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TEORIE TRHU NEMOVITOSTI A PROBLEMATIKA
NAJEMNIHO BYDLENI V CR SE ZAMERENIM NA
USTECKY KRAJ

Estate Markets Theory and The Problems of Rental
Housing in the Czech Republic with a Focus on the Usti

Region



Anotace

Prace je vénovana problematice ndjemniho bydleni v CR se zaméfenim na Ustecky
kraj s cilem navrhnout mozna vychodiska pro dalsi vyvoj v dané oblasti. Prvni ¢ast prace je
zamé&fena na historii bydleni v CR véetné transformaéniho procesu bydleni a také
na historii osidleni a bytové vystavby na uzemi Usteckého kraje. Nasleduje struény nastin
statni bytové politiky a vymezeni socialnich, pravnich a ekonomickych aspektii ndjemniho
bydleni v CR. Déle je za pomoci statistiky charakterizovano bydleni v Usteckém kraji a
ve vybranych statutarnich méstech Usteckého kraje. V praktické &asti prace je v ramci
socialnich, pravnich a ekonomickych aspekti najemniho bydleni provedena komparace
obecniho bydleni ve méstech Most a Chomutov S cilem nalézt shodné charakteristiky
najemniho bydleni v uvedenych méstech. Na komparaci navazuje vyhodnoceni soucasné

situace najemniho bydleni a vychodiska pro jeho dalsi vyvoj.

Kli¢ova slova: najemni bydleni; ndjemné; komparace; statutarni mésta; Ustecky kraj

Abstract

The diploma thesis deals with the issue of rental housing in the Czech Republic,
particularly in the Usti nad Labem Region and its main objective is to propose possible
solutions to further development in the area. The first part of the thesis is focused on
history of housing in the Czech Republic including transformation process of housing and
history of settlement and housing in the Usti nad Labem Region. The subsequent part is
concentrated on the state housing policy and the definition of social, legal and economic
aspects of rental housing in the country. The following part characterizes housing in the
Usti nad Labem Region and in selected statutory cities of the Usti nad Labem Region by
use of statistics. The practical part of the thesis comprises of comparison of public housing
in Most and Chomutov based on social, legal and economic aspects of rental housing. Its
main aim is to find the identical characteristics of rental housing in those cities. This
comparison is followed by evaluation of contemporary state of rental housing and the

solutions to its further development.

Keywords: rental housing, rents, comparison, statutory city, Usti nad Labem Region
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1.  Uvod

Bydleni je zakladni lidskou potiebou, ktera je uspokojovana prostiednictvim
nemovitosti. Tim se stava zaroven statkem relativné vysoké hodnoty. Jako statek vykazuje
urcitd specifika, napf. svazanost nemovitosti s pozemkem, setrvacnost a neménnost. Pokud
ma byt tento statek k dispozici v pfiméfené kvalit¢ a za pfiméfenou cenu neni mozné
spoléhat na volné trzni sily, ale je zapottebi intervence statu do systému bydleni. Role statu
spoc¢iva ve formulovani bytové politiky a také v tvorbé legislativniho ramce pro vsechny

oblasti bydleni.

Oblast bydleni prosla od pocatku devadesatych let fadou vyznamnych zmén.
V ramci transformacniho procesu bydleni a bytové politiky na pocatku 90. let minulého
stoleti byly pfijaty dva vyznamné zakony, které ovlivnily oblast obecniho najemniho
bydleni.

v

Prvnim znich je zékon ¢. 172/1991 Sb., o piechodu nékterych véci z majetku
Ceské republiky do vlastnictvi obci ve znéni pozdgjsich piedpist, na zakladé kterého
pfesla pfevazna cast bytového fondu do vlastnictvi obci. Nasledné pfiijetim zékona ¢.
509/1991 Sb. (novela obcanského zakoniku) byly zruseny predpisy o hospodateni s byty.
Tim byl opustén administrativné ptidélovy systém a z pravni Gpravy bylo vypusténo také
pravo na piidéleni bytu. Pravni uprava v oblasti uspokojovani potieby bydleni se vratila
K tradi¢nim institutim, kterymi jsou pfedev§im najem bytu vznikajici na zakladé uzaviené

najemni smlouvy a vlastnické pravo.

Pii hledani shodnych charakteristik ve vyvoji najemniho bydleni v Ceské republice,
které je naplni této zavéreCné prace, je Cerpano z dotaznikového Setfeni provadéného
Ustavem tizemniho rozvoje Vv Brng, monitorujictho zmény v komunalnim bydleni
ve vybranych statutarnich méstech Usteckého kraje. Prace je zaméfena vyhradng na stranu

nabidky najemniho bydleni zajistované obcemi Usteckého kraje.

Po zahijeni transformace bydleni na pocatku 90. let bylo do vlastnictvi péti
statutarnich mést Usteckého kraje prevedeno vice nez 81 000 bytii. Obce se tak ocitly v roli
spraveu rozsahlého bytového fondu a zaroven prevzaly odpovédnost za tvorbu lokalni

bytové politiky. Obce stejné jako stat vSak nemély dostatek financ¢nich prostiedkl
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na odstranéni zanedbané udrzby bytového fondu a proto se vétsina z nich rozhodla prodat

podstatnou ¢ast svého domovniho a bytového majetku, predevs§im stavajicim najemctm.

Rozhodovani obce o0 majetku a nakladani s timto majetkem je upraveno v zakong¢ ¢.
128/2000 Sb., o obcich. Obce rozhoduji jednak o ucelném a hospodarném vyuziti majetku
a soucasné maji dle zakona o obcich povinnost pecovat o potieby bydleni obéanii obce.
Rozhodnuti, nakolik obce upfednostni Ucelné hospodafeni s byty ve vztahu Kk péci

o potieby ob¢ant v oblasti bydleni, zavisi na rozhodnuti organti obce.

V souvislosti se zmifiovanym transformac¢nim procesem se nabizi otazka, jak obce
dokézaly vyuzit fondu byvalych statnich a podnikovych byt k vytvofeni funkéniho

systému socialniho bydleni a jaka je soucasna situace v oblasti ndjemniho bydleni.
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2. Cil prace a metodika

2.1  Cil prace

Cilem prace je na zaklad¢ provedené komparace obecniho ndjemniho bydleni
ve vybranych statutarnich méstech Usteckého kraje nalézt shodné charakteristiky ve vyvoji
najemniho bydleni, nasledn¢ pak po vyhodnoceni soucasné situace navrhnout mozna

vychodiska pro dalsi vyvoj v této oblasti

2.2  Metodika prace

K naplnéni cile prace lze povazovat za dulezité¢ v prvni Casti prace zminit historii
bydleni véetné transformacniho procesu bytové politiky, ktery na pocatku 90. let zahajil
novou etapu vyvoje bydleni v Ceské republice. Dale se zaméfit na pravni, ekonomické a
socialni aspekty najemniho bydleni. Nasledn&, za pouziti dostupnych udajti Ceského
statistického tufadu, bude vypracovana charakteristika bydleni v Usteckém kraji.
V teoretické Casti prace budou pouzity pfislusné vyzkumné metody studia dokumentl a
zakond vztahujicich se kdané problematice. Potfebné informace budou ziskany
z odbornych kniznich tituli v oblasti bydleni a z dostupnych -elektronickych zdroja.
V praktické ¢asti prace, ktera se opira o dotaznikové Setfeni provadéné Ustavem tizemniho
rozvoje zaméfené¢ho na komunalni bydleni, bude provedena komparace najemniho bydleni
ve vybranych statutarnich méstech Usteckého kraje. V zavéreéné &asti prace pak
vyhodnocena soucasna situace finan¢né dostupného ndjemniho bydleni a navrzena mozna

vychodiska pro dalsi vyvoj v této oblasti.
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3. Historie bydleni

Pti zkoumani otazky bydleni je potfeba pfipomenout historicky vyvoj v této oblasti,

ktery polozil zaklady pro dnesni podobu trhu bydleni.

Dilezitym meznikem v historii bydleni v CR je rok 1989. Z diivodu ekonomické
neefektivnosti je zrusen administrativné pridélovy systém byt uplatiiovany od 50. let 20.

stoleti a jsou polozeny zaklady systému trznimu.

3.1  Vyvoj bydleni do roku 1989

Primyslovd revoluce na pocatku 19. stoleti znamenala v Evropé uvolnéni
feudalnich vztahii a ndslednou migraci chudsiho obyvatelstva z venkova do mést za praci.
Ve méstech se zacal brzy projevovat nedostatek byt dostupnych pro domécnosti
S nizkymi piijmy. Chudé obyvatelstvo nachazelo bydleni pfedevsim na perifériich mést,
¢asto v hygienicky nevyhovujicich bytech. NeutéSené zivotni podminky nejchudsich vrstev
vedly kradikalizaci délnické tiidy a v konecném dusledku si vyzadaly vstup statu

do bytové politiky.

V prubéhu prvni svétové valky klesala nova bytova vystavba, zvySovalo se najemné
a pribyvalo neodivodnénych vypovédi najemnich smluv. Tyto skutecnosti vedly
po skonéeni valky k zavedeni opatfeni v oblasti bydleni, ktera zahrnovala ochranu
najemnikl prostfednictvim regulace najemného. Bylo pfijato nafizeni ¢. 34/1917 f. z.
pro vybrané obce, ve kterych se od pocatku valky mimotaddné zvysilo njjemné. Zakon
o ochran¢ najemniki ¢. 275 Sbirky zakonll a nafizeni statu ¢eskoslovenského, ze dne
8. dubna 1920, chranil najemniky pted bezdivodnymi vypovéd’'mi. Pronajimatel sm¢l
vypovédét ndjemni smlouvu jen se svolenim soudu. Mezi dal$i vyznamné opatfeni bytové
politiky pattila regulace trhu s byty, kterou byly povéfeny obce, a ktera se mimo jiné tykala

domt zabiranych pro vetejné ucely.

Tiicatd 1éta minulého stoleti jsou v Ceskoslovensku spojena predevsim
s hospodatskou krizi. Od roku 1938 se zvySuje poptavka po bytech v mensich obcich, kam

odchazi zamoznégjsi Cast obyvatel z obavy pied valkou. Poptavka po bytech znacné

Y POLAKOVA, 0. a kol., Bydleni a bytovd politika, s. 243
2 Tamtéz, s. 245
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pfevySuje nabidku a celkova produkce novych byti klesd. Stavebni ¢innost od roku 1941

poklesla na polovinu a v nasledujicich letech vélky se zastavila uplng.®

V povalecném obdobi byla pozornost statu zamétena na obnovu valkou zni¢ené¢ho
bytového fondu. Bytova politika 50. a 60. let minulého stoleti je charakteristickd snahou
vlady o vyreSeni kvantitativniho nedostatku bytd. Bytova vystavba byla soucasti

centralniho planu stavebnictvi.*

Nejvetsi pocet bytit byl dokoncen v 70. letech 20. stoleti. Zvysila se vybavenost
byt a pozornost byla také vénovana veiejné infrastruktuie. Byty 1. kategorie tvofily vice
nez 90 % nové vystavby. Nizky ndjem, ktery nesouvisel se skuteCnymi ndklady bydleni,
vyvolaval nekonec¢nou poptavku po lepsim bydleni a vedl k ekonomické neefektivnosti.
Tato skuteCnost vedla k uvahdm o mozZnosti vEtsi financni zainteresovanosti obcanil
na zajiStovani bydleni. V roce 1978 byl schvalen zékon €. 30/1978 Sb., ktery novelizoval
zakon ¢. 52/1966 Sb., O osobnim vlastnictvi bytd, na jehoz zakladé mohli obcané ziskat
do vlastnictvi statni byt. Tento zdkon vSak ve své dob& nenasel Sir$i uplatnéni. Také Casto
diskutovana varianta tzv. ekonomického najemného, které by zahrnovalo thradu za uZzivani
bytu, v€etn¢ nakladi na provoz a udrzbu nemohla byt z politickych divodil realizovana.
V poloving 80. let 20. stoleti tvotila uhrada za uzivani komunalnich bytd 50,4 % celkovych

nakladii na udrzbu a opravy bytového fondu.

3.2  Transformaéni proces bydleni a bytové politiky v CR

Po spolecenskych zménach v roce 1989 se situace v oblasti bytové politiky ukazala
nadale ekonomicky neudrzitelnou. V prvni poloviné 90. let dochazi k odstranéni
pridélového bytového systému, ktery je postupné nahrazen systémem trzné orientovanym.
Trzné orientovana bytova politika chapala bydleni jako ryze soukromou zéleZitost kazdého
¢lovéka. Role statu se omezila na vytvafeni legislativniho a ekonomického ramce
a ochranu socialné nejslabsich skupin na trhu s bydlenim. Cilem transformacniho procesu

byla snaha odstranit deformace v oblasti bydleni a obnoveni zakladnich funkei trhu s byty.

$POLAKOVA, O. a kol., Bydleni a bytovd politika, s. 251
* Tamtéz, s. 253
® Tamtéz, s. 255
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3.2.1 Prvky transformacniho procesu

V prvni etapé transformace byla statni bytova politika orientovand predevSim
na sniZzeni investic do bydleni a omezeni podpory statni bytové vystavby. Program
komplexni bytové vystavby byl ukoncen v roce 1990 a po roce 1993 prestal stat investovat
do nové vystavby byti. Tato skuteCnost méla za nésledek vyznamny pokles bytové

vystavby, zejména ndjemnich byta.

Klicovymi prvky transformacniho procesu, které ovlivnily zejména podobu

najemniho bydleni jsou privatizace a restituce bytového fondu.

Prvni faze privatizace v roce 1991 byla zahajena bezlplatnym prevodem statniho
a Casto zdevastovaného bytového fondu do vlastnictvi obci. Pfevod ze statniho vlastnictvi
do obecniho byl uskutetnén bez soufasného vymezeni podminek a pravidel
pro hospodarné nakladani s bytovym fondem. Obce se ocitly v roli spravcu bytového fondu
a byly nuceny nést veskeré naklady spojené s provozem a udrzbou nové ziskaného
majetku. Tato skutecnost vedla obce ke snaze bytovy fond zprivatizovat. Nastrojem
privatizace se staly obecni vyhlasky, které umoznily prodavat celé domy do vlastnictvi

pravnickych osob tvofenych néjemniky.

Privatizacni tendence obci byly posileny pfijetim Zakona o vlastnictvi bytd. Zakon
€. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostortim, umoznil v§em vlastnikiim bytovych domi rozdéleni bytovych jednotek v domé
a jejich nasledny prodej aktualnim najemctim. Zikon nezakladé tzv. ,,pravo na koupi®,
coz by znamenalo, ze vSichni najemnici by mohli pozadat o privatizaci svého bytu a obec
by jejich zadosti musela vyhovét. Rozhodnuti o privatizaci je ponechano zcela
v kompetenci jednotlivych obci.’ Zakon nestanovil Zadné datum pro ukonceni

privatiza¢niho procesu.

V dubnu 1991 byla zah4jena restituce. Restitu¢ni proces se tykal zkonfiskovaného
majetku nebo majetku prevedeného statu za nevyhodnych podminek, v obdobi od unora
1948 do ledna 1990. Pti splnéni zdkonnych podminek byly existujici nemovitosti vraceny
puvodnim majiteltim nebo jejich dédicim. Restituce znamenala vznik sektoru soukromého

najemniho bydleni.

® LUX, M. ET AL., Bydleni véc verejnd, s. 132
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3.3  Historie osidleni a bytové vystavby na tizemi Usteckého kraje

Ustecky kraj leZi na severozapadé Ceské republiky (viz. priloha 1) a svoji rozlohou
5.335 km? patii ke stfedné velkym regiontim v Ceské republice. Ustecky kraj jako uzemné
spravni celek’ byl ustanoven 1. 1. 2000 jako nastupce kraje Severoeského. Uzemi kraje
se Cleni na 7 okresti a 16 spravnich obvodii obci s rozsSifenou pusobnosti, které¢ jsou

znazornény na obrazku 1.

Ke dni31. 12. 2010 Zilo na Gzemi kraje celkem 836.045 obyvatel®. T&zistm
osidleni je podkruSnohorské panev, kterd zahrnuje okresy Chomutov, Most, Teplice a Cast
Usti nad Labem. Tato oblast je typicka koncentraci primyslu a vysokou hustotou osidlen,

ktera se pohybuje mezi 250 az 300 obyvateli na km?.
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Obrazek 1 Spravni mapa Usteckého kraje
Zdroj: ZEMEPIS.COM. Dostupné z: <http://www.zemepis. com/krajecr.php >.

Piiznivé geologické podminky na tizemi Usteckého kraje pfispély k jeho osidleni
jiz v dob& prehistorické. K vyznamnéjSim zménam v osidleni regionu dochézelo

az v prubéhu 19. stoleti v souvislosti s prumyslovou revoluci. Nardst poctu obyvatel,

" Uzemi soucasného Usteckého kraje bylo vymezeno na zaklads zakona &. 347/1997 Sb. o vytvofeni vyssich
uzemné samospravnych celkt, ktery nabyl u¢innosti 1. 1. 2000.

8 Cesky statisticky ufad. Statisticky bulletin — Ustecky kraj [online]. 2010 [cit. 2011-06-25]. Dostupné z: <

http://www.ustinadlabem.czso.cz/csu/2010edicniplan.nsf/krajpubl/421302-10-1__az 4 ctvrtleti_2010-
Xu>,
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kteti pfichazeli z venkova do mést za praci, byl provazen zvySenou stavebni Cinnosti.
Rozvoj primyslu od druhé poloviny 19. stoleti zdsadné zménil urbanisticky vzhled obci
predevSim v panevni oblasti, do které¢ patii mésta Most, Chomutov, Litvinov.

,Demonstrativnim prikladem se stal Most, kde byla nejprve povolena vystavba
novych obytnych domii kolem vypadovych silnic a na predméstich. Rozmohla se do takové
miry, ze pomeérnée rychle dosahla hranic vilastniho mésta, aby s nim srostla v jeden celek.
Smazal se tim venkovsky kolorit mosteckych predmésti, ktera se proménila v délnické
ctvrti. Nove vzniklé ulice lemovala Fadova zastavba tvorena z parovych najemnich domii.°

V roce 1938 byl kraj na zaklad¢ Mnichovské dohody odtrzen od vnitrozemi
a pripojen k Némecku. Z obsazeného tuzemi muselo odejit do vnitrozemi n¢kolik tisic
Cechul.

Rok 1945 znamenal ukonceni druhé svétové valky a nasledny odsun némeckého
obyvatelstva. Po valce bylo mnoho domil a bytii zniceno, rozboieno a fada dalSich byla
prevedena pro ucely kulturni, spravni a jiné. Tyto zasahy do bytového fondu ztizily
povalecné dosidleni kraje a mnoho obci s historickymi tradicemi zaniklo.

Dalsi obce zanikaly z diivodu dolovéani uhli v pribéhu 50. az 70. let minulého
stoleti. Nejrozsahlejsi byla likvidace starého Mostu, kterd zapocala v roce 1969 a ukoncena
byla vroce 1982. Rozvoj téZebniho priamyslu provazela intenzivni bytova vystavba.
S vystavbou prvnich sidlist’ se zapocalo v Jirkové a v Mezibofi. Na pocatku Sedesatych let
doslo k vyraznému nartstu bytové vystavby z divodu zavedeni nové panelové technologie.

Od roku 1945 do poloviny 70. let bylo v Severoeském kraji vybudovano téméf

125 000 novych modernich byti, do kterych se nastéhovalo 380 000 obyvatel.*°

Vyvoj bydleni v Usteckém kraji po roce 1989 odpovida celorepublikovému trendu,
ktery je charakterizovan stagnaci bytové vystavby. Zatimco v letech 1983 - 1987 byla
intenzita zahajované bytové vystavby piiblizné 7,6 bytu na 1.000 obyvatel, v letech 1993 -
1997 se bytova vystavba v kraji témét zastavila a jeji hodnota ¢inila 1,0 bytu na 1 000

11
l.

obyvate

¥ POKORNA, Libuge. Celkovy vyvoj sidel na iizemi Mostecka [online]. 2011 [cit.2011-06-25]. Dostupné z:
<http://litvinov.sator.eu/kategorie/krusnohori/celkovy-vyvoj-sidel-na-uzemi-mostecka>.

YUV KSC, Tricet let — fakta a argumenty o rozvoji Severoceského kraje 1975, s. 27

1 Cesky statisticky tad. Vyvoj bytové vystavby v Usteckém kraji v letech 1998 — 2007 [online]. 2008,
posledni revize 13.11.2008 [cit.2011-07-31]. Dostupné z: <http://www.czso.cz/xu/edicniplan.nsf/p/13-
4240-08>.
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3.4  Rekapitulace vyvoje bytového fondu na izemi CR ve statistice

V prvnich povaleénych letech byla v Ceské republice bytova vystavba na pomémné
nizké urovni. V roce 1946 bylo provedeno s¢itani bytt, pii kterém bylo zjisténo 3 154 736
byt pro 3 183 847 domécnosti.””> Po dodate¢ném zapocitani byt uvolnénych odsunem
Némct z pohranici celkovy pocet bytl prevysil pocet domécnosti. Bytovy fond se zdal

dostate¢ny a pozornost byla vénovana jinym politickym a ekonomickym prioritam.

