstkem primérného robniho indexu spotfebitelskych cen ve vazbé na
pHisiuiny kalendéfni rok trvén! Binnosti Smiouvy, a to vidy s GZinnosti ode dne 1. ledna
piisiudnsho kalendafnlho roku trvani Géinriosti Smiouvy bez zbyteZného odkiadu poté, co bude
toto zvydeni ve vazb® na pisludny kalendaini rok trvanf Géinnosti Smiouvy zvefejngno Ceskgm
statistickym ofadem, pfitemZ dorudenim tohoto pisemného podéni Néjemci se toto pisemne
podéni stavé nedilnou obsahovou soudssti Smiouvy zévaznou pro Pronalimateie a Nédjemee, §.
Smiluvni strany a jefich piipadné nastupde. . ' :

Snole&nd a 2averatng ustanovenl

1) Smiuvnl strany podpisem Dodatku sjedndvaji, Ze Dodatek nabyvé piatnostt a GZinnosti dnem
podpisu Dodatku Smiuvnimi stranami. Smiuvni strany podpisermn Dodatku sjedndvajf, Ze Dodatek
vyhotovuil ve dvou obsahové shodnych stejnopisech, z nichZ po jednom stejnopisu obdri
Pronajimate! a Najemce.

V Praze dne’
Pronajimatel Najemce
CPIBYTY, as. MIROSLAY HAVRAN
rastoupend na zékiadé piné mocl

Bernardem Polikem



Priloha ¢. 4

obchodni spoleénost CPEBYTY, a.s.

identifikacnf &islo 262 28 700

sidlo Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PS¢ 110 00

oddil B, vioZka 7990 obchodniho rejstifku vedendho Méstskym soudem v Praze
zastoupenad na zdkladé plné moci Bernardem Poldkem

{ddle jen ,Pronajimatel” nebo obecné , Smluvni strana”)

a
iméno a pfijment: JIRT MACEK

rodné &islo / den narozeni: MR

adresa trvalého pobytu / bydlisté: TRUHLAROVA 26/1421, 400 03 Usti nad Labem

{dale jen ,Ndjemce 1" nebo spoletné s Ndjemcem 2, Ndjemci” anebo obecné , Smiuvni strana®)

a
jméno a pfijmeni: Gabriela Mackovi

rodné &islo / den narozeni: manans

adresa trvalého pobytu / bydlisté: TRUHLAROVA 26/1421, 400 03 Usti nad Labem

{ddle jen ,Najemce 2 nebo spoletné s Ndjemcem 1, Ndjemci“ anebo obecnd , Smiuvni strana”)

3)

4)

uzaviraji niZze uvedeného dne, mésice, roku
v souladu s § 40 odst. 2 zakona €. 40/1964 Sh., ob&anského zékoniku
DODATEK KE SMLOUVE 0 NAJIMU BYTU
{dale jen ,Dodatek”)

Clanek |,
Postaveni Smiuvnich stran

Smiuvni strany podpisem Dodatku prohladuji, e Bytem se pro Uéely Dodatku rozumi byt spec:f‘ kovany
evidencnim listem Najemce, ktery tvoii pFilohu & 1 Dodatku.

Smluvni strany podpisem Dodatku prohladuji, Je Najemci maji v ndjmu Byt na zdkladd pravniho titu!u, ktery
tvofi pfilohu & 2 Dodatku {dale jen ,Smlouva®).

Smluvni strany podpisem Dodatku prohladuji, Ze ze Smiouvy a z dohod mezi Smiuvnimi stranami, nebo
jejich pravnimi pfedchidci, pfipadné ze zmén uinénych na zdkladé pravnich pfedpisd CR a dkond
jednotlivgch Smiuvnich stran, nebo jejich pravnich pfedchidcl, jednoznaéné vyply’vé aktudlni. wyse
ndjemnéhe a dhrad za pinéni poskytovand s ufivanim Bytu, které ke dni 01.09.2010 &inily Edstky, je¥ jSOt}_
uvedeny a specifikovany v evidenénim listu Najemce, ktery tvofi pFilohu & 1 Dodatku. Najemci s uvedenym ’
vysiovné souhlasi. C :

Smluvni strany podpisem Dodatku prohladuji, e ze Smiouvy a z dohod mezi Smluvnimi strénami’{ nebo :
iejich pravnimi pfedchidci, pfipadné ze zmén udinénych na zdkladé prévnich pFedpisd CR a Ukoni
jednotlivych Smiuvnich stran byli Ndjemci, pfipadné jejich pravni pfedchiidei, povinni uhradit ndjemnéa
Ghrady za pInéni poskytovand s uifvanim Bytu {vietn& vyiltovani uvedenych dhrad) ve vj3i a ve thitach
podle pfehledu predpist ke dni 30.09.2010, ktery tvo¥i piflohu & 3 Dodatku. Najemci s uvedenym vyslcvne
souhlasi.



- Qanek 1.
Zména Smlouvy

1) Smiuvnf strany podpisem Dodatku sjédnévajr’, ie ode dne 1. ledna 2011 do dne 31. prosince 2011 Je
Ndjemce povinen hradit Pronajimateli ndjemné za Byt ve vy3i 4121,00 K& (dale jen ,Mésiéni smiuvni
ndjemné”), které je spiatné vidy nejpozdsji v pribéhu posledniho kalendiiniho dne kalendafniho mésice
trvdni dginnosti Smlouvy, za néji Pronajimateli Mésiéni smluvni ndjemné piislugi. Smiluvni strany podpisem
Dodatku sjednavaji, fe v rozmezi trvéni G&innosti Smlouvy ode dne 1. ledna 2012 do dne 31. prosince 2012
bude vye Mésitniho smluvniho ndjemného odpovidat &stee ve vysi 4533,00 K& Smiuvni strany podpisem
Dodatku sjednévaiji, Ze v rozmezi trvani déinnosti Smlouvy ode dne 1. ledna 2013 do dne 31. prosince 2013
bude vy3e Mésiéntho smiuvniho ndjemného odpovidat &dstce ve vyii 4986,00 K& Smluvni strany podpisem
Dodatku sjedndvaji, e ode dne 1. ledna 2014 mije byt Mésiéni smiuvnl ndjemné pravidelnd kaidy
kalendafni rok trvani Giinnosti Smiouvy ze strany Pronajimatele jednostranné navydovdno prostiednictvim
pisemného podani o ¢astku procentuding odpovidajici zvyieni miry inflace vyjédiené piiristkem
primérného rotntho indexu spotiebitelskych cen ve vazbé na pHisluiny kalenddini rok trvani Geinnosti
Smiouvy, a to vidy s Gfinnosti ode dne 1. lednia pfisluiného kalenddfniho roku trvani G&innosti Smlouvy bez
zbytedného odkladu poté, co bude toto zvydeni ve vazbé na pfisluiny kalenddini rok trvani déinnosti
Smiouvy zvefejnéno Ceskym statistickym dFadem, pFi€em? dorufenim tohoto pisemného podani
Nédjemclim se toto pisemné podani stdvé nedilnou obsahovou soudésti Smlouvy zavaznou pro Ugastniky
Dodatky, tj. smluvni strany Smlouvy a jejich pfipadné néstupce.

2)  Smluvn{ strany podpisem Dodatku sjednavaji, Ze pokud nebude moiné z jakychkoliv dilvedd pouZit index
podie piedchoziho cdstavce, poutije se jiny index, ktery bude z hlediska svého obsahu a funkce nejblizéi
shora uvedenému indexu (v soudasnosti podie dohody Smiuvnich stran Index spotiebitelskych cen
ménové unie (MUICP) vyddvany Eurostatem na zakladé Smérnice £5 £. 2494/1995 7 23. 10, 1995).

Lidnek 1L,
Spole&nd a zdvéreind ustanoveni

1) Smluvni strany podpisem Dodatku sjedndvaji, e Dodatek nabyvd platnosti dnem podpisu Dodatku
Smiuvnimi stranami a Géinnym se stdvd dne 01.01.2011. Smluvni strany podpisem Dodatku sjednavaji, 7e
Dodatek vyhotovuji ve dvou obsahové shodnych stejnopisech, z nichi po jednom stejhopisu obdrz[
Pronajimatel a Najemci.

2} Smiuvni strany podpisem Dodatku sjedndvaji, e bude-li nékteré z ustanoveni Dodatku pravné G&innym
zpdsobem shledano neplatnym, nebudou toute skuteénosti dotéena ostatni ustanoveni Dodatku, pfifemi
Smiuvni strany se pro tento piipad zavazuji vyvinout soudinnost ke zhojeni takové pravni vady, a to
pFedev§|'m nahrazehfm neplatného ustanovem’ Dodatku ustanovem’m platnym, které bude svym téelem a

v

’%f L gt

V Praze dne ..veeeees estearcarnsassrarrernras

Pronajimatel Nijemce 1
CPIBYTY, aus. HRf MACEK

zastoupend na zakladé piné moti
Bernardem Poldkem

,%iﬁ éZ /M/%lﬁg &ﬁu

Gabriela Mackova




Piiloha €. 5

obchodn§ spolednost P BYI’Y 88, o "
identifikatni Sisto 262 28 700 ' 7.&;"‘"
sidio Praha 1, VAclavské namésti 1601/47, PSE 11000 W
addit B, vioika 7890 obchodnitio rejstﬁku vedensho Méstskym soudem v Praze "
zastoupena na zdkladé plné moci Bemardem Polikem

(dale jeri ,Pronajimatel’ nebo obacné ,Smiuvni strana”) T
N l,q_:,..
iméno a plijmeni: ‘ ERIK MAHNERT, ING.

radn# Eislo { den narozent: ]
adresa trvaiéhe pobytu / bydligté: ONDRICKOVA 6/1962, 400 11 Ustl nad Labem
(ddle jER_‘ Najemce 1" nebo spoleéné s Néjemcem 2 N&jemel" ansbo obecng Smluvnl strana’)

a
iméno a phijmen: Yveta Mahnertova

rodné &iste / den narozent: L
adresa trvaiého pobylu / bydiists: ONDRIGKOVA 6/1962, 400 11 Usti nad Labem

(dale ;en JNalemes 2 nebo spoleding s Ngjemcem 1 ,Nédjemcl” anebo obecné Smiuvni strana®)

uzavim;i niZe uvedendho dneg, mésice, roku
v somadu $ § 40 odst. 2 zékona & 40/1864 Sb., oblanského zaékoniku

DODATEK KE SML ON M 8
{dale jen ,Dodatek")
é!é ¥ 1.
3 Iuvm i1

1) SmEuvn! strany podpisam Dodatki: prohlasuil, Ze Eytem se pro Udely Dotia!ku rozurni byt specifikovany
evidentnim listem Najemce, ktery tvofi plilohu & 1 Dodatku a 2 ného? vyplyva akiudlnd vyde
néjemnéhc, které ke dni  30.08.2011 &ini 2627,00 K&, a uhrad za pindni poskytovand s uivanim Bylu.
Smiuvnl strany podpisem Dodatku prohiaduji, ¥o Najemct maji ve spoletném néjmu Byt, kdy titvl pro
utivani Bytu je déle oznaten Jako Smilouva®.