K vyraznéjSimu nartistu poctu dokoncenych byttt dochazi v 50. letech 20. stoleti.
V letech 1956 — 1960 bylo ro¢né dokoncovano piiblizné 36 397 byt a vznikly také nové
investi¢ni formy vystavby, druzstevni a podnikova.

Nejvyssi intenzity bytové vystavby bylo dosazeno v sedmdesatych letech, jak je
patrné z tabulky 1. Ro¢né bylo v priméru dokonceno 8 byti na 1 000 obyvatel.

Tabulka 1 Retrospektiva poctu dokoncenych bytii v Ceské republice v letech 1946 - 2007

Pocet dokoncenych byti
Obdobi, rok celkem v tom vystavba celkem na
komunalni 1000
statni druzstevni podnikova rodin. domu obyvatel
ro¢né
Rocni praimérné pocty v obdobi

1946-1950 12 502 - - - - -
1951-1955 23050 19 860 - - 3190 2,5
1956-1960 36 397 26 455 1460 1054 7428 3,81
1961-1965 49 243 21 340 16 152 3786 7965 5,09
1966-1970 55 899 11 056 31429 5519 7895 5,67
1971-1975 81211 16 227 27 953 17 745 19 286 8,17
1976-1980 83 050 19 116 24 206 16 132 23 596 8,12
1981-1985 61 108 12 752 24 793 5237 18 326 5,92
1986-1990 49 289 12 534 19 660 1284 15811 4,76
1991-1995 28 257 6 161 10 194 1397 10 405 2,73
1996-2000 20473 5568 271 4237 10 397 1,99
2001-2005 28 861 5716 1226 7180 14 739 2,83
2006-2007 35920 19 100 16 820 3,49

Uhrnem 44 806 14 253 15734 6 357 12 786 -

Zdroj: Cesky statisticky ttad. Analyza bytové vystavby v vizemich Ceské republiky 1997 - 2007 [online].
2008, posledni revize 5.6.2011 [cit.2011-06-25]. Dostupné z: <http://www.czso.cz/csu/ 2011edicni
plan.nsf/p/8209-11 >.

12pPOLAKOVA, O. a kol., Bydleni a bytovd politika, s. 252
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3.4.1 Vychozi situace v sektoru ndajemniho bydleni
Vyraznym meznikem ve vyvoji ¢eské ekonomiky se stal rok 1989. Od pocatku 90.

let dochazi ke zméné vlastnické struktury bytového fondu.

S¢itani lidu, doma a byta v roce 2001 potvrdilo, ze z celkového poctu 3 827 678
trvale obydlenych byt tvofi nejveétsi Cast, tj. 36 % bytového fondu, byty ve vlastnim

. 13
domé.

Druhou nejvétsi skupinu bytd predstavuji byty najemni. Jak je patrné z grafu 1,
ve struktufe bytového fondu tvoii najemni byty zhruba 29 %.

Graf 1 Trvale obydlené byty podle pravniho ditvvodu uziviani

Trvale obydlené byty podle pravniho diivodu uZivani k 1.3.2001

ostatni; 218 922; 6%

ve vlastnim domg¢;

/ 1371 684; 36%

¢len bytového druzstva;
548 812; 14%

Néjemni; 1 092 950;
29%

~~_V osobnim vlastnictvi;
[ 421 654; 11%
jiné bezplatné wzvant;
173 656; 4%

Zdroj: Cesky statisticky utad. Scitani lidu, domii a byti: 2001[online]. 2001 [cit.2011-07-16]. Dostupné z
<http://www.scitani.cz/ >.

Soukromy ndjemni sektor je velmi maly a tvoii piiblizné 12 % bytového fondu.
Jeho fungovani je negativné ovlivnéno diive uplatiovanou regulaci ndjemného a tvorbou
zakoni na ochranu najemnikid. Vysledkem je absence finan¢né dostupnych najemnich byt

24

pro domacnosti s niz§imi pfij my.14 Z dtivodu dlouhodob¢ uplatiované regulace nejenom

13Regiondlm' rozdily v bydlent [online]. Cesky statisticky tifad, 2004, posledni revize 26.10.2006 [cit.2011-
07-16]. Dostupné z: < http://www.czso.cz/csu/2004edicniplan.nsf/p/4126-04 >.

 Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Koncepce bytové politiky (verze Koncepce bytové politiky — biezen
2005) [online]. MMR. Dostupné z: < http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9e-97ab-
489e-ba7c-7ed217078a6f > [cit.2011-07-16].
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najemného, ale také najemnich vztahl se stalo podnikdni v této oblasti, jehoz cilem by

m¢elo byt dosahovani zisku, pro potencialni investory nezajimavé.

Obecni verejny ndjemni sektor, ktery tvoii piiblizné¢ 17 % bytového fondu, se
potyka s obdobnymi problémy jako soukromy najemni sektor. Jedna se zejména o znacnou
zanedbanost bytového fondu z divodu dlouholetého podcefiovéni a zanedbavani udrzby.™
Situaci zaroven zkomplikovala intervence statu v oblasti regulace najmu, ktera vyrazné

prohloubila rozdil ve vysi ndgjmu smluvniho a ndjmu regulovaného.

V piipadé tohoto sektoru Ize vnimat jako problém nevyjasnénou dvoji ulohu obce
Vv oblasti bydleni. Podle zakona o obcich je povinnosti obce pecovat fadné o sviij majetek,
maximalizovat vynos z majetku a u¢inn¢ napliovat piijmovou stranku obecniho rozpoctu.
Zaroven je povinnosti obce peCovat o rozvoj svého tizemi a uspokojovani potieb svych
obcanll, mezi které patii také potreba bydleni.16 Od obce se tedy na jedné strané¢ oc¢ekava
ptistup fadného hospodaie pii sprave bytového fondu, na stran¢ druhé, se ocekava, ze svou
bytovou politiku zaméfi na podporu domécnosti socidlné znevyhodnénych v piistupu
Kk bydleni. Vétsina obci jen obtizné hleda mezi obéma ptistupy rovnovahu a ptiklani se bud’

k hledisku trznimu, nebo socialnimu.

Y POLAKOVA, 0. a kol., Bydleni a bytovd politika, s. 73

'8 Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Koncepce bytové politiky (verze Koncepce bytové politiky — biezen
2005) [online]. MMR. Dostupné z: < http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9e-
97ab-489e-ba7c-7ed217078a6f > [cit.2011-07-16].
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4 Najemni bydleni v Ceské republice

Bydleni je diilezitou souc¢ésti zivotni urovné obyvatelstva a vyznamné ovliviiuje
kvalitu zivota kazdého ¢lovéka. Otazky bydleni patii jednozna¢né k prioritim soucasné

vlady a vyzaduji koncepcni piistup statu v této oblasti.

Zakladni cile v oblasti bydleni formuluje vldda v koncepci bytové politiky,
ktera respektuje ulohu statu v oblasti bydleni zalozenou na tzv. ,,umozilovacim® principu.
Role staitu na rozdil od minulosti jiz nespoiva v pfimém poskytovani bydleni,
ale ve vytvareni takové situace na trhu s byty, kdy si lidé sami ¢i s uréitou pomoci statu

zajisti odpovidajici bydleni. 1

4.1 Bytova politika statu

Vyznamnym dokumentem vyjadiujicim celkové zaméry vlady v oblasti bydleni
byla az do roku 2010 Koncepce bytové politiky, kterou vlada Ceské republiky schvalila
v bieznu 2005. Tato koncepce se stala zakladem pro vytvotfeni moderni bytové politiky

zalozené na tfech zdkladnich pilifich.

Prvnim pilitem je vytvofeni pravidel pro subjekty ptsobici v oblasti bydleni,
obCany, obce, ale také stavebni firmy a rizné financni instituce. Jednd se zejména
o vytvofeni prdvniho rdamce, ktery bude upravovat nejen zalezitosti vlastnictvi a spravy

. . ’ s s g1 v . v Lo r 1
nemovitosti, ale také navazujici zaleZitosti, nap¥. financovani bydleni."®

Druhym pilifem je vytvoteni ekonomického prostiedi se systémem regulacnich a

-----

pro obyvatelstvo.*

Ttetim pilitem je ,,socidlni doktrina“, tj. vytvotreni opatfeni pro obCany, kteti jsou
pii zajiStovani standardniho bydleni odk4zani na pomoc statu. Intervence stdtu ma v této

oblasti kromé¢ jiného podobu nabidky finan¢n¢ dostupného ndjemniho bydleni.20

Y POLAKOVA, O. a kol., Bydleni a bytovd politika, $.28

'8 Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Koncepce bytové politiky (verze Koncepce bytové politiky — biezen
2005) [online]. MMR. Dostupné z: < http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9e-
97ab-489e-ba7c-7ed217078a6f > [cit.2011-07-16].

1 Tamtéz, s. 10

2 Tamtéz, s. 10
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4.1.1 Cile a ukoly bytové politiky

Naplnéni ptedpokladi moderni bytové politiky je podminéno vyjasnénim ulohy,
kterou plni jednotlivé subjekty v oblasti bydleni. Dulezité je rozd€leni kompetenci mezi
jednotlivé urovné vetejné spravy, jednoznacné stanoveni role statu, kraje a obce v oblasti
bydleni. Zalezi zejména na pfistupu obci, zda budou vytvoiené pravni a ekonomické

nastroje vyuzity k naplnéni cilii bytové politiky.

Hlavnim cilem bytové politiky je: zvySovani financni dostupnosti bydleni;
zvySovani nabidky bydleni prostfednictvim podpor nové vystavby; zvySovani kvality
bydleni prostfednictvim pomoci vlastnikiim pii sprave, udrzbé, opravach a modernizaci

bytového fondu.?
Na zakladé téchto cili stanovi koncepce nejdilezitéjsi ikoly bytové politiky:
1. Zajisténi dostatecné nabidky financné dostupného najemniho bydleni pro domécnosti
se stfednimi a niz§imi piijmy.
2. Dlraz na vyuziti existujiciho bytového fondu, zachovna péce, rekonstrukce a

renovace bytového fondu za ucelem zlepSeni kvality bytt. 22

V roce 2011 Ministerstvo pro mistni rozvoj ve spoluprdci se Statnim fondem
rozvoje bydleni pfedstavilo koncepci bytové politiky statu, ktera je dokumentem
zohlediiujicim vyvoj v oblasti bydleni az do roku 2020. Novinkou koncepce je uvédomeéni
si faktu, Ze dosavadni systém zalozeny pfedevSim na dotacich a preferujici vlastnické
bydleni se stdvd neudrzitelnym a ve svém disledku hrozi rozsifenim skupin obyvatel
ohroZenych socidlnim vyloucenim. Na zaklad¢ této skutecnosti, koncepce navrhuje
okamzité opatifeni, kterym je podpora vystavby najemnich bytli, zejména pro seniory.

Skutecny piinos této koncepce v§ak bude mozné hodnotit az v nasledujicich letech.

Ukolem statu nadale zfistava trvalé monitorovani situace v oblasti bydleni a
na zaklad¢ pribézného hodnoceni také uprava pravniho a ekonomického ramce véetné
tvorby podptirnych a regulacnich nastroju tak, aby byla zajisténa co nejSir§i dostupnost

kvalitniho bydleni pro obyvatelstvo.

2! Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Koncepce bytové politiky (verze Koncepce bytové politiky — biezen
2005) [online]. MMR. Dostupné z: <http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9¢-97ab-
489e-ba7c-7ed217078a6f > [cit.2011-07-16].

2 Tamtéz, s. 12
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4.2  Socialni aspekty najemniho bydleni

Ve své koncepci bydleni z roku 2005 vlada zduraznuje socidlni aspekty bytové
politiky, kdy povinnosti socialniho statu je rozumna ochrana znevyhodnénych, socialné
slabsich skupin obyvatelstva. Na trhu s byty to znamena ptedevsim zajisténi diistojného
pfim&feného socialniho bydleni®® pro ty ob&any, ktefi nejsou z objektivnich divodi
schopni zajistit si bydleni samostatné. Zamérem statu je vyuziti obecniho najemniho

sektoru k naplnéni vetejného zajmu a zajisténi bydleni pro socialné potiebné.

Moznost naplnéni vyse uvedenych zaméri je vSak komplikovana nevyjasnénou roli
obci v oblasti bydleni. Obce nejsou zavazany k pomoci skupinam osob ohrozenych
chudobou ¢i socialnim vylou¢enim a stat nema nastroje, kterymi by plnéni téchto ukold
prosadil. V zakonném opatieni nejsou jasné vymezeny pravomoci a zodpovédnost obci

V hospodareni s bytovym fondem.

V disledku stale probihajici privatizace komundlnich najemnich byt dochazi
K vyznamnym zménam ve vlastnické struktufe bytového fondu a k postupnému
vytésiiovani najemniho bydleni. Koncepce bytové politiky pro obdobi let 2005 — 2010
planuje dopliiovani obecniho bytového fondu, ktery bude privatizovan, novou vystavbou

podporovanou statem.

Transformace bytového hospodafstvi na trzni vztahy nutné¢ vyzaduje zachovani
rozumné proporce mezi vlastnickym a najemnim bydlenim. N4jemni sektor by m¢l trvale
predstavovat alespont 30 % z celkového bytového fondu. Plni totiz tfi nezastupitelné
funkce: zajistuje bydleni pro zhruba tfetinu domacnosti, ktera ani v budoucnu nebude
schopna poftidit si vlastnické bydleni; podporuje mobilitu pracovnich sil a co je velmi
dilezité, predevSim vramci obecniho ndgjemniho fondu je moZzné feSit problém

socialniho bydleni.24

2 POLAKOVA, 0. akol., Bydleni a bytova politika, s.55 ,,Socialnim bydleni se rozumi sektor ndjemniho
bydleni, kterym se snazi organy statu nebo obci zajistit v§eobecnou rovnovahu na trhu s ndjemnim
bydlenim a umoznit potrebnym skupinam obyvatel, jez si ze socidlnich ¢i jinych ditvodit nemohou zajistit
bydleni na volném trhu, diistojné a vyhovujici bydlent pro jejich domdcnosti.*

24POVOLNY, Franti$ek. Docenit vyznam najemniho bydleni. Denik verejné spravy [online].2000, zdroj. OF
3/2000 [cit.2011-07-20]. Dostupné z: <
http://www.denik.obce.cz/clanek.asp?id=56730&ht=Docenit+v%FDznam+n%E1ljemn%EDho+bydlen%E
%20D>.

-23-



4.2.1 Podpora najemniho bydleni

Podpora najemniho bydleni byla od pocatku devadesatych let financovéana

ze statniho rozpoctu, a to piedevsim z kapitoly ministerstva pro mistni rozvoj.

Nejstar§im statnim programem podpory bydleni v CR byl Program podpory
vystavby domt s pecovatelskou sluzbou. Jednalo se o vystavbu najemnich domu se
zvlastnim rezimem, domi s peCovatelskou sluzbou, ve kterych se nachazely malometrazni
najemni byty. Cilem programu bylo vytvofit podminky pro kvalitni a odpovidajici bydleni
ob&anii se sniZenu sob&stadnosti, zejména ob&ani v diichodovém véku.”® Dalsim cilem
programu bylo nepiimo pfispét k uvoliiovani obecniho bytového fondu pro potieby obce a

pro mladé rodiny.

Podpora byla poskytovana vyhradn€ obcim ve formé nevratné ucelové investi¢ni
dotace. Obec dopliiovala potiebné zdroje na vystavbu vlastnimi finanénimi prostfedky.
Celkova vyse dotace obci byla urCovana jako nasobek celkového poctu novych byti a
maximalniho pfispévku na jeden byt. Program mél piisn¢ stanovené podminky, napf.
omezeni podlahové plochy, ptisné vymezeny Ucel dotace, kterou nebylo mozné vyuzit
na jiné Ucely mimo vlastni objekt. Déle musi byt diim nejméné po dobu dvaceti let uzivan
k bydleni osob se sniZenou sob&statnosti?® a po tuto dobu obec nesmi dim pievést
do vlastnictvi jiné osoby. Spolu sbydlenim musi byt poskytovany socialni sluzby
zabezpecujici péci o osobu obcana, jeho vyZivu a domacnost.

Uhrada za bydleni v domech s pecovatelskou sluzbou byla stanovena ve formé
vécné usmeériovaného ndjemného podle § 6 vyhlasky €. 176/1993 Sb., ve znéni pozdé;sich
predpisti. Vyse thrady se odviji od velikosti bytové jednotky a od zptsobu vytapéni,
vareni, ohfevu teplé vody apod. Primérné ndjemné se pohybuje kolem 35 K&/m?2.?’

Pro tento program byla charakteristickd skutecnost, Ze pocet Zadosti o dotace

mnohonasobné prevySoval objem rozpoctovych prostredkt,, které byly na tyto ucely

2 POLAKOVA, O. a kol., Bydleni a bytovd politika, 5.176

26Pr0gmm podpory vystavby domii s pecovatelskou sluzbou pro rok 2000, ve znéni Dodatku pro rok 2002
[online]. MMR. Dostupné z: < http://www.mmr.cz/Databaze-dokumentu/Bytova-politika/Programy-a-
dotacni-tituly/Program-podpory-vystavby-domu-s-pecovatelskou-sluz> [cit.2011-07-16].

2" POLAKOVA, O. a kol., Bydleni a bytovd politika, s.177
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vyclenény. Od roku 2001 jiz nebyl tento program vyhlasovan a v roce 2003 byl ¢asteéné

nahrazen Programem vystavby podporovanych byta.

4.2.2 Statni fond rozvoje bydleni

V roce 2000 byl zdkonem ¢. 211/2000 Sb., zalozen Statni fond rozvoje bydleni.
Jednd se o dulezity ndstroj urCeny k realizaci zdmérti bytové politiky statu. Jednim
Z hlavnich cil fondu je podpora vystavby ndjemniho bydleni. Aktivity fondu vSak nejsou
zakonem nikterak omezeny ani podrobnéji speciﬁkovélny.28

Fond je samostatnou pravnickou osobou a hospodati na zaklad¢ vlastniho rozpoctu,
ktery kazdoroénd schvaluje Poslaneckd snémovna Parlamentu CR. Hlavnim zdrojem
pro financovani podpory bydleni a c¢innosti fondu jsou penézni prostfedky ziskané
z privatizace.”® Fond nenahrazuje investora a sam neinvestuje. Jeho smyslem je stimulovat
investory Vv jejich ¢innosti a stabilizovat investi¢ni prostiedi v oblasti bydleni.

Od roku 2000 Statni fond rozvoje bydleni poskytoval podporu bydleni ve formé
podpory vystavby najemnich bytti, podpory oprav, rekonstrukci a modernizace bytového
fondu, podpory vystavby pro fyzické osoby, uvéri mladym a ruceni za tvér ke kryti
nakladl spojenych s vystavbou infrastruktury obcemi.

Mezi nejvyznamnégj$i programy urcené k podpofe najemniho bydleni, které¢ fond
dosud realizoval patii Podpora obci pFi vystavbé najemnich byti pro prijmové
vymezené skupiny. Natfizenim vlady ¢.146/2003 Sb. z kvétna 2003 byly stanoveny
podminky a rozsah podpory poskytované obcim. Jednd se o dotaci do vySe 550 000 K¢
na jeden najemni byt a dotaci do vySe 630 000 K¢, jde-li o byt, kde je nutné¢ vybudovat
soucasné technickou infrastrukturu.®® Jedna se o podporu v oblasti fyzické dostupnosti
bydleni poskytovanou v letech 2003 — 2008, ktera byla zacilena na domacnosti S nizkymi
piijmy.

Statni koncepce bytové politiky do roku 2020 pocita s vétsi podporou vystavby
najemnich bytl, a to zvlasté pro seniory. Zamérem vlady je umoznit investoriim ¢erpani

zvyhodnénych statnich uvéri na vystavbu bydleni pro seniory, osoby se zdravotnim

BLUX, M. etal., Bydleni — véc verejnd, . 144
¥ POLAKOVA, O. a kol., Bydleni a bytovd politika, 5.71
% POLAKOVA, O. a kol., Bydleni a bytovd politika, $.182
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postizenim, pro osoby s nizkymi pfijmy, ale také na vystavbu ndjemniho bydleni
E

podporujici mobilitu pracovnich si
4.3  Pravni aspekty najemniho bydleni
Najem by’[u32 je podle soucasné pravni Upravy obcanskopravnim vztahem mezi

pronajimatelem a ndjemcem.