2} S ohfedem na snahu Smiuvnich stran whnout se budoucim soudnim spordm o urbeni we ndjemného
v névaznost na ukondeni pracesu dereguiace najemného v najemnich bytech v GR, jich? se regulace
néjemného podie praviich predpist CR tyka, uzaviraji Smiuvni strany Dodatek. Ve snaze zmimit iZivy
socisini dopad procesy deregulace ndlemného Smiuvni strany siedndvalf, 2e ke zvySovanl najemnsého
za Byt doide v souladu s Clénkem 11, postupné, a 1o tak, Ze ndjemné za Byt doséahne viie odpovidalici
mistng obvykismu néfamnému pro rok 2011 nejdfive dne 1. ledna 2013,

Clanek Ii,
Zména Smiouvy

Smluvnf strarty podpisem Dodatku sjednavajl, Ze ode dne 1.Mijna do dne 31. prosince 2011 jsou Négemcl_'_
spoledné & nerozdiingd povinni hradit Pronajimateli ndiemné za Byt ve vyl 4279,00 K¢ (dile jen Mésiéni
smiuvnl najomné™), Mésitni smiuvni ndlerné je splatné vidy nejpozddji v pribéhu postedniho kalendafniho -
dne kalendainino mésice Gtinnosti Smiouvy, za néj# Pronajimateli Masitni smiuvni najemns plistusi. Smiuvni
strany podpisem Dodatku sjednévaijl, 2e v rozmez! trvéni adirmosti Smiouvy ode dne 1. ledna 2012 do dne 31,
prosince 2017 bude vySe Masi¥niho smiuvntho ndjemnsho odpovidat &astoe ve vysi 4553,60 KE Smiuvnt '

strany podpisem Dodatku sjednavajl, Ze v rozmezi treani Geinnosti Smiouvy ode dne 1. ledna 2013 do dne 31
prosince 2013 bude vySe Mésiéniho smiuvniho ndjemného odpovidat Casice ve vysi 4826,00 K& Takto'
stanovené Masidn! smivvrd néjemné jsou Najemci spoletnd a nerozdiing povinni hradit | po tomio daty, nent-li



dile stanoveno jinak. Smiuvni sirany podpisem Dodatku sjednévaji, Ze ode dne 1. ledna 2014 mide byt
Mésidni smluvt! najemné pravidelng kafdy kalendsfni rok trvénl adinnost Smiouvy ze strany Pronajimatele
jsunestrannié navydovino prostfednictvim pisemného podant o S4stke procentuding odpovidajic mife inflace
vyjadiend plirlistkem primrného roéniho indexu spotiebitelsigrch cen ve vazbé na piisiudng kalendaini rok
trvani DZinnost Srmiouvy, a to vEdy s (innosti ode dne 1. tedna piisiuingho kalendaniho roku trvani Géinnost
Smiouvy bez zbytedného odkladu paté, co bude toto zvydeni ve vazbé na plisiuiny kalenddini rok trvént
Gdinnosti Smiouvy zvefejnéno Geskym statistickym (fadem, piigemi dorutenim tohato pisemného podant
Méjsmeln se toto plsemnné podani stéva nedilnou obsahovou soudasti Smiouwvy zavaznou pro Pronsiimstele a
Néjemee, 4, Sreduvnd strany & jeiich plipadné ndstupce. Smiuvni strany podpisem Dodatky sjednavajl, e ode
dne 1. ledna 2014 mi2e byt Mésitni smiuvnl ndjemné pravideind kaZdy kalendafnl rok trvani Ginnosti Smiouvy
.ze strany Pronajimatele jednostranng poniZeno prostfednictvim pisemného podani o Sastku procenfuélng
-odpovidaiici mife deflace vyjadtené Ubytkem primémého rodnihe indexu spotfebiteiskych cen ve vazbé na
: .pfis!uéhgf"kaiandéfni rok ttvé'ni ddnnosti Smiouvy, a to vidy 5 Gdirnosti ode dne 1. fedna pristudného
kaiéndéfdiho roku trvani ddinnosti Smiouvy bez zbyleiného odikladu poté, co bude tolo sniZeni ve vazbé ng
. piishSny kalendabnl rok trvani ddinnostt Smiouvy zvefejnéno Ceskym statistickym (Fadern, plitemZ doruenim
tohoto pisemného podani Najemci se toto pisemné podani stava nediinou obsahovou soutastt Snouvy
zégva_'zﬁo_&f pro Pronafimatele a Najemca, §. Smiuyni strany a jejich pfipadné nastupce. Pronajimate! je povinen