Néjem bytu vznikd ndjemni smlouvou, kterou pronajimatel pfenechava néajemci
za najemné byt do uzivani, a to na dobu uréitou nebo bez ur¢eni doby uzivani. Smlouva
0 najmu bytu jako dvoustranny pravni ukon je projev vule sméiujici k uzavieni takovéto
smlouvy, a to jak na stran¢ najemce, tak i na stran¢ pronajimatele. Pronajimatelem bytu je
vlastnik bytu, resp. vlastnik domu.*® N4jemcem bytu miiZe byt fyzicka & pravnicka osoba
odli$na od vlastnika bytu. Smlouva o ndjmu bytu musi mit pisemnou formu, jinak je
absolutné neplatna, s vyjimkou smluv uzaviranych v obdobi od 1.1.1992 do 31.12.1994.
Neni-li sjednana doba ndjmu bytu, ma se za to, ze smlouva o najmu bytu byla uzaviena

" 4
na dobu neurgitou.’

Zakladnim pilitfem pravni Gpravy najmu bytu je zdkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky
zakonik, ktery byl mnohokrat novelizovan. Zatim posledni novela obCanského zékoniku
byla vyhldSena zvefejnénim ve Sbirce zdkonl pod ¢. 132/2011 Sb. v castce 51 rozeslané
25. kvétna 2011. K tomuto datu se stava platnou.35 Dnem 25. 5. 2011 nabyva ucinnosti
prvni z ustanoveni novely v oblasti ndjemniho bydleni. Konkrétn€ jde o paragraf 696,
ktery stanovi pravidla pro dosazeni zmény najemného. VétSina dalSich opatfeni této
novely, kterd sméfuji k narovnani vztahli mezi pronajimateli a najemci, napiiklad prechod

najmu na dobu urcitou, nabyva ucinnosti k 1. listopadu 2011.

3L ANKOVSKY, Kamil. Koncepce bytové politiky byla predlozena viadé [online]. 2011 [cit.2011-7-20].
Dostupné z: < http://www.sfrb.cz/o-sfrb/aktualne/clanek/koncepce-bytove-politiky-byla-predlozena-
vlade.html?tx_ttnews%5Bswords%5D=&cHash=42116elde36a6ecfOd7dde2c2a3dbadf >.

%2 Zalozeny novelou zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik; zakonem &. 509/1991 Sb. s Gi¢innosti od 1.
ledna 1992

% CHALUPA, L., DVORAKOVA ZABORSKA, J., CHADRYCKA, V., Byty a prdvo, s. 70
¥ Tamtéz, s. 71

% Novela obcanského zékoniku v oblasti najemného bytu [online]. MMR. Dostupné z: <
http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Informace-Udalosti/Novela-obcanskeho-zakoniku-v-oblasti-
najemneho-byt> [cit.2011-07-21].
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4.3.1 Zdkon o jednostranném zvySovani najemného a uprava najmu bytu

Nejvyznamnéj$i novelou, ktera pfinesla zmény v pravni upravé najmu bytu,
je zékon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zmén¢ zakona
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, ktery nabyl ucinnosti dne
31. 3. 2006.

Uvedeny zakon jednak odstartoval nartst najemného od 1. 1. 2007, jednak od data
jeho ucinnosti zacaly platit vyrazné zmény v oblasti prav a povinnosti najemct byta
s cilem zrovnopravnéni postaveni pronajimatele.

24

pfinasi, je vypovéd’ bez piivoleni soudu. Bez pfivoleni soudu mtize pronajimatel nové
vypoveédét najem, jestlize se ze strany ndjemce bytu jednd o hrubé porusovani dobrych
mravl v domé nebo povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu, zejména neplaceni najemného.
Ktémto vypovédnim divodim patii také poruseni povinnosti najemce ohldsit zmény
v poctu osob a nedoplnéni kauce do potfebné vyse. Dlivodem pro vypoveéd bez piivoleni
soudu je skutecnost, Ze ma najemce vice bytil, neuzivani nebo jen obcasné uzivani bytu bez
vaznych diivodil, neuzivani bytu zvlaStniho urceni nebo v piipad€ uzivani bytu v domé

zvlastniho urdeni osobou zdravotné nepostizenou.*

Vypovéd s piivolenim soudu je novou upravou zdkona omezena na Ctyti vypoveédni
davody: potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe a osoby blizké; najemce piestal vykonavat
préci pro pronajimatele a ten potebuje sluzebni byt pro jiného najemce, ktery pro néj bude
pracovat; je-li potiebné z divodu vefejného zajmu s bytem nalozit tak, ze jej nebude
mozno uzivat; jde o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovani

podnikéani a ndjemce nebo jejich vlastnik chce tento byt uzivat.¥’
K vyraznéjSimu uvolnéni postaveni pronajimatele, ktery byl v podstaté rukojmim
svého ndjemce, dochazi v oblasti bytovych ndhrad. Ve vétsin€ piipadi vypoveédi najmu

ze strany pronajimatele bez ptivoleni soudu mé najemce néarok jen na poskytnuti pﬁstfe§i.38

% Komentdr k zdkonu o jednostranném zvySovdni ndjemného (text ve znéni 3. aktualizace ze dne 1. Servence
2009) [online]. MMR. Dostupné z: <http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=8700e69e-131d-
42d4-b3be-82656deebeb> [cit.2011-07-21].

8" PLECITY, V., KOCOUREK, J. OBCANSKY ZAKONIK, s. 571

% Tamtéz, s. 584
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Vyrazngj$i zména se tykd prechodu najmu. Institut pfechodu najmu zistava
zachovan, ale omezuje se okruh osob, na néz muiize najem bytu po smrti najemce ¢i trvalém
opusténi domécnosti najemcem prejit. K podstatnému omezeni doslo ve vztahu k vnukiim
najemce, ktefi musi nove prokdzat, Ze s ndjemcem zili ve spolecné domacnosti nepretrzité
alespont po dobu tii let pifed jeho smrti nebo pfed jeho trvalym opusténim spolecné
domacnosti a nemaji vlastni byt.*® Automaticky pfechod najmu byl eliminovan v piipadé
ostatnich osob, které nejsou povazovany za osoby blizké, a které ndjemce piijal do bytu az
po sjednani najemni smlouvy. U téchto osob je pfechod najmu dle nové upravy mozny jen,

pokud se na tom najemce a pronajimatel pisemné dohodli.

Uvedeny vyc€et zmén v ngjmu bytu je vyCtem pouze téch nejzasadnéjSich zmén.
Zakon piinasi i dal$i zmény, kterymi zakonodarce reaguje na fakticky stav trhu s byty,
napiiklad vyslovné ujednana moznost pronajimatele dat najemci byt do najmu ve stavu

nezpusobilém fadnému uzivani.

4.4  Ekonomické aspekty najemniho bydleni

Pro fungovani ekonomiky je klicova cena, kterd urcuje hodnotu statku a stava se
nejdilezitéj$i informaci a signidlem pro vSechny trzni subjekty. Deformace cen vede
ke Spatné motivaci a neefektivnimu chovani subjekti. Pokud je cenovy systém ovlivnén

wr [ . v 7 SO Y 71,0 4
napfiklad regulacemi, je ovlivnéno také chovéni viech tgastniki na trhu. *°

Sektor najemniho bydleni je tradi€né spojovan sregulacnimi zasahy statu. Jiz
V povale¢ném obdobi, po roce 1918, byla soucasti bytové politiky opatieni piijimana
na ochranu najemniki spo&ivajici v regulaci najemného.** Na druhou stranu, disledkem
regulace je snizeni nabidky bytl s nizkym najemnym z divodu snizeni vystavby a
postupného vyfazovani najemnich bytd jejich pfeménou na vlastnické bydleni. Regulace
najemného tak mize negativné zasdhnout praveé tu skupinu najemnikd, na jejichz ochranu

byla zavedena, tedy tu skupinu domacnosti s niz§imi pifijmy.

% Komentdr k zdkonu o jednostranném zvySovdni ndjemného (text ve znéni 3. aktualizace ze dne 1. Servence
2009) [online]. MMR. Dostupné z: <http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=8700e69¢-131d-
42d4-b3be-82656deebeb> [cit.2011-07-21].

O SIMECEK, T., BRADAC, A., KADLECOVA, M. et al., Mistné obvyklé ndjemné, s. 4
* POLAKOVA, O. et al., Bydleni a bytovd politika, s. 73
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4.4.1 Regulované najemné do 31. 3. 2006

Maximalni piipustna vyse najemného od 1. 10. 1964 byla upravena vyhlaskou
¢. 60/1964 Sb., o thrad¢ za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu. Vyhlaska
rozdélovala byty do Ctyf kategorii a stanovila zplisob vypoctu najjemného, sazby za m?
podlahové plochy bytu a sazby za zatizeni bytu. Vyhlaska ze své pisobnosti vyloucila byty
stavebnich bytovych druzstev ziizenych po roce 1958, pokud byly postavené s financni

¢1 uvérovou pomoci a byty se, kterymi hospodaii Diplomaticky servis.

Tato vyhlaska byla s ucinnosti od 1. 1. 1994 zruSena a nahrazena vyhlaskou
Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thrad¢€ za plnéni poskytovana
suzivanim bytu. Tato vyhlaska po novele zroku 1995 zalozila dlouhodobé pravidlo
pro postupné zvySovani najemného z bytli. Regulace se nevztahovala na smlouvy o najmu
bytu uzavirané s novym ndjemcem, U kterych se sjedndva smluvni najjemné. Na navrh
skupiny senator Ustavni soud tuto vyhlasku splatnosti od 1. 1. 2002 zrusil

o ~ v 3 7 Vs r ror r 42
s odivodnénim, ze najemné Ize regulovat pouze normou vyssi pravni sily, tedy zakonem.

Koncem roku 2001 vydalo Ministerstvo financi vymér €. 1/2002. Vefejny ochrance
prav reagoval na tento vymér navrhem na jeho zruSeni. Ministerstvo financi, ve snaze
vyhnout se zruseni regulace ndjemného, reagovalo vydanim nového vyméru ¢. 6/2002. Dne
20. 11. 2002 Ustavni soud rozhodl o zrufeni tohoto vyméru, protoze byl v rozporu
S ustavnim poféldkem.ﬂ'?’ Od tohoto data jiZ nebylo mozné jednostranné zvysSit ndjemné
z bytu. Jedinou moZnosti pro zvySeni najemného zlstala oboustrannd dohoda mezi

pronajimatelem a najemcem dle Obc¢anského zakoniku.

4.4.2 Jednostranné zvySeni ndajemného

Dne 31. 3. 2006 nabyl G¢innosti zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu. Tento zdkon byl zminén jiz v kapitole 4.2.1 této prace v souvislosti

S novou upravou najmu bytu a posileni prav pronajimatele.

Nejveétsi pozornost vSak byla ze strany vefejnosti v€novana prvni ¢asti zakona,

ktera po cCtyfech letech opét zavadi regulaci ve formé jednostranného limitovaného

2 POLAKOVA, O. et al., Bydleni a bytovd politika, s. 68
®POLAKOVA, O. et al., Bydleni a bytovd politika, s. 69
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zvySovani ndjemného. Cilem jednostranného zvySovani najemného je sblizeni hladin diive
regulovaného a predpoklddaného smluvniho najemného. Jednostranné zvySovani
najemného sméfuje k dosazeni ,cilové hodnoty”, kterd velmi zhruba odpovida

predpokladané hladin€ smluvniho najemného.

Jednostranné zvyseni ndjemného pronajimatelem lze uplatnit v obdobi od 31. 10.
2006 do 31. 12. 2010. Pronajimatel je opravnén jednostranné zvysit najemné jedenkrat
rocn¢ pocinaje 1. lednem 2007, pokud se s ndjemcem na zméné ndjemného nedohodne
jinak.** Postup stanoveni cilovych hodnot mési¢niho najemného za m? podlahové plochy
bytu a maximalnich pfirastkt mési¢niho najjemného je uveden v ptiloze 2 a 3 této prace.
Jednostranné zvyseni najemného nesmi prevysit maximalni pfiristek mésicniho najemného
stanoveny pro kazdou konkrétni hodnotu aktuélniho ndjemného za 1 m? podlahové plochy

bytu® v prisluiné velikostni kategorii obci nebo oblasti Prahy a Brna.*®

Jednostranné zvySovani najemného se netyka vSech najemnich bytd, ale pouze téch,
u nichz se po ukonceni platnosti zdkona predpoklada vyuziti smluvniho pfistupu.
ZvySovani nelze mimo jiné uplatnit u bytd, jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena
po 30. Cervnu 1993 a na jejichZ financovani byla obcim poskytnuta dotace ze statniho
rozpo¢tu nebo ze statnich fondi na vystavbu najemnich bytl, a to po dobu platnosti
podminek poskytnuté dotace. Poskytnuti dotace na vystavbu bytd stat podminuje
limitovanym n4j emnym.47

Prvni ¢ast zdkona mé docasny charakter a ve stanovené lhiité Ctyt let nabizi feSeni
zamé&fené na dorovnani uméle stanovené vyse najemného, které neodrazi ani hodnotu bytu

ani socialni status konkrétniho najemce.

Novelou zékona, zdkonem ¢. 150/2009 Sb., byla pro vybrané obce®® moznost

jednostranného zvysSeni ndjemného prodlouzena az do 31. prosince 2012. Po skonceni

* CHALUPA, L., DVORAKOVA ZABORSKA, J., CHADRYCKA, V., Byty a prdvo, s. 147

* Aktualnim najemnym za 1 m? podlahové plochy bytu pro konkrétni byt je podil placené¢ho najemného, bez
uhrady za vybaveni bytu a podlahové plochy bytu

* CHALUPA, L., DVORAKOVA ZABORSKA, J., CHADRYCKA, V., Byty a prdvo, s. 150

* Komentdr k zdkonu o jednostranném zvySovdni ndjemného (text ve znéni 3. aktualizace ze dne 1. Servence
2009) [online]. MMR. Dostupné z: <http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=8700e69¢-131d-
42d4-b3be-82656deebeb> [cit.2011-07-21].

8 zakon 107/2006 Sb., § 3 se na konci odstavce 1 doplfiuje véta ,U bytd v hlavnim mésté Praze, v obcich
StiedocCeského kraje s poctem obyvatel k 1. lednu 2009 vy$§im nez 9 999 a méstech Ceské Budéjovice,
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tohoto procesu jiz nelze najemné jednostranné zvySovat a zména vyse ndjemného je mozna
pouze se souhlasem ndjemce 1 pronajimatele. Pokud se pronajimatel s ndjemcem

nedohodnou, rozhodne tfeti strana, kterou je v tomto ptfipadé mistné ptislusny soud.

4.4.3 Mistne obvyklé najemné

Ke dni 31. 12. 2010 skoncila na vétsiné uzemi republiky moznost jednostranného
zvySovani ngjemného. Situace, ktera nastala je totozna se situaci pied schvalenim zakona
¢. 107/2006 Sb., kdy neexistoval pravni ptedpis, ktery by pronajimateli umoznil najemné
jednostrann¢é zvysit. V pfipadé, Ze se pronajimatel s nijemcem nedohodnou na vysi
smluvniho najemného, bude rozhodovat soud. Ve sporu o vysi ndjemného by soudy mély

vyuzivat informacéni databazi ndjemného, které je v daném misté obvyklé.

VysSe obvyklého ndjemného musi byt prokazatelnd. To znamend, Ze mistné
obvyklé, nebo také trzni njjemné je ndjemné, za které je mozné v daném misté, Case a
za béznych trznich podminek pronajmout porovnatelny byt. Jedna se o najjemné, které je
rozli§ovano vymezenim tzemni jednoty, kdy na vysi ceny ma nejvétsi vliv poloha bytu.*
Mistné obvyklé ndjemné by nemélo byt nizsi nez néklady prosté reprodukce, tj. 60,- K¢/m?
mesiéné. Naklady prosté reprodukce se rovnaji ndkladim pronajimatele uvedenym
v priloze 4, této prace. Jedna se o Castku, kterd pokryva naklady spojené s vlastnictvim a
pronajmem nemovitosti, ale nezahrnuje vynos z kapitalu, ktery byl vloZzen do pofizeni
bytu.® Mezi dalsi faktory, které ovliviuji vysi mistné obvyklého najemného, patii
nestandardni vybaveni bytu, velka terasa, krasny vyhled, velikost bytu, nebo zanedbana
udrzba, ale také dopravni obsluznost, parkovaci moznosti, dostupnost vzdélani, uradu,

zdravotnickych zafizeni, kulturni vyZziti atd.

Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin, kon¢i obdobi,
kdy lze uplatnit jednostranné zvySeni najemného pronajimatelem, dnem 31. prosince 2012.

*“ SIMECEK, T., BRADAC, A., KADLECOVA, M. et al., Mistné obvyklé ndjemné, s. 15

% Tamtéz, s. 40

-31-



5 Charakteristika bydleni v Usteckém Kraji

Neocenitelné informace o domovnim a bytovém fondu piinasi statistiky. Zvlasté
pak statistické sc¢itani lidu, domt a byti, jehoz vysledky maji nezastupitelny vyznam i pies

pomérné dlouhou periodu deseti let.

5.1  Domovni a bytovy fond v Usteckém kraji

Pro vyvoj domovniho a bytového fondu v Usteckém kraji mezi roky 1991 a 2001 je
charakteristicky narast poétu domti a bytd. Mezi roky 1991 a 2001 piibylo v Usteckém

kraji 4 160 trvale obydlenych domi.>

K 1. 3. 2001 bylo v Usteckém kraji evidovano 124 567 domt, z toho 105 241 trvale
obydlenych jak je patrné z tabulky 2.

Tabulka 2 Domovni fond v Usteckém kraji podle vysledkii SLDB 1991 a 2001

4 0
1991 | 2000 | po0ioer | aoopsoos
Domy celkem 119 035 124 567 5532 104,6
v tom: trvale obydlené domy 101 081 105 241 4160 104,1
z toho: rodinné domy 75 254 82 466 7212 109,6
bytové domy 24 322 20 482 -3840 84,2
ostatni”” 1505 2293
z toho podle vlastnika domu:
soukroma fyzicka osoba 68 864 82 453 13 589 119,7
obec, stat 26 875 8971 -17 904 334
bytové druzstvo 3753 3856 103 102,7
ostatni>® 1589 9961
neobydlené domy 17 954 19 326 1372 107,6

Zdroj: Cesky statisticky ufad. Vyvoj bytové vystavby v Usteckém kraji v letech 1998 — 2007 [online]. 2008,
posledni revize 13.11.2008 [cit.2011-07-31]. Dostupné z: <http://www.czso.cz/xu/edicniplan.nsf/p/13-
4240-08>.

5! Cesky statisticky ufad. Vyvoj bytové vystavby v Usteckém kraji v letech 1998 — 2007 [online]. 2008,
posledni revize 13.11.2008 [cit.2011-07-31]. Dostupné z: <http://www.czso.cz/xu/edicniplan.nsf/p/13-
4240-08>.

%2 Neuvedeny rozdil v tabulce prevzat ze zdroje http://www.czso.cz/xu/edicniplan.nsf/kapitola/13-4240-08-
v_letech 1998 az 2007-09

> Neuvedeny rozdil v tabulce pievzat ze zdroje http://www.czso.cz/xu/edicniplan.nsf/kapitola/13-4240-08-
v_letech_1998_az_2007-09
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Ustecky kraj mél podle vysledkti SLBD v roce 2001 v praméru nejstar§i domovni
fond v Ceské republice. Praimémé staii domtl bylo v kraji 55,9 roki, coZ je o 9 let vice,
nez prumérné stafi trvale obydlenych domu v celé republice.54 Vice nez polovina domi
Vv kraji byla postavena pied rokem 1945. Nejmladsi strukturu domovniho fondu ma okres
Most, ve kterém si rychly rist primyslové vyroby a s tim souvisejiciho po¢tu pracovnich
mist po 2. svétové valce vyzadal masivngj$i vystavbu novych obytnych domti. Naopak
nejstarsi strukturu domovniho fondu ma okres DéECin, kde se nachdzi fada mést a obci
postizenych odsunem némeckého obyvatelstva a malo zasazenych socialistickou

industrializaci a pfilivem novych obyvatel.”®

Struktura trvale obydlenych domi podle druhu domu se vyrazné odliSuje
od ostatnich krajii vzhledem k nizkému zastoupeni rodinnych domtl. Zatimco v Ceské
republice ¢inil podil rodinnych domt na domovnim fondu k datu s¢itani v priméru 86,3 %,

v Usteckém kraji to bylo pouze 78,4 %.

Béhem deseti let od posledniho sé¢itani v roce 1991 doslo ke zménam ve vlastnictvi
domovniho fondu. Béhem privatizace vznikly nové kategorie vlastnikl. Soukromé fyzické
osoby vlastnily k datu s¢itani v roce 2001 celkem 78,3 % trvale obydleného domovniho
fondu. Obce a stat mély ve vlastnictvi 8,5 % trvale obydlenych domu a 4,7 % ptipadalo

kategorii kombinace vlastniki, ktera predstavuje novou formu spoluvlastnictvi domi.

Z celkového poctu 82 466 trvale obydlenych rodinnych domt vlastnily soukromé
fyzické osoby 95,5%. Obce a stat vlastnily pouze 1,4 % téchto domt. U bytovych domu
byl podil vlastnictvi naprosto opacny. Z celkového poctu 20 482 bytovych domu zistavaji
hlavnimi vlastniky obce s podilem 33,7 %. Druhou nejpocetnéjsi skupinou je kombinace

vlastnikd s podilem 19,7 %.>

> Cesky statisticky ttad. Vyvoj bytové vystavby v Usteckém kraji v letech 1998 — 2007 [online]. 2008,
posledni revize 13.11.2008 [cit.2011-07-31]. Dostupné z: <http://www.czso.cz/xu/edicniplan.nsf/p/13-
4240-08>.

% SpF Group, v.0.8., Program rozvoje Usteckého kraje, 2007 s. 25

SGCesk}'/ statisticky atad. Scitani lidu, domii a bytii 2001- Ustecky kraj [online]. 2005 [cit.2011-08-12].
Dostupné z : <http:// www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4220/start.htm >

SYCesk}'/ statisticky iad. Scitani lidu, domii a bytii 2001- Ustecky kraj [onling]. 2005 [cit.2011-08-12].
Dostupné z : <http:// www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4220/start.htm >
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Ke dni s¢itani v roce 2001 ptedstavoval thrnny bytovy fond 358 491 bytd, z toho
89,8 % trvale obydlenych. Od scitani v roce 1991 se celkovy pocet bytl zvysil o téméf
Ctyfi procenta. Struktura bytového fondu je z velké miry determinovana charakterem
bytové vystavby pied rokem 1989, kdy byla preferovana vystavba panelovych sidlist.
Z celkového poctu 321 928 trvale obydlenych byti bylo témér 70 % bytd v bytovych
domech a 30 % byt v rodinnych domech.®

Jak je patrné z grafu 2, podle pravniho divodu uzivani bytu pies 37 % trvale
obydlenych bytii kraje tvofily byty najemni, rovna ctvrtina pak pfipadala na byty
ve vlastnim domé.*®

Graf 2 Trvale obydlené byty podle pravniho ditvodu uzivani

Trvale obydlené byty podle pravniho ditvodu uZivani k 1.3.2001 (Ustecky kraj)

ostatni; 8,1 %

osobni vlastnictvi;

128 %
najemni; 37,1 %

¢len st. bytového
druzstva; 17 %

)

ve vlastnim domg;
25 %

Zdroj: Cesky statisticky utad. Scitani lidu, domii a bytii 2001- Ustecky kraj [online]. 2005 [cit.2011-08-12].
Dostupné z : <http:// www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4220/start.htm >

cvwr

bytové vystavby na celkovém uhrnu stavebnich aktivit. Struktura bytové vystavby v letech
2001 — 2007 je uvedena v piiloze 5. V kraji se stavi relativné malo byti, ale také
nebytovych budov. Relativné nejvysSich pocti nové dokoncenych bytli na obyvatele

dosahuji spravni obvody obci s rozsifenou pusobnosti soustiedéné kolem mensich mést

58(3esk51 statisticky afad. S¢itdni lidu, domii a bytit 2001- Ustecky kraj [online]. 2005 [cit.2011-08-12].
Dostupné z : <http:// www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4220/start.htm >

59(3esk51 statisticky afad. S¢itdni lidu, domii a bytit 2001- Ustecky kraj [online]. 2005 [cit.2011-08-12].
Dostupné z : <http:// www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4220/start.htm >
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jako Kadaf, Litomé&fice, Roudnice nad Labem, Varnsdorf.?® NejniZ§i poet novs
dokonéenych byt maji obvody Usti nad Labem, Most, Chomutov, Litvinov. Jedna se tedy
predevsim o prumyslova centra, ktera jsou dostatecné vybavena novymi byty vystavénymi

v 60. — 80 letech minulého stoleti.

5.2  Domovni a bytovy fond ve statutarnich méstech Usteckého kraje

Na uzemi Usteckého kraje se nachazi pét statutdrnich mést, kterd zaroven tvori
patei osidleni Usteckého kraje. Ta zaCind na DeéECinsku s centrem ve meésté Décin a
pokracuje podkrusnohorskou panevni oblasti se sidlem v Usti nad Labem a dale

ve méstech Teplice, Most a Chomutov.

Mezi nejvétsi centra kraje z pohledu poétu obyvatel patii krajské mésto Usti nad
Labem. Ke dni s¢itani v roce 2001 zde Zilo 95 436 obyvatel. Pocet obyvatel piekracujici
hranici 50 000 maji také dalii nejvétsi mésta Usteckého kraje (Most 68 263 obyvatel,
Dé&Cin 52 506 obyvatel, Teplice 51 060 obyvatel, Chomutov 51 007 obyvatel).

K 1. 3. 2001 bylo ve vyse uvedenych péti méstech Usteckého kraje sedteno celkem
22 679 trvale obydlenych domi, to pfedstavuje 22,4 % vsech trvale obydlenych domu
v Usteckém kraji.

Nejvétsi pocet trvale obydlenych domii byl v roce 2001 zjistén v krajském mésté
Usti nad Labem, celkem 6 930 domd, ztoho 61 % rodinnych domii a 37 % bytovych
domil. Nejmensi pocet trvale obydlenych domt byl ke dni s¢itani v roce 2001 v Moste,
celkem 2 918 domu. Z tohoto poctu v§ak bytové domy tvofily 54 % a rodinné domy 43 %.
Nejstar§i domovni fond byl ke dni s¢itani zjiStén v DECing, kde primérné stari
domt bylo 60 let. Naopak, v Mosté bylo primérné stafi doma ptiblizné¢ 35 let a jedna se

tak o nejmladsi domovni fond v kraji.

Pocet trvale obydlenych domii ve vybranych méstech Usteckého kraje k 1. 3. 2001

je uveden v tabulce 3.

6OProgmm rozvoje Usteckého kraje [online]. Ustecky kraj, 2007, posledni aktualizace leden 2010
[cit.2011-07-31]. Dostupné z: <http://www.kr-ustecky.cz/vismo/dokumenty2.asp?id_org=
450018&id=1643881&p1=117147>.
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Tabulka 3 Trvale obydlené domy ve vybranych méstech v Usteckém kraji k 1.3.2001

v tom domy

Trvale Pramemé stafi
Meésto obydlené domy ., , , 2

celkemn rodinné bytové ostatni domd v letech
Dé&&in 5 496 3752 1622 122 60,0
Usti Nad Labem 6 930 4248 2543 139 51,1
Teplice 3857 1991 1771 95 51,7
Most 2918 1264 1587 67 35,3
Chomutov 3478 2088 1302 88 48,0

Zdroj: Cesky statisticky utad. Scitani lidu, domii a bytii 2001~ Ustecky kraj [online]. 2005 [cit.2011-08-12].
Dostupné z : <http:// www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4220/start.htm >

Bytovy fond ve vybranych statutirnich méstech Usteckého kraje ke dni séitani

v roce 2001 predstavoval 132 393 trvale obydlenych bytl, to pfedstavuje 41,1 % vSech

trvale obydlenych bytii v Usteckém kraji.

Nejvétsi pocet trvale obydlenych bytl, celkem 39 451, byl v roce 2001 zjistén

v krajském mésté Usti nad Labem. Z tohoto poétu 13 % tvofily byty v rodinnych domech a

86 % byty v bytovych domech.

Nejvetsi podil byth, které se nachazi v bytovych domech, byl zjistén v Moste.

Z celkového poctu 28 530 trvale obydlenych byti v Mosté se 94 % bytl nachazelo

v bytovych domech a pouhych 5 % v rodinnych domech.®*

Pocet trvale obydlenych byti ve vybranych statutarnich méstech Usteckého kraje
k 1.3.2001 je uveden v tabulce 4.

Tabulka 4 Trvale obydlené byty ve vybranych méstech v Usteckém kraji k 1. 3. 2001

; byty v domech
Méssto Trvale obydlené
byty celkem rodinnych bytovych ostatnich
Décin 21072 4987 15951 134
Usti Nad Labem 39451 5356 33938 157
Teplice 22111 2 648 19 345 118
Most 28 530 1468 26983 79
Chomutov 21229 2718 18 430 81

Zdroj: Cesky statisticky utad. Scitani lidu, domii a byti 2001- Ustecky kraj [online]. 2005 [cit.2011-08-12].
Dostupné z : <http:// www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4220/start.htm >

81 Cesky statisticky utad. Scitani lidu, domii a bytii 2001- Ustecky kraj [online]. 2005 [cit.2011-08-12].
Dostupné z : <http:// www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4220/start.htm >
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Podle pravniho diivodu uzivani bytu ve vybranych statutarnich méstech Usteckého
kraje v roce 2001 tvorily nejpocetnéjsi skupinu (51 498) byty najemni. Nejvétsi pocet
najemnich bytu byl ke dni s¢itani v roce 2001 zjistén v méstech Chomutov (12 884) a Most
(10 589).% Dalsi velkou skupinu (32 472) piedstavovaly byty &lenti stavebnich bytovych
druzstev. Nejvice byti v osobnim vlastnictvi, celkem 13 189, bylo k 1. 3. 2001 secteno
v Usti nad Labem. Byty v osobnim vlastnictvi tvoii tieti nejpodetndjsi skupinu a
predstavuji 18 % trvale obydlenych bytil ve vybranych statutarnich méstech Usteckého

kraje.

Struktura trvale obydlenych bytd ve vybranych statutirnich méstech Usteckého
kraje podle pravniho divodu uzivani k 1. 3. 2001 je uvedena v grafu 3.

Graf 3 Trvale obydlené byty podle pravniho diivodu uzivani k 1. 3. 2001 ve statutdrnich méstech

Trvale obydlené byty podle pravniho divodu uZivani (statutirni mésta Usteckého kraje)

Byt ve vlastnim

ostatni; 9 959; 8%
domé; 14 432; 11%

Byt v osobnim
viastnictvi; 24 032;
18%

Byt ¢lena stavebniho
byt. druzstva; 32 472;
25%

[

Byt ndjemni; 51 498;
38%

Zdroj: Cesky statisticky afad. S¢itdni lidu, domii a bytii 2001- Ustecky kraj [online]. 2005 [cit.2011-08-12].
Dostupné z : <http:// www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4220/start.ntm >

K 1. 3. 2001 predstavuje pocet ndjemnich byt 38 % vSech trvale obydlenych byth

ve vybranych statutdrnich méstech Usteckého kraje.63 Mezi nejvyznamnéjsi vlastniky

62 Cesky statisticky utad. Scitani lidu, domii a bytii 2001- Ustecky kraj [online]. 2005 [cit.2011-08-12].
Dostupné z : <http:// www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4220/start.htm >

%3 Cesky statisticky Giad. Scitani lidu, domii a byti 2001- Ustecky kraj [online]. 2005 [cit.2011-08-12].
Dostupné z : <http:// www.czso.cz/kraje/ul/publikace/sldb/4220/start.htm >
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téchto najemnich byt patii samotna statutarni mésta, do jejichz vlastnictvi bylo v roce

1991 prevedeno celkem 81 221 byti.*

Prehled celkového poctu obyvatel, bytd, byti pievedenych do vlastnictvi obci

v roce 1991 a nove vystavénych bytl je uveden v ptiloze 6.

V souladu s celorepublikovym vyvojem, také pét nejvétsich mést Usteckého kraje,
Dé&¢in, Usti nad Labem, Teplice, Most a Chomutov zahajilo v priibdhu devadesatych let
privatizaci s cilem odprodat piebyteény a v mnoha ptipadech zanedbany a také ztratovy
bytovy fond.

V bieznu roku 2005 schvalila vlada Koncepci bytové politiky, ve které pamatuje
na obce a jejich tlohu v komunalni bytové politice. Obce by mély byt velmi vyznamnym
subjektem bytové politiky v oblasti své pisobnosti. Vlastnictvi byt k tomu vytvari
pfiznivé hmotné ptedpoklady. Na cinnosti obci by mélo zalezet, vjaké mife bude

uspokojovana jedna ze zakladnich lidskych potfeb a vyznamny faktor socialnich jistot lidi.

Z diivodu intenzivni privatizace obecniho bytového fondu zlstalo v dobé pfijeti
koncepce statni bytové politiky ve vlastnictvi statutdrnich mést Usteckého kraje
Z ptivodniho poctu 81 221 bytlh méné€ nez 15.000 bytd, tj. 18 % z plivodniho poctu bytl
prevedenych v roce 1991.

Stru¢ny ptehled o poctu prevedenych byttt do vlastnictvi jednotlivych statutdrnich
mést Usteckého kraje v roce 1991 a piedpokladaném budoucim vlastnictvi byti je uveden

v tabulce v ptiloze 7.

Vzhledem Kk ptedpokladanému celkovému podilu bytl, které si obce hodlaji
do budoucna ponechat k poctu byt prevedenych ze statu v roce 1991 (viz. Priloha 7) je

zfejme, Ze prodej bytového fondu bude i1 nadéale pokracovat.

% Ukol A.4.-111.3 MONITORING KOMUNALNIHO BYDLENI Zévérecnd zprava [online]. Ustav uzemniho
rozvoje, 2003 [cit.2011-08-14]. Dostupné z: <http://www.uur.cz/dokumenty/celek 2002.pdf>.
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6 Komparace najemniho bydleni ve vybranych statutarnich méstech

Usteckého kraje

Zakonem &. 172/1991 Sb., o piechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky
do vlastnictvi obci bylo obnoveno obecni vlastnictvi byti. Obecni vlastnictvi bytd ma
Vv nasi zemi dlouholetou tradici. Obecni najemni sektor plni na trhu s byty nezastupitelnou
funkci, kterd se odviji pfedevSim od finan¢ni dostupnosti obecniho najemniho bydleni.
Vyssi finanéni dostupnost rozsifuje okruh potencialnich uzivatelii i na skupiny, které se
Vv oblasti vlastnického bydleni jen obtizn€ uplatituji. Pesto se pocet byt ve vlastnictvi obci

neustale snizuje z divodu preferovani osobniho vlastnictvi byti.

Existence obecniho najemniho sektoru je predpokladem vyvazeného fungovani trhu

bydleni a proto si zasluhuje zvySenou pozornost ze strany statu.

Od roku 2000 realizuje Ustav tizemniho rozvoje kazdoroéni dotaznikové Setieni,
které zkouma vyvoj obecniho bytového fondu v Ceské republice. Jedna se o vybérové
Setfeni. Dotaznik (viz. priloha 9) je rozesilan Praze véetné vybranych méstskych casti, 23
statutarnim méstdm a 30 dal§im vybranym méstdm. Ukol ,,Monitoring komunalniho
bydleni®, jehoz zadavatelem je Ministerstvo pro mistni rozvoj, vytvaii ucelenou analyzu
Vv ramci obecniho bytového fondu. Zavéry tohoto ukolu jsou jednim z tfady materidlii
vyuzivanych pfii feSeni bytové politiky.

Tato prace vychazi z wdaji dotaznikového Setieni realizovaného Ustavem

tizemniho rozvoje od roku 2000 ve vybranych statutarnich méstech Usteckého kraje.

V ramci aspekti ndjemniho bydleni uvedenych v kapitole 4 této prace a také
s ohledem na zdméry Koncepce bytové politiky schvalené v bieznu 2005, bude provedena
komparace obecniho nijemniho bydleni ve vybranych statutdrnich méstech Usteckého
kraje. Pro ucely komparace byla zvolena mésta Most a Chomutov. Ze stavajicich péti
statutdrnich mést Usteckého kraje, mésta Most a Chomutov vlastnila k 31. 12. 2004
nejvetsi pocet obecnich bytl, celkem 10 654 bytd.

Vyvoj obecniho bytového fondu ve statutarnich méstech Usti nad Labem, Teplice a
Décin, v letech 1991 — 2010 je uveden v piiloze 8 této prace.
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6.1 Socialni aspekty najemniho bydleni

Socialnimi aspekty najemniho bydleni se rozumi nejen finan¢ni dostupnost, ale také
fyzicka dostupnost najemniho bydleni. V piipadé obecniho najemniho bydleni lze
konstatovat, ze v soucasné dob¢ se piilis nedafi prosazovat socialn¢ trzni koncepci bytové
politiky. Na ndjemnim sektoru se zacinaji projevovat t¢zko napravitelné chyby, které byly
zpusobeny témet zivelnou privatizaci. Z trhu bydleni postupné€ mizi druh vlastnictvi, ktery

do jisté miry spolu druzstevnim vlastnictvim zabezpecuje konkurencni prostiedi.

e Meésto Most

Obecni bytovy fond v Mosté je od roku 2002 ve vlastnictvi akciové spolecnosti
MOSTECKA BYTOVA. Tato spolenost byla zaloZena na zékladé rozhodnuti
zastupitelstva v zaii roku 2001. Hlavnim strategickym cilem spole¢nosti je provozovani,
sprava, opravy, udrzba a modernizace bytového fondu, pfipadné dal$i investi¢ni ¢innosti
v oblasti bydleni. Spole¢nost neméa zpracovanou koncepci bydleni. MOSTECKA
BYTOVA, as. je ovladana spoletnost ve smyslu § 66a zékona &. 513/1991 Sb.
Obchodniho zakoniku v platném znéni. Ovladajici osobou je statutarni mésto Most, které

vlastni 100 % akcii spoleénos‘[i.65

K 1. 7. 2002 vlozilo mé&sto Most do majetku spolecnosti 7 070 bytovych jednotek.
Jedna se o zbyvajici bytovy fond, ktery méstu ziistal po ukonceni odprodeje uréeného
bytového majetku. V majetku mésta ziistalo pouze 413 byt v socialné vylou¢ené romské
lokalit¢ Most — Rudolice a dale 48 byt v €. p. 921-926, v ulici J. Prichy, kde nebyly

vyfeseny majetkopravni Vztahy.66

Do konce roku 2004 se pocet obecnich byt v Mosté pfili§ neménil. Jen zacatkem
roku 2004 spoleCnost prodala dva obytné domy, ve kterych se nachazelo celkem 60
bytovych jednotek. DalSich 16 byt ubylo z obecniho bytového fondu na zdkladé
rozhodnuti, jimz se povoluje odstranéni stavby. K 31. 12. 2004 bylo v Most¢ celkem 6 994

obecnich najemnich bytt.

 Vyrocni zprava spolecnosti MOSTECKA BYTOVA, a.s. za rok 2002 [online]. Obchodni rejstiik, 2003
[cit.2011-08-12]. Dostupné z: <http://www.justice.cz>.

%€ Kronika mésta Mostu za rok 2002 [online]. Mésto Most, 2009 [cit.2011-08-12]. Dostupné z: <
http://www.mesto-most.cz/vismo/dokumenty2.asp?id_org=9959&id=5024&query=kronika >.
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Vyvoj obecniho bytového fondu v Mosté V jednotlivych letech od roku 1991

do roku 2004 predstavuje graf 4.
Graf 4 Vyvoj obecniho bytového fondu v Mosté v jednotlivych letech 1991 — 2004
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Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundiniho bydleni pro rok 2005, MOSTECKA BYTOVA, a.s

V roce 2005 zahajila akciova spole¢nost MOSTECKA BYTOVA, na zékladé
rozhodnuti Rady mésta Mostu prodej jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek dle
zakona ¢. 72/1994 Sb. Prodej bytti se uskutecnil v deseti domech, ve kterych bylo
evidovano celkem 481 bytovych jednotek. Byty byly nabizeny pouze najemcum s platnou
najjemni smlouvou. Ndjemci, ktefi moznosti odkoupeni bytu nevyuzili, zastali i nadale
V ngjemnim vztahu. Jejich vyhradni ptedkupni pravo trvalo 36 mésict. V ptipadé nezajmu
stavajicich najemct, nebyly byty dale nabizeny ke koupi tfetim osobam. Samotny prodej
byl planovén ve tfech etapach od roku 2005 do roku 2008. Pro kazdou z téchto etap byla
stanovena nabidkova cena bytové jednotky, kterd se postupné navySovala od ¢astky 2 100

K¢&/m? v prvni etapé, 2 575 KE/m? v druhé etapé a 2 750 K&/m? v etapé tieti.

Prodej c¢asti bytového fondu nebyl pokracujici privatizaci, kterd probihala
v devadesatych letech a jejiz pribéh je znazornén ve vyse uvedeném grafu 4. Divodem
pro zahdjeni prodeje bylo regulované nijemné, jehoz vySe neumoznovala spolecnosti
akumulovat dostatecné finan¢ni zdroje na planované investice do bytového fondu. Jednalo
se tedy o podnikatelsky krok akciové spolecnosti. Do konce roku 2005 bylo do vlastnictvi
fyzickych osob pievedeno prvnich 5 bytovych jednotek a na konci roku 2008 bylo prodano

jiz vice nez 90 % nabizenych bytu.