- takto poniZit Mésigni smiuvni ndjeniné na zakladé pisemné vyzvy Najemce dorudené Pronajimatell do patnacti

“dnd poté; co bude foto snifeni ve vazbé na plisludny kalendafni yok frvani Gdinnosti Smicuvy zvefeinéno
Caskym statistickym Gfadem. ' :

, Cianok I,
Spoleiind a ravéretnd ustanoveni

17) ‘émiums strany podpisem Dodatku sjednévajl, Ze Dodatek nabyva pletnost a Odinnost dnem podpisy
@odaiku Smiuvaimi stranami. Smiuvni strany podpisem Dodatku sjednavajt, Ze Dodatek wyhotovujl ve
Mr;fvou obsahové shodnych stejnopisech, z nichd po jednom stejnopisu obdrii Pronajimatet a Najemci.

4

V Praze dne

Pronajimate Najemoe 1
. CPIBYTY, a8 ERIK MAHNERT, ING.
zastoupend na zakladé piné modi .
Bernardein Polakem

Nijemce 2
¥veta Mahnertovd



Piiloha €. 6

obchodni spoletnost CPI BYTY, as.

identifikadni &islo 262 28 700

sidlo Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 09

oddil B, vioZka 7990 obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze
zastoupeni na zaklad® plné moci ' K

(dale jen , Pronajimatel” nebo obecns  Smiuved strana™)

a

jméno a pifjmeni;

rodné Sislo / den narozeni:

adresa trvalého pobytu / bydlisig: _
(dale jen ,Najemce 1% nebo spoletné s Najemcem 2, Najemei” anebo obecné  Smluvai stisna™

a

iméno a plijmeni:

rodné &islo / den narozend:

adresa trvalého pobytu / bydli§ig:

{(dale jen , Najemee 2“ nebo spolefné s Najemcem 1, Néjemci” anebo obecné  Smluvai strana”)

1}

Z)

3

4)

uzaviraji niZe uvedendho dne, mésice, roku
v souladu s § 40 odst. 2 zékona & 40/1964 Sh., obfanského zikoniku
DOUATEK KE SMLOUVE O NATMU BYTU
{dale ien ,,Dodatek")

Lo _C!éngkl. _ _

Postaveni Smiuvaich stran
Smiuvni strany podpisem Dodatku prohlasuji, Ze Bytem se pro Ufely Dodatku rozemi byt specifikovany
evidendnim listem Najemce, ktery tvoii pfilohu €. 1 Dodatku,

Smluvai strany podpisem Dodatku prohladuji, Ze Ndjemci maji v népmu Byt na zakladé pravniho tituly,
ktery tvoif piilobu £ 2 Dodatku (déle jen ,,Smiouva®).

Smiuvni strany podpisem Dodathy prohlasui, e ze Smlouvy a 2 dohod mezi Smluvnimi stranami, nebo
jejich pravaimi pfedchiidci, plipadné ze zmén udingnych na zaklad® pravmich predpisi CR a dkond
jednottivych Smiuvnich stran, nebo jejich pravnich predehiided, jednoznaéné vyplyva aktugini vyse
nijemného a Ghrad za plodni poskytovand s uZivanim Bytu, které ke dni 61.09.2010 &inily &astky, je¥ jsou
vvedeny a speciftkoviny vevidenénim listu Nijemee, kiery tvof pfilehe £ 1 Dodatku. Nijemci
s uvedenym vysiovné souhlasi.

Smiuvni strany podpisem Dodatku prohfaduii, Ze ze Smiouvy a z dohod mezi Smiuvnimi stranami, nebo
jejich pravnimi pfedehiidci, pripadné ze zmén ufindnych na zAkladé pravnich predpish CR & tkond
tednotlivech Smiuvnich stran byli Néjemci, pfipadné jejich pravni pfedechidci, povinni ubradit ndjemné a
uhrady za pladni poskytovana s ufivinim Bytu {(vietod vyidtovini uvedenych thrad) ve vyii a ve Ihiitach
podle pfehledu pledpisd ke dni 30.09.2010, ktery tvoif pilehs & 3 Dodatku. N4jemci s uvedenym vysfovné
soublasi,

Clinek IL
Zmdns Smlsuvy



1)

2}

1}

2)

V Praze dne

Smluvni strany podpisem Dodatku sjednavaji, e ode dne 1. Jedna 2011 do dne 31. prosi
Najemce povinen hradit Pronajimateli ndjemné za Byt ve vy§i 5671,00 K& (dile jen ,Misitn
nijemné™), které je splatné vidy nejpordéji v priibéhu posledniho kalendéfniho dne kalenddiniho nissi
trvani udinnosti Smlouvy, za ndjZ Prongiimateli Mésini smluvni najemné pHistudi. Smbuwvni strany podps
Dodatku sjednavaji, Ze v rozmesi trvdni dfinnosti Smiouvy ode dne 1. ledna 2012 do dne 31, prosiﬁc‘é: 201
bude vyie Masitntho smiuvniho ndjemného odpovidat £astce ve vysi 6238,00 KE. Smiuvni strany podpssem
Dodatku sjedndvail, Ze v rozmezi trvdni (¢innosti Smlouvy ode dne 1. ledna 2012 do dne 31, prosince 2@132 -_
bude vyie Mésitniho smluvniho ndjemného odpovidat téstce ve vysi 6862,00 KE. Smiuvni strany p(}dpisém g