Penézni prostiedky ziskané prodejem jednotlivych bytovych jednotek byly uréeny

k financovani investi¢nich akci, kromé jiného také rekonstrukce bloku 56 v ulici Jaroslava
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Seiferta. Rekonstrukce domu byla zahajena v roce 2005 a trvala celé dva roky. Spole¢nosti
se podafilo na tuto rekonstrukci ziskat také 40milionovou ptijcku z fondu rozvoje bydleni
Statutarniho meésta  Most. Rekonstrukci domu vzniklo celkem 32 modernich,
nadstandardnich bytovych jednotek urcenych ke koupi nebo k pronajmu klientim z fad
vyssi ptijmové skupiny.

V srpnu roku 2009 zahdjila spolecnost na zaklad¢é rozhodnuti jediného akcionate
spolecnosti, Statutarniho mésta Most, prodej domu. Prodej, ktery se tykal vétSiny domt
ve vlastnictvi akciové spoleénosti MOSTECKA BYTOVA, probihal v celkem Sesti
etapach od srpna roku 2009 do tnora roku 2011. Podle pravidel pro prodej obytnych domt
v majetku spole¢nosti MOSTECKA BYTOVA, as. byly domy jako samostatné celky
prodavany bytovym druzstviim zaloZenym podle obchodniho zédkoniku. Obytné domy byly
prodavany v rezimu obc¢anského zakoniku bytovému druzstvu slozenému z najemct byti
nebo bytovému druzstvu jiz vzniklému, jehoz Cleny se stali ndjemci byt v predmétném
domé. Stanovy druzstva povinné obsahuji zdvazek do dvou let od nabyti vlastnictvi
K obytnému domu zfidit ze vSech byti v domé jednotky podle zakona ¢. 72/1994 Sb.
v platném znéni a prevést je do vlastnictvi jejich ndjemct za cenu, kterd bude podle
velikosti jednotky pomérné odpovidat vychozi kupni cené, tedy za cenu neziskové povahy.
Kupni cena je tvofena jako ndsobek ceny za 1 m? ve vysi 1042 K¢ a sumy metrt

¢tvere¢nich podlahovych ploch bytd v obytném domg.”’

MOSTECKA BYTOVA, a.s. prodejem domil ze svého majetku realizovala vefejny
zajem jediného akcionafe, ktery je podle zakona 128/2000 Sb. o obcich povinen pecovat

o0 uspokojovani potieb svych obcanti, v€etné uspokojeni potieby bydleni.

Na konci roku 2010 zustalo v majetku akciové spoleénosti celkem 694 bytovych
jednotek (viz. tabulka 5 ), které se nachazeji prevazné v domech s pecovatelskou sluzbou,
v domech zrekonstruovanych k nadstandardnimu bydleni a v domech s malometraznimi,

tzv. startovnimi byty, tedy v domech, které nebyly do prodeje zatazeny.

Tabulka 5 ukazuje meziro¢ni zménu v poctu byt od roku 2005 - 2010 a dale

zménu v poctu byttt vzhledem k roku 1991 v Mosté.

% Pravidla pro prodej obytnych domii v majetku spolecnosti MOSTECKA BYTOVA, a.s. [onling].
MOSTECKA BYTOVA, a.s., 2009 [¢it.2011-08-12]. Dostupné z: <http://www.mostecka-
bytova.cz/prodej-bytoveho-fondu.aspx>.
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Z této tabulky je patrné, Ze k nejvétsimu meziro¢nimu poklesu v poctu obecnich
bytti doslo v pribehu roku 2009 z diivodu prodeje jednotlivych domt bytovym druzstvim.

Od roku 1991 do konce roku 2010 doslo k 96,8 % poklesu celkového poctu obecnich byti.
Tabulka 5 Vyvoj obecniho bytového fondu v Mosté v letech 1991 - 2010

Most Celkovy pocet obecnich byt v letech

1991 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Pocet 21737 6 994 6 989 6 567 6 560 6 501 5740 694
Meziro¢ni zména v
poctu byta -14 743 -5 -422 -7 -59 -761 -5 046
Meziro¢ni zména v
poctu byta % 67,80 0,07 6,00 0,01 0,80 11,70 87,90
Zména v poctu byt
k roku 1991 -14743 | -14748| -15168| -15177| -15236| -15997| -21043
Zmeéna v poctu byt
k roku 1991 v % 67,80 67,80 69,80 69,80 70,09 73,59 96,80

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni“, 2005 —2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s.

Porovnani poc¢tu obecnich bytl s celkovym poctem bytt ze S¢itani lidu, domt a

bytti v roce 2001 je uvedeno v grafu 5.

Z grafu vyplyva, ze procentni podil poctu obecnich bytii k poctu vSech byt od roku
2004 postupné klesa. Na konci roku 2004 €inil tento podil 23 % k celkovému bytovému
fondu v Mosté. Mezi roky 2005 az 2010 vsak doslo k vyznamnému poklesu v pocétu
obecnich bytd a na konci roku 2010 ¢ini podil obecnich najemnich byti 2,3 %

K celkovému bytovému fondu sectenému v roce 2001 v Mostg.

Graf 5 Podil obecnich bytii z celkového poctu bytii v Moste® v letech 2004 — 2010
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% pocet obecnich bytii byl srovnavan k celkovému poétu byti dle S&itani lidu, domii a byti v roce 2001
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e Meésto Chomutov

Obecni bytovy fond v Chomutové zahrnoval az do roku 2000 vice nez 10 000 bytd.
Prodej domii s ndjemnimi byty do deseti bytovych jednotek zahijeny po roce 1991
neznamenal zasadni pokles poctu obecnich ndjemnich byta.

Vroce 2000 meésto Chomutov pfijalo Zasady pro prodej bytovych domi
v objektech nad 10 bytovych jednotek a jako vlastnik obecniho bytového fondu zah4jilo
privatizaci byti. Predmétem prodeje se staly obydlené celé bytové domy a byty v majetku
meésta.

Prodej bytového fondu byl realizovan v jednotlivych etapach tak, aby byla zaruc¢ena
ochrana najemnika a najemnikiim bylo umoznéno ptednostni odkoupeni bytové jednotky.
Podle vytvorenych ,,Zasad jednotlivé etapy zahrnovaly prodej bytového fondu pravnické
osobé tvofené vSemi nebo ¢asti najemnikd, dale prodej jednotlivych bytovych jednotek
jednotlivym opravnénym najemnikiim v souladu se zakonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytil, ve znéni pozdéjsich predpist, prodej bytového domu jednomu ndjemnikovi a prode;j
tieti osob&. Prodej tfeti osobé byl realizovan v piipad¢, ze se jednalo o byty, na kterych
vaznul dluh vyssi nez 10000 K¢. Zakladni cena bytové jednotky byla stanovena
na zdkladé¢ vyméry podlahové plochy bytu vynasobené mérnou cenou 600 K&/m2.%
Finanéni prostiedky ziskané z privatizace obecnich bytt byly pievedeny do Fondu rozvoje
meésta pro potieby vSech majitelti bytového fondu ve mésté.

V roce 2001 mésto Chomutov zahajilo s podporou statu rekonstrukci domu Merkur.
Z podplirného programu ministerstva pro mistni rozvoj zaméteného na vystavbu bytl
pro seniory v domech s pecovatelskou sluzbou cerpalo mésto Chomutov v pribéhu let
2001 a 2002 dotaci ve vysi 30 milionti K¢. Rekonstrukce byla realizovana postupné
ve trech etapach a v roce 2002 ptibylo do obecniho bytového fondu celkem 156 novych
bytovych jednotek v domé s pecovatelskou sluzbou.”

Postupny vyvoj obecniho bytového fondu v Chomutové v jednotlivych letech

od roku 1991 do roku 2004 je uveden v grafu 6.

% Zasady pro prodej bytovych domii v objektech nad 10 bytovych jednotek [online]. Mésto Chomutov, 2000,
posledni revize 28.6.2010 [cit.2011-08-12]. Dostupné z: < http://www.chomutov-mesto.cz/022-01-05-
zasady-pro-prodej-bytovych-domu-v-objektech-nad-10-bytovych-jednotek/d-
378383/query=prodej+dom%C5%AF&p1=36839>.

70 Skalické Sotia, zastupce Feditele spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA a.s., ustni sdéleni 12. 6. 2011
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Z grafu je patrné, ze od roku 1991 az do konce roku 2000 doSlo v Chomutové jen
k mirnému poklesu absolutniho poc¢tu obecnich bytd. V letech 1991 - 2000 bylo prodano
celkem 696 obecnich byti.

V letech 2001 - 2004 byl vyvoj obecniho bytového fondu v Chomutové ovlivnén
probihajici privatizaci. V prib¢hu let 2000 az 2003 bylo zprivatizovano vice nez 6 000
bytovych jednotek. Ve vlastnictvi mésta Chomutov ztstalo k 31. 12. 2004 celkem 3 660
byta.

Graf 6  Vyvoj obecniho bytového fondu v Chomutové v letech 1991- 2004
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Zdroj: UUR Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 - 2011, Chomutov

Po roce 2004 nebyla ze strany mésta Chomutov realizovana zadna rekonstrukce
nebo vystavba, ktera by vyznamné ovlivnila pocet obecnich ndjemnich bytt. K nepatrné
zméné v poctu ndjemnich byt doSlo prostfednictvim stavebnich uprav spojenych se
zménou v Ucelu uZivani stavby. Jednotlivym z4jemcim byly pronajaty nebytové, napf.
pudni prostory, které byly nasledné zrekonstruovany na bytové jednotky.71 V prubéhu let
2005 — 2009 bylo zkolaudovano 7 novych bytovych jednotek ziskanych ptestavbou

pudnich prostor.

Jiz vroce 2007 mésto Chomutov feSilo moZnost efektivni spravy obecniho
bytového fondu po ukonceni privatizace. Na zaklad€ rozhodnuti zastupitelstva vznikla dne
22. 12. 2007 spoleénost CHOMUTOVSKA BYTOVA as., jejimz jedinym 100%
akcionafem je mésto Chomutov. Spolecnost nemé zpracovanou koncepci bydleni. Jejim

ukolem je zajisténi spravy, provozu, Udrzby a modernizace bytového a nebytového fondu.

" Skalické Sota, zastupce Feditele spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA a.s., tstni sd&leni 12. 6. 2011
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Ke dni 31. 12. 2008 byla zrusena tzv. doplikova Cinnost na Magistratu mésta
Chomutova, ktera byla souéasti Odboru rozvoje, investic a majetku mésta, a ve své
¢innosti se zabyvala hospodafenim s byty v majetku mésta. Ke dni 1. 1. 2009 byly vloZzeny
do zékladniho majetku akciové spoleénosti CHOMUTOVSKA BYTOVA, nemovitosti
s bytovym a nebytovym fondem. Jedna se piedevsim o star$i nemovitosti, které se nachazi
V historickém centru mésta Chomutov. V majetku spolecnosti bylo ke dni 31. 12. 2009
celkem 1298 bytovych jednotek. V majetku mésta Chomutov zustalo piiblizné 400
bytovych jednotek v domech, ve kterych zatim probiha prodej byti, v domech na jejichz

rekonstrukci byla vyuzita statni dotace a v domech s pecovatelskou sluzbou.

Privatizace obecniho bytového fondu byla ukoncena v roce 2008, ale jesté v roce

2009 - 2010 probihal doprodej jednotlivych bytovych jednotek (viz. tabulka 6 )

Tabulka 6 ukazuje meziroéni zménu v poétu byt a dale zménu v poctu byt

vzhledem k roku 1991.

Z této tabulky vyplyva, ze béhem roku 2005, doslo ke 21,3 % poklesu celkového
poctu obecnich bytii vzhledem k jejich poctu v roce 2004. Jedna se o nejvetsi mezirocni
pokles celkového pocétu obecnich byta v letech 2005 — 2010. Z tabulky dale vyplyva,
ze od roku 1991 do konce roku 2004 doslo k 66,3 % poklesu celkového poctu obecnich
byt a od roku 1991 do konce roku 2010 k 84,58 % poklesu celkového pocétu obecnich
bytu.

Tabulka 6 Celkovy pocet obecnich bytii v Chomutové v letech 1991 - 2010

72 Celkovy pocet obecnich bytd v letech

Chomutov 1091] 2004 2005] 2006]  2007]  2008]  2009] 2010
Pocet 10 870 3660 2 882 2 537 2 303 2 044 1764 1676
Meziro¢ni zména v

poctu byt -7 210 -778 -345 -234 -259 -280 -88
Meziro¢ni zména v

poctu byta % 66,30 21,30 11,97 9,20 11,20 13,69 4,98
Zmeéna v poctu byt

k roku 1991 -7210 -7 988 -8 333 -8 567 -8 826 -9 106 -9194
Zmeéna v poctu byt

k roku 1991 v % 66,30 73,48 76,66 78,80 81,19 83,77 84,58

Zdroj: UUR Dotazniky K ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 - 2011, Chomutov

2 0d roku 2009 jsou v dotazniku ,,Monitoring komunalniho bydleni* vyplnény tidaje za mésto Chomutov a
za spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.
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Porovnani poctu obecnich bytl s celkovym poctem bytl ze s¢itani lidu domti a byt

2001 je uvedeno v grafu 7.

Z grafu vyplyva, ze procentni podil poctu obecnich byti k poctu vSech byti
v Chomutové od roku 2004 postupné klesa. Na konci roku 2004 €inil tento podil 16,4 %,
ale na konci roku 2010 piedstavuje podil poctu obecnich byti 7,4 % k celkovému
bytovému fondu se¢tenému v Chomutove v roce 2001.

Graf 7 Podil obecnich bytii z celkového poctu bytii v Chomutové™ v letech 2004 — 2010
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6.2 Pravni aspekty naijemniho bydleni

Prava a povinnosti pronajimatelii a najemct bytl upravuje Obcansky zakonik.
Pravo najmu vzniké obcanovi uzavienim pisemné najemni smlouvy.

Spole¢nost MOSTECKA BYTOVA, a.s. jako vlastnik bytového fondu pronajimé

byty dle ,,Pravidel pro pronajem byti pii pievzeti zavazku®.”

Zakladni podminkou pro uzavieni ndjemni smlouvy je v€k Zadatele, ktery musi byt
stardi 18 let a trvalé bydlisté ve mésté Most. Zadatel také nesmi byt nidjemcem
nebo vlastnikem jiného bytu ¢i domu a nema nevypotradané splatné pohledavky vii¢i méstu

Most a Dopravnimu podniku mést Mostu a Litvinova, a.s.

73 Pocet obecnich bytii byl srovnavan k celkovému po&tu byti dle S¢itani lidu, domii a byti v roce 2001

"Pravidla pro prondjem bytii — prevzeti zévazku [online]. MOSTECKA BYTOVA, a.s.,2006[citovano 19. 8.
2011] dostupné z: <http://www.mostecka-bytova.cz/dokumenty-spolecnosti.aspx?id=96 >.
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Spolegnost MOSTECKA BYTOVA, a.s. nevede evidenci zadosti o prondjem bytu.
Seznam volnych bytd k prondjmu je uveden v sidle spolecnosti a dile na webovych
strankach spoleCnosti. Zajemce o uzavieni najemni smlouvy vyplni registra¢ni list,
na kterém je krom¢ osobnich udaji uvedeno také zaméstnani zadatele. O budoucim
njjemci rozhoduje na svém pravidelném zaseddni predstavenstvo spolecnosti
MOSTECKA BYTOVA, a.s. Se zajemcem o prondjem bytu, ktery je zatiZen splatnou
pohledavkou MOSTECKE BYTOVE, a.s. na najmu a sluzbach s nijmem bytu spojenych,
spolecnost uzavira Dohodu o pfistoupeni k zdvazku. Touto dohodou budouci néjemce
pfistupuje k dluhu a zavazuje se jej za dluznika splnit a pronajimateli zaplatit. S novym

najemcem je nasledné uzaviena najemni smlouva k bytu na dobu urcitou 2 roku.

Byty v domé s pedovatelskou sluzbou jsou piidélovany ve spolupraci MOSTECKE
BYTOVE, a.s. a Méstské spravy socialnich sluzeb v Mosté. O ptidéleni bytu v piipadech
hodnych zvlastniho zfetele rozhoduje rada Statutdrniho mésta Most na zaklad¢ doporuceni

socialni komise rady.

Pocet nové pronajatych obecnich byti a podil poétu nové pronajatych obecnich
bytil k celkovému poctu obecnich bytii v Mosté€ v jednotlivych letech od roku 2005 — 2010

ukazuje tabulka 7.

Z tabulky je patrné, ze s postupnym prodejem bytového fondu a jednotlivych domt
klesa v letech 2005 — 2010 absolutni pocet nové pronajatych obecnich byt.

Tabulka 7 Pocet nové pronajatych obecnich bytit v Mosté v letech 2005 - 2010

Most Roky
2005 2006 2007 2008 2009 2010
Celkovy pocet obecnich bytd 6 989 6 567 6 560 6 501 5740 694
Pocet noveé pronajatych obecnich bytd 274 358 396 315 251 122
Podil poctu novée pronajatych obec. byti k
celkovému poctu obecnich byt v %
4,0 5,4 5,0 5,0 4.4 17,6

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,Monitoringu komunalniho bydleni“, 2005 — 2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s.

Pocet najemci, ktefi uskutecnili v letech 2005 — 2010 vyménu obecniho bytu

vV Mosté a jejich podil k celkovému poctu obecnich byti je uveden v tabulce 8.

Z tabulky 8 vyplyva, Ze podil poctu najemcti, ktefi uskutecnili v letech 2005 — 2010
vymeénu obecniho bytu v Mosté se pohybuje na urovni 2,8 % k celkovému poctu obecnich

bytli v Mosté.
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Tabulka 8 Pocet ndajemcii, kteri uskutecnili v letech 2005 - 2010 vymeénu obecniho bytu v Mosté

Most Roky

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Celkovy pocet obecnich bytd 6 989 6 567 6 560 6 501 5740 694
Pocet najemci, kteti uskuteénili v
pfislusném roce vyménu obecniho bytu 181 143 114 124 103 47

Podil poctu ndjemcty, kteii uskutecnili v
ptislusném roce vyménu obecniho bytu k
celkovému poctu obecnich bytt v % 2,6 2,2 1,7 1,9 1,8 6,8

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 — 2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s.

Dne 31. 3. 2006 vstoupila v ucinnost novela obcanského zakoniku, zakon ¢.
107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemného z bytu. Nova tuprava se dotyka

zejména skonceni najemniho poméru a otazky piechodu néjmu bytu.

V tabulce 9 je uveden pocet prechodti najmu obecniho bytu v Mosté, v roce 2005, a
dale pocet prechodii najmi v jednotlivych letech 2006 az 2010, tedy po uvedeni zdkona

0 jednostranném zvySovani najemného z bytu do praxe.

Dne 7. 10. 2009 schvalilo pfedstavenstvo spoleénosti MOSTECKA BYTOVA, a.s.
postup pro Upravu najmu bytu pro osoby blizké z divodu prodeje bytového fondu.
Na zakladé zadosti opravnéného najemce, mize osoba blizka vstoupit do prav opravnéné
osoby. Plivodni ndjemce se vzda prava najmu bytu ve prospéch osoby blizké. Nejedna se
vSak o ptechod nigmu podle § 706 - § 708 obcanského zdkoniku, kdy najemce

prokazatelné trvale opustil spole¢nou domécnost.

Podil piechodii najmu obecniho bytu k celkovému pocétu obecnich bytt Cinil
Vv obdobi let 2005 — 2009 v praméru 1,1 %. V roce 2010 bylo v ramci obecniho bytového
fondu uskutecnéno 12 ptechodd najmu podle § 706 - § 708 obcanského zédkoniku a ve 112

ptipadech se plivodni najemce vzdal prava najmu bytu ve prospéch osoby blizké.

Tabulka 9 Pocet pirechodii ndjmu obecniho bytu v Mosté v letech 2005 - 2010

Most Roky

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Celkovy pocet obecnich bytd 6 989 6 567 6 560 6 501 5740 694
Pocet pfechodl najmu obecniho bytu 100 75 68 69 50 124
Podil poctu pfechodt ndjmu obecniho bytu
k celkovému poctu obecnich byt v % 1.4 11 1.0 11 1.0 17.9

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 — 2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s.
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W

Podle zakona ¢. 107/2006 Sb., muze pronajimatel vypovédét najem bytu bez

ptivoleni soudu na zaklad¢ zdkonem stanovenych vypovédnich divodi.

Pocet podanych vypovédi z ndjmu bytu bez ptivoleni soudu, pocet ndjemnika, kteii
vypovéd z najmu bytu bez ptivoleni soudu nerespektuji a jejich podil k celkovému poctu

obecnich bytl v Most¢ ukazuje tabulka 10.

V prib&hu roku 2005 spoleénost MOSTECKA BYTOVA, a.s. podala celkem 95
zalob o pfivoleni soudu k vypovédi z najmu bytu dle § 711, odst. 1 obcanského zakoniku.
Z tabulky 10 vyplyva, ze jiz vroce 2006 spole¢nost vyuzila moznosti podat vypovéd’
z ndjmu bytu bez piivoleni soudu dle § 711 odst. 2 pism. a) az e) ob¢anského zékoniku.
Podil vypovédi z najmu bytu bez piivoleni soudu Se ve sledovaném obdobi let 2005 — 2010
pohyboval v priméru na urovni 1,4 % k celkovému poétu obecnich byti. Z tabulky
vyplyva, ze podil poctu néjemct, kteti vypovéd znajmu bytu bez pfivoleni soudu
nerespektuji, ¢inil za sledované obdobi 2006 — 2010 v priméru 1,3 % k celkovému poctu

obecnich bytt.

Néjemce nicméné nezlstdva zdkonem zcela nechrdnén. N4jemce neni povinen byt
vyklidit, pokud podé4 ve lhité Sedesati dnti ode dne doruceni vypovédi zalobu na urceni
neplatnosti vypovédi znajmu bytu. V letech 2006 az 2010 spole¢nost MOSTECKA

BYTOVA, a.s. eviduje celkem 9 Zalob na uréeni neplatnosti vypovédi z ndgjmu bytu.

Tabulka 10 Pocet vypovédi z ndjmu bytu bez privoleni soudu a pocet ndjemnikii, kter'i vipovéd' nerespektuji
v letech 2006 — 2010 v Mosté

Most Roky

2006 2007 2008 2009 2010
Celkovy pocet obecnich bytd 6 567 6 560 6 501 5740 694
Pocet podanych vypoveédi z najmu bytu bez ptivoleni
soudu 50 114 155 74 7
Podil poctu podanych vypovédi z najmu bytu bez
piivoleni soudu k celkovému poctu obec. bytt v % 0,8 1,7 2,4 1,3 1
Pocet najemci, kteti VNB bez privoleni soudu
nerespektuji 50 113 145 64 5
Podil poctu najemnikdt, kteti VNB bez ptivoleni
soudu nerespektuji k celkovému poctu obecnich bytd
v % 0,8 1,7 2,2 11 0,7

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni“, 2005 —2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s.
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V ptipadé, ze najemce vypoveéd znajmu bytu nerespektuje a dobrovolné byt
nevyklidi, pronajimatel se obraci zalobou o vyklizeni bytu na mistné ptislusny soud.

Pocet exekucné vyklizenych obecnich byti a jejich procentni podil k celkovému

pocCtu obecnich byt v jednotlivych letech 2005 — 2010 v Mosté je uveden v tabulce 11.

Z tabulky vyplyva, Ze na navrh spole¢nosti MOSTECKA BYTOVA, as. bylo
Vv pribéhu let 2005 — 2010 vyklizeno celkem 225 bytt. Podil exekuéné vyklizenych bytt
tvoril za sledované obdobi let 2005 — 2010 cca 0,6 % k celkovému poctu obecnich byti.

Tabulka 11 Pocet exekucné vyklizenych obecnich bytii v Mosté v letech 2005 - 2010

Most Roky

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Celkovy pocet obecnich byti 6 989 6 567 6 560 6 501 5740 694
Pocet nucené vyklizenych byti 19 23 70 87 25 1
Podil poctu nucen¢ vyklizenych byt k
celkovému poctu obecnich bytt v % 0,3 0,4 1,1 1,33 0,4 0,1

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,Monitoringu komundlniho bydleni*“, 2005 — 2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s.

Castym diivodem pro vypovéd’ z najmu bytu a nasledné exekuéni vyklizeni bytu je
hrubé poruSeni povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména pokud nijemce nezaplatil
njjemné¢ a uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu odpovidajici trojnasobku

meési¢niho ndjemného a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.

Pocty neplatici ndjemného a sluZzeb sndjmem bytu spojenych a jejich podil
ve vztahu Kk celkovému pocétu obecnich bytd v Mosté a index zmény pocétu neplati¢t

ukazuje tabulka 12.

Vysoky podil neplati¢i ve vztahu k celkovému poctu obecnich bytli v Mosté je
ovlivnén pokro¢ilym stupném privatizace obecnich byti. Spole¢nost MOSTECKA
BYTOVA, a.s. prodala na zakladé rozhodnuti jediného akcionafe Statutarniho mésta Most
vétsSinu bytd, které mésto vlozilo do majetku spolecnosti k1. 7. 2004. V evidenci

spole¢nosti ziistavaji veskeré pohledavky do data prodeje bytu ¢i domu.

Z tabulky vyplyva, Ze mezi roky 2008 a 2009 doSlo k narlistu absolutniho poctu
neplatici. K 31. 12. 2010 bylo v obecnich bytech evidovano celkem 1 632 neplatic¢t

najemného a sluzeb s ndjmem bytu spojenych.
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Tabulka 12  Pocet neplaticii ndjemného a sluzeb v obecnich bytech v Mosté v letech 2005 - 2010

Roky

Most

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Pocet neplaticti ndjemného a
sluzeb 1354 1334 1273 1405 1840 1632
Celkovy pocet obecnich bytl 6989|  6567|  6560|  6501| 5740 694
Podil poctu neplaticu k
celkovému poctu obecnich byt v
% 19,3 20,3 19,4 21,6 32,1 235,2
index zmény poctu neplatict X 98,5 95,4 110,3 131,0 88,7

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,Monitoringu komundlniho bydleni“, 2005 — 2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s.

Pocet neplati¢i v obecnich bytech ve vztahu k celkovému poctu bytd v Mosté

od roku 2005 — 2010 (stav k 31 .12. prislusného roku) je znazornén v grafu 8.

Z grafu vyplyva, Ze podil neplatici v obecnich bytech v Mosté¢ od roku 2005

postupné klesa. V roce 2008 se tento trend zastavil a pocet neplati¢i naopak vzrostl.

Graf 8 Pocet neplaticii v obecnich bytech v letech 2005 — 2010 ve vztahu k celkovému poctu bytii v
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Zdroj: UUR, Dotazniky K ,,Monitoringu komundalniho bydleni*“, 2005 —2011, MOSTECKA BYTOVA, as.

Mésto Chomutov a v sou¢asné dobé spoleénost CHOMUTOVSKA BYTOVA a.s.

jako vlastnik bytového fondu nabizi volné byty formou vefejného vybérového fizeni a

CHOMUTOVSKA BYTOVA as.

vefejnou nabidkou. Pfedstavenstvo

spole¢nosti

schvalilo na svém zasedani dne 24. 8. 2010 ,,Pravidla pro pronajimani byti v majetku
CHOMUTOVSKE BYTOVE a.s.*

"> Poget obecnich bytii byl srovnavan k celkovému poétu byti dle S&itani lidu, domii a byti v roce 2001
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Kazdy zajemce o ucast ve vefejném vybérovém fizeni musi spliiovat zékladni
kritéria, mezi kterd patii v€k zadatele, ktery musi byt starsi 18 let a trvalé bydlisté ve mésté
Chomutov. Zadatel dale nesmi mit vii¢i méstu Chomutov 7adné dluhy a neni majitelem
nemovitosti uréené k bydleni nebo ndajemcem bytu. Dalsi podminkou pro ucast
ve vybérovém fizeni je, aby zdjemce byl v hlavnim pracovnim poméru minimalné¢ 6
mésict ke dni konani vefejného vybérového fizeni a nebyl feSen ddvkami socidlni pomoci

od odboru socialnich véci a zdravotnictvi Statutarnitho mésta Chomutov.

Seznam volnych byti je uveden v sidle spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA
a.s., na webovych strankach spole¢nosti a na webovych strankach mésta Chomutov.
Soucasti seznamu jsou udaje k jednotlivym bytim, vyvolavaci cena prava najmu bytu a
datum kondni vefejného vybérového fizeni. S vit€ézem vefejného vybérového fizeni je
uzaviena najemni smlouva na dobu urcitou 1 roku.

Byty zvlastniho urceni a bezbariérové byty jsou prfidélovany ve spolupraci
spoleénosti CHOMUTOVSKA BYTOVA a.s. a odboru socialnich véci a zdravotnictvi

Statutarniho mésta Chomutova.

Pocet nové pronajatych obecnich bytd v jednotlivych letech od roku 2005 — 2010
a podil poctu nové pronajatych obecnich byt k celkovému poctu obecnich byt

v Chomutové ukazuje tabulka 13.

Z tabulky vyplyva, ze absolutni pocet pronajatych bytt klesa zaroven s postupujici
privatizaci obecniho bytového fondu. Podil nové pronajatych obecnich bytl ve sledovaném

obdobi let 2005 — 2010 ¢inil 6,4 % k celkovému poctu obecnich byt v Chomutove.

Tabulka 13  Pocet nové pronajatych obecnich bytii v Chomutové v letech 2005 — 2010

76 Roky
Chomitov 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Celkovy pocet obecnich bytd 2882 2435 2 303 2044 1764 1676
Pocet noveé pronajatych obecnich
bytd 257 128 159 127 101 84
Podil poctu nove pronajatych
obec. bytt k celkovému poctu
obecnich byt v % 9,0 53 7,0 6,2 57 5,0

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni*“, 2005 - 2011, Chomutov

76 Od roku 2009 jsou v dotazniku »,Monitoring komunalniho bydleni* vyplnény udaje za mésto Chomutov a
za spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.
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Pocet najemct, ktefi uskuteCnili vyménu obecniho bytu v Chomutové
ve sledovaném obdobi let 2005 — 2010 a jejich podil k celkovému poétu obecnich byt je

uveden v tabulce 14.

Pravidla pro pronajimani bytti v majetku spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA
a.s., v ¢lanku 7, upravuji také podminky pro vyménu bytli. Vyména byt je mozna jen
S pisemnym souhlasem spoleCnosti. Za udé€leni pisemného souhlasu pronajimatele
s dohodou o vymén¢ bytl je hrazen administrativni poplatek ve vysi 8 000 K¢.

Podil najemct, kteii uskutecnili vyménu bytli v ramci obecniho bytového fondu

¢inil za sledované obdobi 2005 — 2010 v priméru 0,7 % k celkovému poctu obecnich byta.

Tabulka 14 Pocet ndjemcii, kteri uskutecnili vymeénu obecniho bytu v letech 2005 — 2010 v Chomutové

Roky

h 77

Chomutov 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
Celkovy pocet obecnich bytd 2882 2 435 2 303 2 044 1764 1676
Pocet najemcu, kteti uskutec¢nili v

pfislusném roce vyménu obecniho bytu 21 14 24 11 9 12

Podil poctu ndjemcty, ktefi uskutecnili v
ptislusném roce vyménu obecniho bytu k
celkovému poctu obecnich bytt v % 0,8 0,6 1,0 0,5 0,5 0,7

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 - 2011, Chomutov

Dopad zakona ¢. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemného z bytu
na bytovou politiku mésta Chomutov je patrny z pohybu v ramci obecniho bytového fondu

uvedeného v tabulce 15 a tabulce 16.

Pocet prechodii ndjmu obecniho bytu v Chomutové v roce 2005, a dale pocet
pfechodli najml v jednotlivych letech 2006 — 2010, tedy po wuvedeni zikona

o jednostranném zvySovani najemného z bytu do praxe ukazuje tabulka 15.

Z tabulky vyplyva, ze v roce 2005 bylo uskutecnéno celkem 47 prechodlii najmu
bytu v ramci obecniho bytového fondu v Chomutove. Absolutni pocet prechodti najmu
obecniho bytu se od roku 2006 postupné snizoval. Podil poc¢tu ptrechodli ndjmu v rdmci
obecniho bytového fondu ¢inil za sledované obdobi let 2005 — 2010 v praméru 1,3 %

k celkovému poctu obecnich bytu.

" 0d roku 2009 jsou v dotazniku ,,Monitoring komunalniho bydleni* vyplnény tidaje za mésto Chomutov a
za spolecnost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.
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Tabulka 15 Pocet prechodii ndjmu obecniho bytu v Chomutove v letech 2005 - 2010

78 Roky
Chomutov 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Celkovy pocet obecnich bytd 2882 2435 2303 2044 1764 1676
Pocet ptechodti ndjmu obecniho
bytu 47 32 28 20 21 21
Podil poctu ptechodt ndjmu
obecniho bytu k celkovému poctu
Joontn b;’ttﬁv% P 1,6 1,3 1,2 1,0 1,2 13

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundiniho bydleni*“, 2005 - 2011, Chomutov

V tabulcel6 je uveden pocet podanych vypovédi z najmu bytu bez piivoleni soudu
a pocet ndjemnika, ktefi vypoved’ z najmu bytu bez ptivoleni soudu nerespektuji a jejich

procentni podil k celkovému poctu obecnich byt v Chomutové.

Vroce 2005 meésto Chomutov podalo celkem 40 zalob o privoleni soudu
K vypovédi znajmu bytu dle § 711, odst. 1 obcanského zakoniku. Z tabulky vyplyva,
ze pocet vypoveédi z najmu bytu dle § 711 odst. 2 pism. a) az e) obanského zakoniku se
v obdobi 2006 — 2010 pohyboval v praiméru na urovni cca 1,4 %

Z tabulky lze vycist, ze podil poctu najemct, kteti vypovéd znajmu bytu bez
pfivoleni soudu nerespektuji se ve sledovaném obdobi 2006 — 2010 pohyboval

na trovni 0,8 % k celkovému poctu obecnich bytid v Chomutove.

Tabulka 16 Pocet Vypovédi z ndjmu bytu bez privoleni soudu a pocet najemnikii, kteri vypoved nerespektuji
v letech 2006 — 2010 v Chomutove

Roky

79

Chomutov 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
Celkovy pocet obecnich bytd 2435 2 303 2 044 1764 1676
Pocet podanych vypoveédi z najmu bytu bez ptivoleni

soudu 33 70 7 24 19
Podil poctu podanych vypoveédi z najmu bytu bez

ptivoleni soudu k celkovému poctu obec. bytii v % 1,4 3,0 0,3 1,4 1,1
Pocet najemniku, kteti VNB bez ptivoleni soudu

nerespektuji 7 36 7 16 16
Podil poctu najemnikd, kteti VNB bez ptivoleni

soudu nerespektuji k celkovému poctu obecnich bytd

vV % 0,3 1,6 0,3 0,9 1,0

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 - 2011, Chomutov

"8 Od roku 2009 jsou v dotazniku ,,Monitoring komunalniho bydleni* vyplnény udaje za mésto Chomutov a
za spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.

" Od roku 2009 jsou v dotazniku ,,Monitoring komunalniho bydleni* vyplnény udaje za mésto Chomutov a
za spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.
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Pocet exekucné vyklizenych bytl a jejich podil k celkovému poctu obecnich bytl

v Chomutové v letech 2005 — 2010 ukazuje tabulka 17.

Z tabulky vyplyva, ze v prubéhu let 2005 — 2010 bylo v Chomutové vyklizeno
celkem 95 obecnich bytt. Podil poctu exekucné vyklizenych byt ve sledovaném obdobi
let 2005 — 2010 ¢inil 0,6 % k celkovému poctu obecnich byttt v Chomutove.

Tabulka 17  Pocet exekucné vyklizenych obecnich bytii v Chomutové v letech 2005 - 2010

80 Roky
Chomutov 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Celkovy pocet obecnich bytd 2882 2435 2303 2044 1764 1676
Pocet exekucné vyklizenych byti 12 27 42 6 5 3
Podil poctu exekucné
vyklizenych byt k celkovému
poctu obecnich byt v % 0,4 11 1,8 0,1 0,3 0,2

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,Monitoringu komundalniho bydleni“, 2005 - 2011, Chomutov

Pocty neplatici najjemného a sluzeb s ndjmem bytu spojenych a jejich podil
ve vztahu k celkovému poctu obecnich byt v Chomutové a index zmény poc¢tu neplatict

ukazuje tabulka 18.

Vroce 2009 mésto Chomutov pfistoupilo k ocenéni veskerych pohledavek
za dluzniky ztitulu neuhrazeného najemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytd,
které byly v majetku mésta Chomutov ke dni 31. 12. 2008. Tyto pohledavky byly
na zaklad¢ rozhodnuti rady Statutarniho mésta Chomutov ze dne 22. 6. 2009 vloZeny jako

nepenézity vklad do zékladniho kapitélu spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA, as.

K 31. 12. 2005 eviduje mésto Chomutov Vv obecnich bytech celkem 3 158 neplati¢a
najemného a sluzeb s najmem bytu spojenych. Z tabulky 18 l1ze vycist, ze pocet neplati¢t
od roku 2005 do roku 2008 mirn¢ klesa. Podil poc¢tu neplaticii ndjmu a sluzeb v roce 2010

¢inil 29,5 % z celkového poctu obecnich byti v Chomutové.

8 Od roku 2009 jsou v dotazniku ,,Monitoring komunalniho bydleni* vyplnény tdaje za mésto Chomutov a
za spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.
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Tabulka 18 Pocet neplaticii ndjemného a sluzeb v obecnich bytech v Chomutové v letech 2005 -2010

Rok
Slienter 2005] 2006 T 2009] 2010
i 3158|  2923| 2860 2719 neuveden® 494
Celkovy pocet obecnich bytd 2882 2435 2 303 2044 1764 1676
Podil poctu neplaticu k
\c/eol/l:ovému poctu obecnich byti 109.6 120.0 124.2 133,0 X 29,5
Index zmény poétu neplatict X 92,5 97,8 95,1 X X

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundalniho bydleni“, 2005 - 2011, Chomutov

Pocet neplatic¢li v obecnich bytech ve vztahu k celkovému poctu byt v Chomutoveé

od roku 2005 — 2010 (stav k 31. 12. prislusného roku) znazornuje graf 9.

Z grafu vyplyva,

ze podil poctu neplatic najemného v obecnich bytech

v Chomutové od roku 2005 postupné klesd. K 31. 12. 2010 se podil neplati¢ii ngjmu a

sluzeb v obecnich bytech v Chomutové pohyboval na arovni 2,2 % k celkovému poctu

bytti ve mést¢ Chomutov.

Graf 9  Pocet neplaticii v obecnich bytech v letech 2005 — 2010 ve vztahu k celkovému poctu bytii v
Chomutové®
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Zdroj: UUR, Dotazniky k ,Monitoringu komundalniho bydleni*“, 2005 - 2011, Chomutov

81 0d roku 2009 jsou v dotazniku ,,Monitoring komunélniho bydleni* vyplnény udaje za mésto Chomutov a

za spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.

82 Piesny poet neplati¢ii ndjemného a sluzeb s najmem spojenych k 31. 12. 2009 v Chomutové neni znam

8 pocet obecnich bytt byl srovnavan k celkovému poétu byti dle S&itani lidu, domd a bytii v roce 2001
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6.3 Ekonomické aspekty najemniho bydleni

Najemné vyjadfuje cenu za uzivani bytu. Tato cena mulZze byt cenou trzni
nebo cenou regulovanou. Trzni cena je vyslednici nabidky a poptavky na mistnim trhu

S byty. Regulovana cena znamend omezeni trhu s byty a je vzdy niz§i nez cena trzni.

Dne 31. 3. 2006 nabyl u¢innosti zdkon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a 0 zmén¢ zékona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisi. Zakon ve své prvni €asti upravuje moznost jednostranného zvySovani najemného
z bytu, které je mozné uplatnit béhem ctyiletého obdobi od 1. ledna 2007 do 31. prosince

2010. Jedna se o zakon, ktery mifi k trznim cenam.

Podle zakona &. 107/2006 Sb., vyuzila MOSTECKA BYTOVA, a.s. v jednotlivych
letech 2007 — 2010 moznost jednostranného zvySeni najemného zbytu ve vysi

r~

maximalniho pfirastku mési¢niho najemného za byt.

Tabulka 19 ,,Srovnani vySe regulovaného najemného v roce 2006 a najemného
po jednostranném zvySeni v letech 2007 -2010“ uvadi rozpéti sazeb regulovaného
najjemného vroce 2006 a najemného po jednostranném zvysSeni v roce 2007 az 2010

Vv bytech, které vlastni a spravuje spoleénost MOSTECKA BYTOVA, as.

Z tabulky vyplyva, Ze spole¢nost MOSTECKA BYTOVA, a.s. nevlastni byty se
sniZzenou kvalitou a sazba najemného pro standardni byt po jednostranném zvySeni v roce
2007 dosahla urovné 15,68 Kc&/m2 Vroce 2008 dosahovala sazba najemného
po jednostranném zvysSeni 17,77 K&/m?, v roce 2009 se najemné zvysilo na 21,24 K¢/m? a

v roce 2010 ¢inila sazba ndjemného 29,47 K&/m?.