Dodatka sjednavaji, Ze ode dne 1. ledna 2014 miZe byt Mésidni smluvni ndjemné pravidelnd kazdy
kalendafni rok trvani O&innosti Smiouvy ze sirany Pronajimatele jednostranné navySovano prostiednictvim
pisemného podini o fastku procentudingé odpovidajici zvySeni miry inflace vyjadiend pfinistkem
primérného rofintho indexu spotfebitelskvch cen ve vazbd na piislufny kalenda¥ni rok trvést adinnosti
Smilouvy, a fo vidy s 0finnosti ode dne 1. ledna piisluiného kalendafniho roku trvéni Gginnosti Smiouvy bez
zbyteéného odkladu poté, co bude tolo zvyieni ve vazbg na piisluiny kalendafni rok trvani USinnosti
Smiouvy zvefejngno Ceskym statistickym Gfadem, pfiemZ dornenim tohoto pisemného podéni Nijemelim =
se toto pisemné podéni stava nedilnou obsahovou soudssti Smilouvy zavaznou pro Ulastniky Dodatku, 1.
smfuvni strany Smiouvy a jejich piipadué nasiupee. '

Smhuvni strany podpisem Dodatku sjednivaji, Ze pokud nebude moZné z jakychkoliv divoda pouZit index .

wxr

podie piedchoziho odstavee, pouZije se jiny index, ktery bude z hiediska svého obsahu a funkce nejbliZsi
shora uvedenému indexu (v soudasnosti podle dohody Smiuvaich stran fndex spotfebiieiskyci cen ménove
unie {MUICP) vydavany Eurostatem na zékladé Smérnice ES & 2494/1995 z 23. 10, 1995).

Cléuek 1L,
Spolefnd a zdvirednd ustangveni

Smiuvid strany podpisem Dodatku sjednavaji, Ze Dodatek nabyva platnosti dnem podpisu Diodatku
Smluvnimi stranami a G&innfm se stiva dne 01.01.2011. Smluvni strany podpisem Dodatku sjedndavaji, ¥e
Dodatek vyhotovuji ve dvou obsshové shodnych stejnopisech, z nichZ pe jednom stejnopisu obdr¥i
Pronajimatel 2 Najemci.

Smiuvni strany podpisem Dodatku sjedndvaji, Je bude-ii nékteré z ustanoveni Dodatku pravné ddinnym
zpisobem shledéno neplatnym, nebudou touto skutednosti dotfena ostatni ustanoveni Dodatku, pfitem?
Smiuvni strany se pro tente pfipad zavazuji vyvinout soufinnost ke zhojeni takové prévni vady, a 1o
predeviim nahrazenim neplatného ustanoveni Dodatku ustanovenim platnym, kieré bude svwwm ifelem 2
pravni povahou nejbiiZsi Géeli a prévni povaze neplatného ustanoveni Dodatku.

Pronajimatet ) ' Najsmee 1
CPIBYTY, a.s.

A e T

zastoupend na 28kIadE plné mocl

HMéjemce 2




Piiloha €. 7

obehodni spolesnost CPI BYTY, a.s.

identifikatni &fslo 262 28 700

sidlo Praha 1, Véaclavské namast 1601/47, PSC 11000

oddil 8, vloika 7990 obchodniho rejsifku vedensho Méstskyr soudem v Praze

zastoupend na zékiadé piné moci Lenkou Halaszovou (dédle jen ,Pronajimatel” nebo obecné .Smluvni

strana®)

a

jméno a pijment: DANUSE NEMECKOVA

radné &islo / dan narozeni: o

adresa frvalého pobytu / bydiisté: JANA ZAJICE 2672879, 400 11 Usti nad Labem

(déle jen ,Ndjemce" nebo obecnd ,Smiuvni strana®)

uzavirajl niZze uvedeného dne, mésice, roku
v souladu s § 40 odst, 2 zdkona €. 40/1964 Sb., obfanského zékoniku
DODATEK KE SMLOUVE O NAJMU BYTU
{dale Jen ,Dodatek")

Clanek |
Postaveni Smiuvnich stran

Smiluvni strany podpisem Dodatku prohiaduli, 2e Bylem se pro Géely Dodatku rozumi byt
specifikovany evidenénim listem Najemce, ktery tvoll pFilohu &, 1 Dodatku a 2 néhoZ vyplyva aktugini
vyde najemného a thrad za pindni poskytovand s uZivanim Bytu, kieré ke dni 31.01.2011 &inf
1993,00 K&. Smiuvnl strany podpisem Dodatku prohladull, Z2e Ndjemce ma v ndjmu Byt, kdy titul pro
uZivani Bytu je dale oznaien jako ,Smiouva®,

Clanek 1.
Zmsna Smlouvy

Smiuwni strany podpisem Dedatku sjednavajf, Ze ode dne 1. tinora 2011 do dne 31. prosince 2011 je
Néjemee povinen hradit Pronajfmateli najemné za Byt ve vydi 3720,00 K& (dale jen ,Mésiéni smiuvnl
ndlemné™), kieré js splatné vidy nsjpozddji v pribshu posiedntho kalendafniho dne kalenddfntho
mésfce trvanl Gdinnostt Smiouvy, za néj2 Pronajimateli Mésiénf smiuvnl ndjsmné piisiudl. Smiuvnf
strany podpisern Dodatku sjednédvajl, Ze v rozmezi trvanf Géinnosti Smlouvy ode dne 1. ledna 2012 do
dne 31. prosince 2012 bude vySe Mésiéniho smiuvnfho ndjemného odpovidat dastce ve visi 4092,00
K&. Smiuvni strany podpisem Dodatku sjednédvaji, #e v rozmezi trvani G3innosti Smiouvy ode dne 1.
tedna 2013 do dne 31. prosince 2013 bude vySe Mésitniho smiuvniho najemného odpovidat S4stce
ve vySi 4501,00 K&. Taklo stanovené Mésiénl smiuvni ndjemné je Najemce povinen hradit i po tomto
datu, nenk-ii déle stanoveno jinak. Smiuvn{ strany podpisem Dodatku sjednédvall, #e ode dne 1. ladna
2014 miZe byt M&sidni smiuvn! ndjemné pravidelné kady kalendainf rok trvani uéinnosti Smiouvy ze
strany Pronajimatele jednostranné navySovéno prostfednictvim pisemnéhe poddni o &dstku
procentudlné odpovidajicl mife inflace vyjadfend piirdstkem primémého roéniho  Indexu
spotiebitelskych cen ve vazb& na piislusny kalendédinf rok trvanl Gdinnosti Smiouvy, a to vidy s
Gfinnosti ode dne 1. ledna pfisludného kalendéfniho roku trvdni d&innosti Smiouvy bez zbyteéného
odkladu poté, co bude toto zvydeni ve vazbe na piislugny kalenddin{ rok trvanl tdinnosti Smiouvy
zvefejnéno Ceskym statistickym (Fadem, pfitemZ dorutenim tohoto pisemného podéni Ndjemei se
toto plsemné podénf stdvd nediinou obsahovou soudasti Smiouvy zévaznou pro Pronajfmatele a
Néiemce, ti. Smiuvn{ strany a jejich pfipadné néstupce. : :



Cldnek Il

Spoleéng a zdvéreénd usianoveni

Smiuvnf strany podpisem Dodatku sjednévaji, Ze Dodatek nabyvé platnosti dnem podpisu Dodatku
Smiuvnimi stranami a G¢innym se stava dne 1. Gnora 2011, Smiuwn! strany podpisem Dodatku
sjednavajf, 2e Dodatek vyhotovuji ve dvou obsahové shodnych stejnopisech, z nichZ po jednom
stejnopisu obdrZi Pronajimatel a Najemce.

V Praze dne

Pronajimatel NdJemce )
CPI BYTY, a.s. DANUSE NEMECKOVA
zastoupena na zékladé piné moci
Lenkou Halaszovou



Piiloha ¢. 8

obchodni spoleénost CPl BYTY, a.s.

identifikadnf &islo 262 28 700

sidlo Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00 )

oddil B, viozka 7990 obchodniho rejstfiku vedeného Mastskym soudem v Praze _
zastoupena na zakladé piné moci Bernardem Poldkem (ddle jen ,Pronajimatel* nebo obecnd ,Smluvni
strana”)

a
jméno a pfijmeni: MONIKA SPETOVA
rodné &isla / den narozeni: Lo

adresa trvalého pobytu / bydlisté: DULCE 27/2108, 400 01 Usti nad Labam
{dale jen ,Najemce” nebo obecné ,Smiuvni strana™)

uzaviraji niZe uvedeného dne, mésice, roku
v souladu s § 40 odst. 2 zékena &. 40/1964 Sb., obBanského zakoniku

DODATEK KE SMLOUVE O NAJMU BYTU

(déle jen .Dodatek")

Clanek 1.
Postaveni Smiuvnich stran

1) Smiuvni strany podpisem Dodatku prohlasuji, Ze Bytem se pro G&ely Dodatku rozumi byt specifikovany
- gvidendnim listem Najemce, ktery tvofi pFilohu & 1 Dodatku a z ndho? vyplyvé aktudini vyse
najemného, které ke dni 30.06.2011 &nj 1970,00 K&, a {ihrad za pinéni poskytovana s uZivanim Bytu.
Sriuvni strany podpisem Dodatku prohiaguji, 2e Najemce mé v néjmu Byt, kdy titul pro u2ivani Bytu je
dale oznagen jako ,Smiouva®.

2) 8 ohledem na snahu Smiuvnich stran vyhnout se budoucim soudnim sporlim o urBeni viie najemnsho
v navaznosti na ukonéen! procesu deregulace ndjemného v najemnich bytech v CR, jichZ se regulace
najemného podie pravnich pfedpist CR tyka, uzaviraji Smiuvni strany Dodatek. Ve snaze zmimit tiZivy
socidini dopad procesu dereguface ndjemného Smiuvni strany sjednavaji, Ze ke zvy$ovani najemného
za Byt dojde v souladu s Clankem iI. postupng, a to tak, Ze ndjemné za Byt dosshne vy$e odpovidajici
mistné obvyklému najemnému pra rok 2011 nejdfive dne 1. fedna 2013,