Tabulka 19 Srovnadni vyse regulovaného ndjemného v roce 2006 a ndjemného po jednostranném zvyseni
v roce 2007 — 2010 v Mosté (v K¢/m*/mesic)

Posledni sazba "regulovaného" Vyse najemného v K¢/m?*mésic po jednostranném zvyseni
najemného v K¢/m*mésic podle najemného v roce
dfive platnych predpist MF k
datu_]ejlch zruSeni Ustavnim 2007 | 2008 | 2009 | 2010
soudem
Lall kat od Castky | 14,16 standardni byt od Castky X | 17,77 | 21,24 | 29,47
Most do ¢astky | 14,16 do ¢astky | 15,68 | 17,77 (21,24 | 29,47
NalV. kat od castky X byt Ee slr_nzenou od castky X X X X
do castky X valitou do castky X X X X

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2007 — 2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s.
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Moznost jednostranné zvySit ndjemné skoncila v Mosté dne 31. 12. 2010.
Od uveden¢ho data se zména ndjemného v pribéhu trvani ndjemni smlouvy stanovi
dohodou mezi ndjemcem a pronajimatelem. VySe ndjemného v obecnich bytech v Most¢,
ve kterych bylo az do 31. 12. 2010 mozno uplatnit jednostranné zvysSeni najemného,
zustava v roce 2011 na urovni ndjemného z roku 2010, tj. 29,47 K¢&/m?/mésic.

V¥§i minimalniho a maximalniho smluvniho ndjemného v obecnich bytech v Mosté
v jednotlivych letech 2005 — 2011 predstavuje graf 10 ,,VySe smluvniho najemného
V obecnich bytech v Most¢ v letech 2005 — 2011 (v K&/m?/mésic)

Z grafu vyplyva, Ze minimalni hodnota smluvniho najemného u obecnich byt
V Mosté dosahuje od roku 2005 urovné 25 Kc&/m? Maximdlni hodnota smluvniho
najjemné¢ho dosahovala vroce 2005 mésicné c¢astky 50 Ké&/m2 Vroce 2006 — 2009
dosahovala maximalni vy$e smluvniho najemného 42 K¢/m?2. V roce 2010 - 2011 dosahuje

maximalni vySe smluvniho ndjemného urovné 45 K¢/m?.

Graf 10 Vyse smluvniho ndjemného v obecnich bytech v Mosté v letech 2005 — 2011 (v K¢/m*/mésic)

Vy$e smluvniho najemného v obecnich bytech v Mosté v letech 2005 - 2011
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Zdroj: UUR, Dotazniky k ,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 —2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s..

Tabulka 10 ,,Pocet obecnich byti v Mosté podle typu uplatiovaného najemného
v letech 2007 — 2010 uvadi pocty bytl s jednotlivym typem najemného a jejich procentni
podil z celkového pocétu obecnich byt v Mosté.

Z tabulky vyplyva, ze podil poctu bytl s najemnym, na které se vztahuje zakon
¢. 107/2006 Sb. ¢inil v roce 2007 zhruba 68,6 % z celkového poctu obecnich bytl. V roce

v

byt se smluvnim ngjemnym Cc¢inil vroce 2007 piiblizné¢ 31,4 % z celkového poctu

obecnich bytt. V roce 2008 byl tento podil nejvyssi, ale zaroven od roku 2008 opét klesa.
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Tabulka 20 Pocet obecnich bytii v Mosté podle typu uplatiiovaného najemného v letech 2007 -2010

Most Roky

08 2007 2008 2009 2010
Pocet obecnich byt 6 560 6 501 5740 694
Pocet obec.bytd s najjemnym, na které se vztahuje
z.6. 107/2006 Sb. 4 498 4222 3800 600
Podil obec.bytl s ndjemnym podle z.¢. 107/2006 Sb.
z celkového poctu obec.bytti v % 68,6 65 66,2 86,5
Pocet obecnich byt se smluvnim ndjemnym 2 062 2279 1940 94
Podil obec.bytll se smluvnim najemnym z celkového
poctu obec.bytti v % 31,4 35,1 33,8 13,6

Zdroj: UUR, Dotaznik k ,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2007 —2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s.
Tabulka 21 “Primérna vySe plateb za uzivani obecnich byti v Mosté v letech 2005
— 2010 uvadi celkovy objem plateb ptedepsanych za uzivani bytu v letech 2005 — 2010

V Mosté. Je zde vypoctena priméernd vysSe plateb za byt za mésic v K¢&.

Z dtivodu prodeje bytového fondu zahdjeného v srpnu roku 2009, dochazi v roce
2010 oproti roku 2009 k vysokému nartistu pramérné vySe plateb za byt za mésic v K¢&.
Z tohoto divodu je tabulka doplnéna indexem zmény celkové vySe plateb za uzivani bytu.
K nejvétsimu meziro¢nimu rustu celkové vySe plateb doslo v roce 2006, a to 0 26,8 %.
K nejvétsimu mezirocnimu poklesu celkové vyse plateb za uzivani bytu doslo v roce 2010,

ato o 45,2 %.

Tabulka 21  Priimérna vyse plateb za uzivini obecnich bytii v Mosté v letech 2005 - 2010

Roky
Most
2005 2006 2007 2008 2009 2010
Pocet obecnich bytt 6989 6 567 6 560 6501 5740 694
2 plateb za uzivani bytu v
tis. K& 246938 | 304583| 276082| 282324| 291535| 159775

Primérnd vyse plateb za
uZzivani bytu za byt za mésic

v K¢ 2945 3865 3507 3619 4233 19 185
Index zmény X plateb za
uzivani bytu 126,8 81,1 98,5 103,3 54,8

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,Monitoringu komundiniho bydleni“, 2005 —2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s..
Primérnou vysi plateb za uzivani bytu uvedenou v tabulce 21 dopliuje graf 11

“Primérna vyse plateb za uzivani obecnich byt v Mosté v letech 2005 -2010%. Graf

pfedstavuje primérnou vysi predepsaného Cistého najemného a primérnou vysi plateb

pfedepsanych za sluzby v obecnich bytech v Mosté€ v letech 2005 az 2010.
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Z grafu je patrné, ze prumérna vyse predepsaného Cistého nadjemného v roce 2005

dosahovala hodnoty 795 K¢&/byt/mésic zatimco primérnd vysSe plateb predepsanych

za sluzby dosahovala trovné 2 150 K¢/byt/mésic. V roce 2009 dosahla primérna vyse

predepsaného Cistého najemného hodnoty 1 594 K&/byt/mésic.

Graf 11 Priimérnd vyse plateb za uzivani obecnich bytii v Mosté v letech 2005 — 2010

Platby za uzivani obecnich byt v Mosté v letech 2005 - 2010
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Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 — 2011, MOSTECKA BYTOVA, as.

Vyse dluzné castky na platbach spojenych s uzivanim bytu, tj. platby za nijem a

sluZzby s ndjmem bytu spojené a vypocitana ¢astka v K¢ ptipadajici primérné na 1 obecni

byt v Mosté jsou uvedeny v tabulce 22. Z divodu prodeje bytového fondu, ktery ovliviiuje

vypovidaci schopnost ukazatele dluzné ¢astky piipadajici na 1 byt v roce 2010 je tabulka je

doplnéna ,,indexem zmény celkové dluzné castky*.

Z tabulky vyplyva, Ze celkova dluzna c¢éastka za platby spojené s uZivanim bytu

od roku 2005 do roku 2009 roste. V roce 2010 doslo k meziro¢nimu poklesu dluzné ¢astky

za platby spojené s uzivanim bytu, a to o 2 %.

Tabulka 22 Dluzna castka za platby spojené s uzivanim obecnich bytii v Mosté v letech 2005 — 2010 (stav

k 31.12. prislusného roku)

Roky

Most

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Pocet obecnich byti 6 989 6 567 6 560 6 501 5740 694
Celkova dluzna ¢astka za platby
spojené s uzivanim bytu v tis. K¢& 17 941 21798 26 716 30 763 37922 37 286
Dluzna céastka za platby spojené s
uzivanim bytu v K¢ pfipadajici na 1
byt 2 567 3319 4073 4732 6 607 53726
Index zmény celkové dluzné ¢astky
za platby spojené s uzivanim bytu 122 123 115 123 98

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 — 2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s.
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V tabulce 23 ,, Néklady na spravu a udrzbu obecnich byt a vySe pfijml z najmu
obecnich byt v Mosté*“ je vypocitana vySe ndkladli na spravu a udrzbu obecnich bytl a

vySe piijmi ziskanych z najmu obecnich byti v K¢/byt/mésic v letech 2005 — 2010.

Z tabulky vyplyva, ze vySe nakladi na spravu a Udrzbu obecnich byti
v K&/byt/mésic je nejvyssi v roce 2010. Zvyseni nakladi na spravu a udrzbu je zptisobeno
jednak zvySenim ptivodné planovanych nakladi na nékteré akce, které vSak po usporadani
vybérového fizeni a vyhodnoceni nabidek byly objektivné vyssi, a jednak v disledku
prodeje domti. Pii prodeji domi je kladen dlraz, aby havarijni stav na nékterych
proddvanych domech byl sanovan a tim byly eliminovany piipadné problémy vzniklé
po prodeji domu. Z tabulky dale vyplyva, ze vyse piijmu ziskanych z ndjmu obecnich byt
v K¢&/byt/mésic od roku 2005 vzrasta. V roce 2007 -2009 jsou piijmy ziskané z ndjmu bytu

v K¢&/byt/mésic vyssi nez ndklady na sprédvu a udrzbu obecnich byt v K¢&/byt/mésic .

Tabulka 23 Ndklady na sprdavu a udrzbu obecnich bytii a vySe prijmii z ndjmu obecnich bytii v Mosté
v letech 2005 - 2010

Most 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Celkovy pocet obecnich byt 6 989 6 567 6 560 6 501 5740 694
Celkova vyse nakladd v tis. K¢ na

spravu a udrzbu obec.bytil 86 067 88 524 71020 90 934 97988 | 150429
Vyse nakladii na spravu a udrzbu

obec.bytil v K&/byt/mésic 1026 1123 902 1159 1423 18 063
Celkova vyse piijmu v tis. K¢

ziskanych z najmu obec.byt 66 648 76 021 85724 99597 | 102054 67 748
Vyse ptfijmu ziskanych z najmu

obec.bytil v K&/byt/mésic 795 965 1089 1277 1482 8134

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 —2011, MOSTECKA BYTOVA, a.s..

Meésto Chomutov, stejné jako v predchozim piipad€ mésto Most, vyuzilo k 1. 1.
2007 moznosti jednostranného zvySeni ndjemného podle zakona 107/2006 Sb.,
0 jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zékona ¢. 40/1964 SB., obcansky
zakonik, ve znéni pozdé¢jSich predpisi. Pii jednostranném zvySovani ndjemného
Vv jednotlivych letech 2007 — 2010 vyuzilo mésto Chomutov vzdy maximalniho pfirastku

najemného podle vySe uvedeného zékona.

Tabulka 24 “Srovnani vyse ,,regulovaného® najemného v roce 2006 a najemného
po jednostranném zvySeni v letech 2007 az 2010 (v K¢/m?/mésic) uvadi rozpéti sazeb
»regulovaného® najemného v roce 2006 a najemného po jednostranném zvySeni v roce

2007 az 2010 v obecnich bytech v Chomutové.
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Z tabulky vyplyva, ze sazba niajemného pro standardni byt po jednostranném
zvySeni vroce 2007 dosdhla urovné 16,48 Kc&/m2 Vroce 2008 se sazby najemného
pro standardni byt po jednostranném zvySeni pohybovaly v rozpéti od 15,22 Kc&/m?
do 17,58 K¢&/m2. Po jednostranném zvySeni v roce 2009 se sazby najemného pohybovaly
v rozpéti od 18,14 Ké/m? do 19,49 Ké/m? a vroce 2010 dosahlo ndjemné
po jednostranném zvySeni urovné 25,18 K¢&/m?2 Nijemné u bytl se snizenou kvalitou
dosahovalo po jednostranném zvyseni v roce 2007 urovné 10,70 K&/m?. V roce 2008 se
sazby najemného pro byt se snizenou kvalitou pohybovaly v rozpéti od 9,82 K¢&/m?
do 12,72 K&/m?. Po jednostranném zvyseni v roce 2009 se sazby ndjemného pohybovaly
v rozpéti od 13,83 Kc&/m? do 15,73 Ké/m? a vroce 2010 dosédhlo najemné

po jednostranném zvySeni trovné 22,66 K¢&/m?.

Tabulka 24 Srovnadni vyse regulovaného ndjemného v roce 2006 a ndjemného po jednostranném zvyseni
najemného v roce 2007 — 2010 v Chomutove (v K¢/m*/mésic)

Posledni sazba "regulovaného" | VySe nadjemného v K¢/m*mésic po jednostranném zvySeni
najemného v K&/m?/mésic podle najemného v roce
diive platnych pfedpjsﬁ MF k
datuje_]lch zruseni Ustavnim 2007 | 2008 | 2009 | 2010
soudem
Lall. kat. od ¢astky | 11,32 standardni byt od ¢astky x| 15,22118,14 | 25,18
Chomutov® do castky | 15,12 do &astky | 16,48 | 17,58 | 19,49 | 25,18
NlalV. kat od ¢astky | 6,25| byt se sniZzenou od castky x| 9,82]13,83|22,66
do castky | 8,81 kvalitou do castky [ 10,70| 12,72 | 15,73 | 22,66

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni“, 2007 - 2011, Chomutov

MozZnost jednostranné zvysit njjemné skoncila v Chomutové dne 31. 12. 2010.
Od uvedeného data se zména ndjemného v pribéhu trvani najemni smlouvy stanovi
dohodou mezi najemcem a pronajimatelem. VySe ndjemného pii uzavirani nové najemni
smlouvy se rovnéz stanovi dohodou mezi najemcem a pronajimatelem.

Na zac¢atku roku 2011 piipravila spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA as.
navrhy na zvySeni ndjemného v bytech, ve kterych bylo az do 31. 12. 2010 moZno uplatnit
jednostranné zvySeni ndjemného. Nova vyse smluvniho ndjemného, kterd je uplatiovana
na zaklad€ podepsané dohody mezi ndjemcem a pronajimatelem nejpozdéji k 30. 6. 2011,

je stanovena ve vysi 46 K¢&/m? Noveé uzaviené ndjemni smlouvy také zahrnuji inflacni

8 0d roku 2009 jsou v dotazniku »,Monitoring komunalniho bydleni* vyplnény udaje za mésto Chomutov a
za spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.
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dolozku, na jejimz zakladé bude spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a.s. kazdy rok
k 1. 7. navySovat ndjemné ve vyii inflace predchoziho roku.®

Vy§i minimalniho a maximalniho smluvniho najemného v obecnich bytech
v Chomutové v jednotlivych letech 2005 — 2011 piedstavuje graf 12 ,,VySe smluvniho
najemného v obecnich bytech v Chomutové v letech 2005 — 2011 (v K¢/m?* mésic)™.

Z grafu vyplyva, Ze minimalni hodnota smluvniho najemného u obecnich byt
v Chomutové dosahuje od roku 2005 do roku 2009 hodnoty 5,51 K¢&/m?. V roce 2010 se
minimalni hodnota smluvniho najemného zvysila a dosahla arovné 6,29 K¢&/m?. V roce
2010 dosahovala minimalni hodnota smluvniho n&djemného trovné 6,56 K¢&/m?. Maximalni
hodnota smluvniho ndjemného dosahovala v roce 2005 mési¢né Castky 212 K¢/m?. V roce
2006 — 2007 dosahovala maximalni vySe smluvniho ndjemného trovné 330 K¢/m?. V roce
2008 dosahla maximalni vy$e smluvniho najemného hodnoty 55 Ké&/m?, v roce 2010 byla
maximalni hodnota najemného na tirovni 177 K&/m? V roce 2011 dosahovala maximalni
vyse smluvniho najemného hodnoty 55 K¢&/m?2.

Graf 12 Vyse smluvniho ndjemného v obecnich bytech v Chomutové v letech 2005 — 2011 (v K¢/m*/mésic)

Vyse smluvniho néjemného v obecnich bytech v Chomutové v letech 2005 - 2011
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Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 - 2011, Chomutov

V bytech jejichz vystavba byla povolena po 30. 6. 1993 a na jejichz financovéni
byla méstu Chomutov poskytnuta statni dotace, dosahuje vySe ndjemného v roce 2009

az 2011 arovné 15,12 K¢&/m?2.

8 Skalické Sota, zastupce Feditele spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA a.s., ustni sdéleni 12. 6. 2011
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Tabulka 25 ,Pocet obecnich bytd v Chomutové podle typu uplatnovaného
najemného v letech 2007 — 2010 uvadi pocty bytu s jednotlivym typem najemného a

jejich procentni podil z celkového poctu obecnich byt v Chomutove.

Z tabulky lze vycist, ze podil poc¢tu bytli, na které se vztahuje zakon ¢. 107/2006
Sb. postupné klesé. V roce 2007 dosahoval podil obecnich bytii s ndjemnym podle zakona
¢. 107/2006 Sb. celkem 79,8 % z celkového poctu obecnich bytu, ale v roce 2010 byl tento
podil na urovni 58,9 %. Podil obecnich byt se smluvnim najemnym byl nejvyssi v roce
2009 a jeho hodnota doséhla trovné 30,8 % z celkového poctu obecnich bytii. V roce 2010

dosahl podil obecnich bytl se smluvnim ndjemnym hodnoty 29,7 % z celkového poctu

obecnich bytt.
Tabulka 25 Pocet obecnich bytii v Chomutové podle typu uplatiiovaného najemného v letech 2007 -2010
Roky

86
Chomutov 2007 2008 2009 2010
Pocet obecnich byt 2 303 2044 1764 1676
Pocet obec.bytl s nagjemnym, na které se vztahuje z.¢.
107/2006 Sh. 1837 1622 1030 987
Podil obec.bytl s ndjemnym podle z.¢. 107/2006 Sb. Z
celkového poctu obec.bytii v % 79,8 79,4 58,4 58,9
Pocet obec.bytt vystavénych po 30.6.1993 za piispéni
statni dotace 192 192 192 192
Podil obec.bytti vystavénych po 30.6.1993 za ptispéni
statni dotace z celkového poctu obec.bytti v % 8,3 9,4 10,9 115
Pocet obecnich byt se smluvnim najemnym 274 230 542 497
Podil obec.bytli se smluvnim najemnym z celkového
poctu obec.bytti v % 11,9 11,3 30,8 29,7

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2007 - 2011, Chomutov

Tabulka 26 “Pramérna vyse plateb za uzivani obecnich byt v Chomutové v letech
2005 — 2010 uvadi celkovy objem plateb ptedepsanych za uzivani bytu v letech 2005 —

2010 v Chomutové. Je zde vypoctena primérna vyse plateb za byt za mésic v K¢.

Z tabulky vyplyva, Zze primérna vyse plateb za uzivani bytu od roku 2005 roste.
Vroce 2005 dosahovala primémd vySe plateb za uzZivani bytu hodnoty 2 873
K¢&/byt/mésic, ale v roce 2010 dosahovala jiz hodnoty 3 282 K¢&/byt/mésic.

8 Od roku 2009 jsou v dotazniku ,,Monitoring komunalniho bydleni* vyplnény udaje za mésto Chomutov a
za spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.
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Tabulka 26  Primeérna vyse plateb za uzivani obecnich bytii v Chomutové v letech 2005 — 2010

87 Roky

Chomutov
2005 2006 2007 2008 2009 2010

IPocet obecnich bytt 2 882 2435 2 303 2044 1764 1676
> plateb za uzivani bytu v tis.
K¢ 99 363 80 087 66 176 64 109 66 198 66 012
IPrimérna vyse plateb za uzivani
bytu za byt za mésic v K¢ 2873 2741 2395 2614 3127 3282
Index zmény 2 plateb za uzivani
bytu 80,6 82,6 96,9 103,3 99,8

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2007 - 2011, Chomutov

Pramérnou vysi plateb za uzivani bytu uvedenou v tabulce 26 dopliiuje graf 13
“Priimérna vyse plateb za uzivani obecnich byt v Chomutové v letech 2005 -2010%. Graf
pfedstavuje primérnou vysi predepsaného ¢istého najemného a primérnou vysi plateb

predepsanych za sluzby v obecnich bytech v Chomutové v letech 2005 az 2010.

Z grafu je patrné, ze prumérné vyse predepsaného Cistého ndjemného v roce 2005
dosahovala hodnoty 920 Kc/byt/mésic zatimco primérnd vySe plateb predepsanych
za sluzby dosahovala hodnoty 1 954 K¢/byt/mésic. V roce 2009 dosahovala primérna vyse
predepsaného cCistého najemného hodnoty 1498 K¢/byt/mésic a primérna vyse plateb
pfedepsanych za sluzby dosahovala urovné 1 785 K¢/byt/mésic.