Clének i,
Zména Smiouvy

Smiuvni strany podpisem Dodatku sjednavaji, Ze ode dne 1.fijna do dne 31. prosince 2011 je Nijemce povinen
hradit Pronajfmateli ndjemné za Byt ve vysi 3276,00 Ké (déle jen ,MésiEni smiuvni najemné®). Mési&ni
smiuvni najemné je splatné vidy nejpozdéji v priibéhu posiedniho kalendafniho dne kalendainiho mésice
dginnosti Smiouvy, za néjZ Pronajimateli Mé&siéni smiuvni najemne pifsludi. Smiuvni-strany podpisem Dodatku
sjednévaji, Ze v rozmezi trvani Géinnosti Smiouvy ode dne 1. ledna 2012 do dne 31. prosince 2012 bude vyde
Mé&siCniho smiuvniho najemného odpovidat Castce ve vysi 3768,00 Ké. Smiuvni strany podpisemn Dodatky
sjednavaiji, Ze v razmezi frvani Géinnosti Smiouvy ode dne 1. ledna 2013 do dne 31. prosince 2013 bude vyde
Mésicniho smiuvnihe najemného odpovidat &asice ve vy$i 4333,00 KE. Takto stanovené Mésiéni smiuvni
najemné je Ndjemce povinen hradit i po tomto daty, neni-ii dale stanoveno jinak. Smiuvnf strany podpisem
Dodatku sjednavaji, Ze ode dne 1. ledna 2014 miiZe byt Mésitni smiuvni najenné pravideiné kaZdy kalendarni
rok trvani Glinnosti Smiouvy ze strany Pronajimatele jednostranné navySovano prostfednicivim pisemného
podani o Gastku procentuéing odpovidajici mife inflace vyjadiené pirlistkem primaémého rodniho indexu
spotfebitelskych cen ve vazbé na prislusny kalendaini rok trvani dginnosti Smiouvy, a to vidy s Gdinnosti ode
dre 1. ledna piisiuného kalendainiho roku trvani G&innosti Smilouvy bez zbyteéného odkiadu poté; co bude
toto zvySeni ve vazbé na plislusny kalendafni rok trvani Udinnosti Smiouvy zvefejnéno Ceskym statistickym



Ufadem, piitemz dorucenim tohoto pisemného podani N&jemci se toto pisemné podani stavd nedilnou
obsahovou soudastl Smiouvy zavaznou pro Pronajimatele a Najemce, . Smiuvni strany a jejich pfipadné
nastupce. Smiuvni strany podpisem Dodatku sjednavaji, Ze ode dne 1. ledna 2014 miZe byt Mésiénl smiuvni
najemné pravidelng kaZdy kalendéfni rok trvéni Uginnosti Smiouvy ze strany Pronajimatele jednostranng
_ poniZeno prostfednictvim pisemného podani o d&astku procentudingé odpovidajici mife deflace vyjadfené
ubytkem priimé&rmého roénfho indexu spotfebitelskych cen ve vazb& na pfisiudny kalendaini rok trvani iginnosti
Smlouvy, a to vidy s udinnosti ode dne 1. ledna pfisluiného kalendaimiho roku trvani G&innosti Smiouvy bez
;b’yteéného_ odkladu poté, co bude tolo sniZeni ve vazbé na piisludny kalendafni rok trvani Géinnosti Smiouvy
zvefejndno Ceskym statistickym Gfadem, pfidem2 dorudenim tohoto pisemného podani Najemci se toto
pisei’nn_é' podani stava nediinou obsahovou soudasti Smiouvy zdvaznou pro Pronajimatele a Najemee, {j.
Bmiuvni strany a jejich pfipadné nastupce. Pronajimatel je povinen takto poniZit Mésiéni smiuvni ndjemné na
zékladé pisemné vyzvy Najemce dorutené Prongjimateli do patnacti dnd poté, co bude toto sniZeni ve vazbé
" na piisludny kalendain! rok trvan! tidinnosti Smiouvy zvefejnano Ceskym statistickym Gfadem.

Clanek 1.
Spoletna a zavéretna ustanoveni

1) Smiuvni strany podpisem Dodatku sjednévaji, Ze Dodatek nabyva platnosti a G&innosti dnem podpisu
Dodatku Smluvnimi stranami. Smiuvni strany podpiserm Dodatku sjednavaiji, Ze Dodatek vyhotovujl ve
dvou obsahové shodnych stejnopisech, 2 nichZ po jednom stejnopisu obdrZi Pronajimatel a Najemce.
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obchodni spoleénost CPI BYTY, a.s.

identifikaéni Cislo 262 28 700

sidlc Praha 1, Vaclavské ndmésti 1601/47, PsC 110 00

oddil B, vicka 7990 obchodniho rejstiiku vedengho Méstskym soudem Y Praze

zastoupena na zakladé piné moci Bernardem Poldkem (dale jen Pronajimatel” nebo obecnd ,Smiuvni

strana“)

a

iménc a pfijmeni: DUSAN GUTTNER

rodné &islo / den narozeni: oy .

adresa trvalého pobytu / bydiigté: L KPT.JAROSE 9/458, 400 01 Usti nad Labem

(ddle jen Né&jemce" nebo obecné Smiuvni strana”)

uzaviraji niZe uvedeného dne, mésice, roku
v souladu s § 40 odst. 2 zakona &. 40/1964 Sh., oblanského zakoniku
DODATEK KE SMLOUVE O NAJMU BYTU
{dale jen ,Dodatek)

Gignek |,
Postaveni Smiuvnich stran

Smiuvni strany podpisem Dodatku prohladuji, 2e Bytem se pro ugely Dodatku rozumi byt
specifikovany evidentnim listem Najemce, ktery tvofi p¥ilohu &. 1 Dodatku a 2 ného# vyplyvé aktualni
vySe ndjemného a thrad za pinéni poskytovang s uZivanim Bylu, které ke dni 30.04.2011 &inl
2815,00 K&. Smiuvni strany podpisem Dodatku prohladuji, 2e Ndjemce ma v najmu Byt, kdy titul pro
uZfvanl Bytu je déle oznafen jako ,Smiouva®.

Clanek il.
£ména Smiouvy

Smiuvni strany podpisem Dodatku sjednavaji, Ze ode dne 1. kvitna 2041 do dne 31. prosince 2011 je
Najemce povinen hradit Pronajimateli ndjemné za Byt ve vyéi 3743,00 K& (dale jen , MBsidni emluvni
najenné™), kierd je splatné vidy nejpozdéji v pribéhu posledniho kalendéiniho dne kalendéiniho
mésice trvani Udinnosti Smiouvy, za néj2 Pronajimateli MésiSni smiuvni najemné plisiudi. Smiuvni
strany podpisem Dodatku sjednavaji, 2e v rozmezi trvadni (&innosti Smiouvy ode dne 1. ledna 2012 do
dne 31, prosince 2012 bude vy$e Mésiéniho smiuvniho najemného odpovidat dastee ve vysi 4417,00
K&. Smiuvni strany podpisem Dodatku sjednavajl, Ze v rozmez! trvani aginnosti Smiouvy ode dne 1.
ledna 2013 dc dne 31. prosince 2013 bude vyge Mésigniho smiuvnihe ndjemného odpovidat &astce
ve vyEi 4529,00 K&, Takto stanovené Mésiéni smiuvni ndjemné je Ndjemce povinen hradit i po tomto
datu, neni-i dale stanoveno finak. Smiuvni strany podpisem Dodatku sjednavaji, 2 ode dne 1. ledna
2014 mibZe byt Mésiénl smluvn najemné pravideing kazdy kalendafni rok trvani Gdinnosti Smiouvy ze
strany Pronajimatele jednostranné navySovéno prostiednictvim pisemnéhe podani o &astku
procentudlné odpovidajici mife inflace wvyjadfené pfirlstkem primérého rodniho  indexu
spotfebitelskych cen ve vazbé na piisiudny kalendafni rok trvani G&innosti Smiouvy, a to vidy s
Ucinnosti ode dne 1. ledna plisludneho kalendafniho roku trvani Gginnosti Smiouvy bez zbyteéného
odkladu poté, co bude toto zvySeni ve vazbg na pfisiuiny kalendaini rok trvani déinnosti Smiouvy
zvefejnéno Ceskym statistickym dfadem, pfiCemz dorutenim tohoto pisemného podéni Najemci se
toto pisermné podani stavé nedilnou obsahovou souddsti Smiouvy zévaznou pro Pronajimatele a
Najemce, tj. Smiuvni strany  jejich pfipadné nastupce.



Spoleéna a zavéreénd ustanoveni

Smiuvhi strany podpiseém Dodatku sjednavaii, j¢ Dodatek nabyva platnosti dnem podpisu Dodatku
- Smiuvnimi Sirénarﬁi a Gginhym se stava dne 1. kvétna #2641. Smiuvnl strany podpisem Dodatku

" sjednavaji, 2e Dodatek vyhotovuj ve dvou obsahové shodnych stejnopisech, z nichZ po jednom
‘stejnopisu obdrzi Pronajimatel a Najemee.
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DOTAZNIK

Touto cestou bych Vas chtéla poprosit o vyplnéni nasledujiciho dotazniku, ktery je
zaméfen na priizkum a analyzu deregulace najemného v Usti nad Labem. Tento dotaznik
mi pomuze k dokonfeni mé diplomové prace na Zemédélské univerzité v Praze. Zde
studuji na Provozné-ekonomické fakulté, obor Vefejnou spravu a regionalni rozvoj.

Dotaznik je anonymni a po zpracovani vSech potiebnych udaji bude skartovan. Vysledky
tohoto prizkumu pouziji vyhradné jako podklad pro mou diplomovou praci a tfetim
osobam budou prezentovany jen jako souhrn dat.

Jeho obsahem je Sest otevienych otdzek. U kazdé z nich prosim dopliite svou odpovéd,
eventuelné ji vysvétlete.

Ptedem moc dékuji.

Ludmila Polakova

1) V jaké lokalité (¢tvrti mésta Usti nad Labem) bydlite?
2) Jaka je velikost Vaseho najemniho bytu?
3) Kolik osob Zije celkem ve Vasi spole¢né domacnosti?

4) Jaky je jejich socio-ekonomicky status (ekonomicky aktivni, nezaméstnany,
dichodce)?

5) Kolik ¢ini celkovy Cisty mési¢ni prijem Vasi rodiny?

6) Kolik ¢ini VaSe celkové vydaje na bydleni?