Graf 13 Primeérnd vyse plateb za uZivani obecnich bytit v Chomutové v letech 2005 — 2010

Platby za uzivani obecnich byt v Chomutové v letech 2005 - 2010
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O Pramérna vyse plateb pfedepsanych za sluzby (K&/b.j./mésic)

Zdroj: UUR, Dotazniky K ,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 - 2011, Chomutov

87 0d roku 2009 jsou v dotazniku ,,Monitoring komunalniho bydleni* vyplnény udaje za mésto Chomutov a
za spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.
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Vyse dluzné castky na platbach spojenych s uzivanim bytu, tj. platby za nijem a
sluzby s ndjmem bytu spojené a vypocitana ¢éastka v K¢ pripadajici primérné na 1 obecni
byt v Chomutové jsou uvedeny v tabulce 27. Z tabulky vyplyva, Ze celkova dluzna ¢astka
za platby spojené s uzivanim bytu od roku 2005 do roku 2008 roste.

Vroce 2009 mésto Chomutov piistoupilo k ocenéni veskerych pohledavek
za dluzniky z titulu neuhrazené¢ho ndjemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytd, které
byly v majetku mésta Chomutov ke dni 31. 12. 2008. Tyto pohledavky byly na zaklad¢
rozhodnuti rady Statutdrniho mésta Chomutov ze dne 22. 6. 2009 vlozeny jako nepenézity

vklad do zakladniho kapitalu spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA, a.s.

Dluzna ¢astka za platby spojené s uzivanim bytu od 1. 1. 2009 doséahla k 31. 12.
2010 vyse 3 844 K¢/byt.

Tabulka 27  Dluzna céastka za platby spojené s uzivanim obecnich bytit v Chomutové v letech 2005 — 2010
(stav k 31.12. prislusného roku)

Roky

Chomutov®®
2005 2006 2007 2008 2009 2010

Pocet obecnich bytii 2 882 2435 2303 2044 1764 1676

Celkova dluzna castka za platby
spojené s uzivanim bytu v tis. K¢ 134406| 135047| 134111| 131425 X 6 442

Dluzna ¢astka za platby spojené s
uzivanim bytu v K¢ pfipadajici na 1
byt 46 636 55 461 58 233 64 298 X 3844

Index zmény dluzné Castky za platby
spojené s uzivanim bytu 100 99 98 X X

Zdroj: UUR, Dotazniky k ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 - 2011, Chomutov

V tabulce 28 ,, Naklady na spravu a Gdrzbu obecnich byt a vySe pfijmi z najmu
obecnich bytti v Chomutové® je vypocitana vyse nakladd na spravu a udrzbu obecnich byt

a vySe prijmu ziskanych z najmu obecnich byt v K¢&/byt/mésic v letech 2005 — 2010.

Z tabulky vyplyva, Ze vySe ndkladi meésta na spravu a udrzbu obecnich byt
od roku 2005 postupné vzrista. VySe nékladl je ovlivnéna pfedev§im stafim bytového
fondu, ktery byl po ukonceni privatizace pfeveden z mésta Chomutov do majetku
spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA a.s. V majetku uvedené spoleénosti se nachazi

pfedev§im domy v historickém centru mésta. Jednad se tedy o stary bytovy fond, jehoz

8 Od roku 2009 jsou v dotazniku ,,Monitoring komunalniho bydleni* vyplnény udaje za mésto Chomutov a
za spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.
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udrzba a opravy vyzaduji zvysSené naklady, napt. adrzba sedlovych stiech, odstranovani
sn¢hu a ledu ze stiech v zim¢, vymény plynovych kotld, ale také vymény bojlert

nebo karmy v jednotlivych bytech.

Z tabulky lze dale vycist, ze také vySe pfijmi ziskanych z ndjmu obecnich byti
v K&/byt/mésic od roku 2005 postupné roste. Zatimco v roce 2005 dosahuje pfijem ziskany
Z ngjmu obecnich bytl vyse 567 K¢&/byt/mésic, v roce 2010 dosahuje piijem vyse 1 498
K¢/byt/mésic.

Tabulka 28 Ndklady na spravu a udrzbu obecnich bytii a vyse prijmii z ndjmu obecnich bytii v Chomutové
v letech 2005 - 2010

89 Roky

Chomutov
2005 2006 2007 2008 2009 2010

Ce]kov}'/ poéet obecnich bytﬁ 2 882 2435 2 303 2044 1764 1676
Celkova vyse nakladi mésta v
tis. K¢ na spravu a udrzbu
obec.byti™ 39622 38537| 36798| 33706| 36775| 51804
Vyse nakladti mésta na spravu a
udrzbu obec.bytt v
K¢&/byt/mésic 1146 1319 1332 1374 1737 2576
Celkova vyse piijmu v tis. K¢
ziskanych z najmu obec.byt 19 614 17 720 18 565 16 699 23831 30120
Vyse ptijmi ziskanych z najmu
obec.byti v K&/byt/mésic 567 606 672 681 1126 1498

Zdroj: UUR, Dotazniky K ,,Monitoringu komundlniho bydleni*, 2005 - 2011, Chomutov

89 0d roku 2009 jsou v dotazniku ,,Monitoring komunalniho bydleni* vyplnény udaje za mésto Chomutov a
za spole¢nost CHOMUTOVSKA BYTOVA a. s.

% Skalicka Sofa, zastupce Feditele spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA a.s., ustni sdéleni 14. 9. 2011
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7 Vyhodnoceni

Na zaklad¢ poznatka ziskanych porovnanim obecniho najemniho bydleni mésta

Most a mésta Chomutov je mozné provést vyhodnoceni jejich soucasné situace.

e Meésto Most

Fyzicka dostupnost obecniho ndjemniho bydleni v Mosté se od roku 1991 neustéle
snizuje z divodu prodeje bytového fondu ¢i celych domt. Z ptivodniho poctu 21 737 bytt
pievedenych do vlastnictvi mésta v roce 1991 zlstalo po skoncCeni tzv. ,, velké* privatizace

z let 1994 — 2000 v majetku mésta Most 7 554 obecnich bytu.

Dalsi prodej casti bytového fondu zahajeny v roce 2005 je jiz podnikatelskym
krokem spole¢nosti MOSTECKA BYTOVA, a.s., ktera byla zaloZzena méstem za ucelem
efektivni spravy a Gdrzby bytového fondu. Smyslem prodeje ¢asti bytového fondu bylo
ziskani finan¢nich prostfedkt na planované rekonstrukce a udrzbu domu. Tyto finanéni
prostfedky, véetné 40 milidnové pijcky z fondu rozvoje bydleni Statutdrniho mésta Most
byly vyuzity pii rekonstrukci bloku 56, ve kterém vzniklo béhem dvou let 32 novych
nadstandardnich bytovych jednotek.

V srpnu 2009 spoleénost MOSTECKA BYTOVA, a.s. zahéjila posledni prodej
domi, kterym byl realizovan vetejny zajem jedin¢ho akcionafe Statutdrniho mésta Most.
Jelikoz se v tomto piipad¢ jednalo o prodej jednotlivych domul jako celku bytovému
druzstvu, prob¢hl cely prodej v relativné kratkém case. Béhem jediného roku bylo proddno
vice nez 50 bytovych domt. K 31. 12. 2010 zlstalo v majetku spolecnosti celkem 694
bytovych jednotek, které se nachadzi ptevazné v domech s pecovatelskou sluzbou a

v domech rekonstruovanych, které nabizi luxusni bydleni.

Od roku 1991 klesa procentni podil obecnich byt k poctu vSech byth v Mosté.
V roce 2004 c¢inil tento podil 23 %, ale v roce 2010 ¢inil podil obecnich bytd 2,3 %

Kk celkovému bytovému fondu v Moste.

Pohyb v ramci obecniho bytového fondu v letech 2005 — 2010 je celkem maly.
Prondjem bytd od spoletnosti MOSTECKA BYTOVA, as. upravuji ,,Pravidla
pro prondjem bytl pii pfevzeti zdvazku®. Na zdklad¢ téchto pravidel, pfed podpisem
najemni smlouvy, budouci ndjemce hradi splatnou pohledavku, kterou je byt zatizen. Nova

najemni smlouva je nasledné s najemcem uzavirdna na dobu urCitou, Sesti mésicti. Dalsi
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pohyb v ramci obecniho bytového fondu, napt. vyména bytu, neni zpoplatnén. Celkovy
pocet nové pronajatych obecnich byt v Mosté v letech 2005 — 2010 ¢inil v priméru 6,9%

zZ celkového poctu obecnich bytt.

Zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, ktery nabyl
ucinnosti dne 31. 3. 2006, pfinesl vyznamné zmény v pravni Gpravé ndjmu bytu, zejména

omezeni prechodu ndjmu bytu a moznost vypovédi z ndjmu bytu bez ptivoleni soudu.

Vliv zakona ¢. 107/2006 Sb., se v piipadé prechodu najmu obecnich bytu prakticky
neprojevil. Pocet piechodid najmu obecnich byt ¢inil v letech 2005 — 2009 v praméru
1,1 % z celkového poctu obecnich bytt. V roce 2010 byl tento ukazatel ovlivnén novym

postupem schvalenym z divodu prodeje doml.

Obdobna je situaci v piipad¢ vypoveédi bez ptivoleni soudu. Ani zde neni pfili§
patrny vliv zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranné zvySovani najemného z bytu. Pocet
podanych vypovédi bez pfivoleni soudu ¢inil v letech 2006 — 2010 v pruméru 1,4 %.
Skutecny vliv vypovédi bez pfivoleni soudu na skonceni nijemniho poméru je
zanedbatelny. Pocet ndjemci, kteti vypovéd zndmu bytu bez pfivoleni soudu
nerespektovali a byt dobrovolné nevyklidili, ¢inil v obdobi let 2006 — 2010 v priméru

1,3 % k celkovému poctu obecnich byti.

Jako problém se jevi pro spole¢nost MOSTECKA BYTOVA, a.s. vysoky pocet
neplati¢li najemného a sluzeb s najmem bytu spojenych. Vysoky podil neplaticti ve vztahu
k celkovému poctu obecnich byt je ovlivnén pokro¢ilym stupném prodeje bytt. Pocet
obecnich byttt v Mosté klesa, ale v evidenci spole¢nosti MOSTECKA BYTOVA, as.
zUstavaji vSichni dluznici z prodanych domu. K 31. 12. 2010 evidovala spole¢nost celkem

1 632 neplati¢ii ndjemného a sluzeb s najmem bytu spojenych.

V jednotlivych letech 2007 — 2010 vyuzila spole¢nost MOSTECKA BYTOVA, a.s.
moznosti jednostranného zvySovani najemného z bytu dle zakona ¢&. 107/2006 Sb.,
0 jednostranné zvySovani najemného z bytu. K 31. 12. 2010 cinila sazba najemného
pro standardni byt 29,47 K¢/m?. Moznost jednostranné zvysit najemné skoncila pro mésto
Most dne 31. 12. 2010. V bytech, ve kterych bylo uplatiovano jednostranné zvyseni
najemného zlstala sazba najemného i pro rok 2011 na trovni pfedchoziho roku 2010.
Smluvni najemné v bytech spole¢nosti MOSTECKA BYTOVA, as. se od roku 2005
pohybuje v rozmezi 25 K&/m? - 50 K¢/m?.
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Stejné jako vysoky pocet neplaticii, problémem pro spolecnost je také dluzna ¢astka
za platby spojené s uzivani bytu. VySe dluzné castky za platby spojené s uzivanim bytu

piipadajici primérné na 1 byt se od roku 2005 zvysuje.

Vysoké jsou také naklady na spravu a udrzbu bytového fondu, které v roce 2010
dosahuji vySe 18 063 K¢&/byt/mésic. Vysoké naklady na spravu bytd v roce 2010 jsou
zpusobeny zvysSenim puvodné planovanych nédkladi na nékteré akce, ale také prodejem
domti. Pfed prodejem jednotlivych domu je potieba na nékterych prodavanych domech
sanovat havarijni stav a tak zaroven eliminovat ptipadné problémy, které by mohly nastat
po prodeji domu. Stejné jako naklady, roste od roku 2005 také vySe piijmt ziskanych
z ngjmu obecnich byta. V letech 2007 — 2009 je celkova vysSe piijmu z najmu dokonce
vys§i nez celkovd vySe ndkladii na spravu a Udrzbu obecnich bytl, a to z divodu

uplatiiovaného jednostranného zvySovani najemného.

e Mésto Chomutov

Fyzicka dostupnost obecniho najemniho bydleni v Chomutové se z ditvodu prodeje
bytového fondu a jednotlivych domt, stejné jako v piipadé méesta Mostu, od roku 1991
postupné snizuje. Privatizaci obecniho bytového fondu zahajilo mésto Chomutov v roce
2000 a béhem prvnich tfi let bylo zprivatizovano vice nez 6 000 bytovych jednotek. V roce
2008 byla privatizace ukoncena, ale doprodej jednotlivych byt probihal jesté
v nasledujicich letech 2009 a 2010. Jiz v pritbéhu privatizace mésto Chomutov zalozenim
spoleénosti CHOMUTOVSKA BYTOVA as. vyfedilo budouci efektivni spravu
zustatkového bytového fondu. Po ukonceni privatizace bytového fondu a jednotlivych
doprodejti k 31. 12. 2010 ziistalo v majetku spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA as.
celkem 1 354 bytovych jednotek, které se nachazi predev$im v historickém centru mésta
Chomutov. V majetku mésta Chomutov zlstalo zpuvodniho poctu 10 870 bytd
pfevedenych ze statu vroce 1991 celkem 322 bytovych jednotek, které se nachazi
v domech na jejichz rekonstrukci byla vyuzita statni dotace a v domech s pecovatelskou
sluzbou. Finan¢ni prostfedky ziskané z privatizace obecnich byt byly pfevedeny do Fondu

rozvoje mésta pro potieby vSech majitelti bytového fondu ve meéste.

Pti rekonstrukci domu Merkur v roce 2001 vyuzilo mésto Chomutov podpory statu
a Z programu ministerstva pro mistni rozvoj zaméfeného na vystavbu bytd pro seniory

v domech s pecovatelskou sluzbou cerpalo dotaci ve vysi 30 milioni K¢. Diky této dotaci
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ptibylo do obecniho bytového fondu 156 bytovych jednotek v domé s pecovatelskou

sluzbou.

Od roku 2001 nerealizovalo mésto Chomutov jiz Zzadnou vystavbu
nebo rekonstrukci, ktera by vyznamné ovlivnila pocet obecnich byti v Chomutove.
Procentni podil obecnich bytti k poctu vSech byt v Chomutové od roku 1991 postupné
klesd. Vroce 2004 C¢inil tento podil 16,4 %, ale vroce 2010 podil obecnich byti

k celkovému bytovému fondu v Chomutove ¢inil 7,4 %.

Pohyb v ramci obecniho bytového fondu v letech 2005 — 2010 je celkem maly.
Byty kprongjmu jsou méstem Chomutov a vsouCasné dobé spolecnosti
CHOMUTOVSKA BYTOVA as. nabizeny formou vefejného vybérového fizen a
vefejnou nabidkou. Na zakladé ,, Pravidel pro pronajem byt v majetku CHOMUTOVSKE
BYTOVE a.s.“ je stanovena vyvolavaci cena priva nijmu bytu a s vitézem vefejného
vybérového fizeni je nasledné uzaviena najemni smlouva na dobu urcitou jednoho
roku.Tato pravidla rovnéz upravuji podminky, za kterych je mozné uskute¢nit vyménu
byt a kromé souhlasu pronajimatele stanovi poplatek za uskutecnénou vyménu byt
ve vysi 8 000 K¢&. Celkovy pocet nové pronajatych obecnich byti v Chomutoveé v letech

2005 — 2010 ¢inil v priméru 6,4 % k celkovému poctu obecnich byti.

Zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, ktery piinesl
vyznamné zmény v pravni upravé najmu bytu, pohyb v ramci obecniho bytového fondu

v Chomutové pfili§ neovlivnil.

V piipadé prechodu ndjmu obecnich byth se vliv zdkona ¢. 107/2006 Sb.,
o0 jednostranném zvySovani najemného z bytu, prakticky neprojevil. Pocet pfechodli ndjmu
obecnich bytu ¢inil v letech 2005 — 2010 v praméru 1,3 % k celkovému pocétu obecnich

bytli v Chomutové.

Obdobna situace je také v ptipadé vypovedi z ndjmu bytu bez ptivoleni soudu dle §
711 odst. 2 pism. a) az e) obCanského zakoniku. Pocet podanych vypovédi ¢inil v letech
2006 — 2010 v priméru 1,4 %. Skutecny vliv vypovédi z ndjmu bytu bez piivoleni soudu
na skonceni najemniho poméru neni vyrazny. Pocet najemct, kteti vypovéd z najmu bytu
bez ptivoleni soudu nerespektovali a byt dobrovolné nevyklidili, ¢inil v obdobi let 2006 —

2010 v priméru 0,8 % k celkovému poctu obecnich byta.
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Stejné jako spole¢nost MOSTECKA BYTOVA, as., také mésto Chomutov se
dlouhodobé¢ potykd s vysokym poctem neplati¢li najjemného a sluzeb s ndjmem bytu
spojenych. V roce 2009 mésto Chomutov pfistoupilo k ocenéni veskerych pohledavek
za dluzniky z titulu neuhrazeného najemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytl, které
byly v majetku mésta Chomutov ke dni 31. 12. 2008 a tyto pohledavky vlozilo jako
nepenézity vklad do zakladniho kapitalu spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA as.
Ke dni 31. 12. 2010 je v Chomutov¢ evidovano celkem 494 novych neplati¢t najemného a

sluzeb s najmem bytu spojenych.

Vyznam zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu,
se projevil v jednotlivych letech 2007 — 2010, ve kterych mé&sto Chomutov plné vyuzilo
moznosti jednostranné zvysit najemné. K 31.12.2010 <¢inila sazba najemného
pro standardni byt 25,18 K¢&/m?. MoZnost jednostranné zvysit ndjemné skoncila pro mésto
Chomutov dne 31. 12. 2010. Zagatkem roku 2011 piipravila spole¢nost CHOMUTOVSKA
BYTOVA a.s. navrhy na zvys$eni najemného na &astku 46 K&/m? v bytech, ve kterych bylo
az do 31. 12. 2010 moZzno uplatnit jednostranné zvySeni ndjemného. Smluvni ndjemné se
Vv bytech mésta Chomutov a spole¢nosti CHOMUTOVSKA BYTOVA a.s. pro rok 2011
pohybuje v rozmezi 6,56 K&/m? - 55 K¢&/m?.

Znacnym problémem je pro mésto Chomutov také dluzna ¢éstka za platby spojené
s uzivani bytu. VySe dluzné ¢astky za platby spojené s uzivanim bytu piipadajici primérné

naj 1 byt se od roku 2005 zvySuje.

Od roku 2005 se rovnéz zvySuji naklady na sprdvu a udrzbu bytového fondu,
které v roce 2010 dosahuji vyse 2 576 K¢/byt/mésic. Vysoké ndklady na spravu byti jsou
ovlivnény predevsim staiim bytového fondu, ktery byl po ukonceni privatizace ptreveden
do majetku spoleénosti CHOMUTOVSKA BYTOVA as. V majetku spolednosti se
nachdzi predevSim star$Si domy v historickém centru meésta, jejichz udrzba vyzaduje
zvySené naklady, napt. udrzba sedlovych stfech, odstrafiovani sné¢hu a ledu ze stfech,
ale také vymeény bojlerti v jednotlivych bytech. Stejné jako naklady, roste od roku 2005
také vySe pifjmi ziskanych zndjmu obecnich bytd. Celkova vySe pifijmi ziskanych
z najmu je ve sledovaném obdobi let 2005 - 2010 nizsi nez celkova vyse nakladi na spravu
a udrzbu obecnich bytd, a to i pres skute¢nost, Ze v letech 2007 - 2010 bylo ze strany mésta

Chomutov uplatiiovano jednostranné zvySovani najemného.
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7.1  Shodné charakteristiky najemniho bydleni

V soucasné dobé je mozné vnimat jako nejveétsi problém chybéjici provdzanost
statni bytové koncepce a bytové politiky jednotlivych obci. Stat nemiize zasahovat
do samostatné plisobnosti obci a nedisponuje nastroji, kterymi by si mohl vymoci

uskute¢néni centralné piijimanych opatfeni.

Jednotlivé obce nemaji zpracovanou vlastni koncepci rozvoje bydleni,
ktera by stanovila pocet a podil komundlnich najemnich bytd. Chybi koncepce,
ktera by vychazela z aktualnich statistickych tdaja, reagovala na zmény vékové a pocetni

struktury domécnosti, obsahovala plany vystavby bytl a fadné péce o bytovy fond.

Obecni ngjemni bydleni se stava fyzicky nedostupnym a v disledku privatizace se
postupné vytradci z trhu bydleni. V poslednich péti letech neprobihd Zzadna vystavba
obecnich ndjemnich domii, kterd by vhodné€ doplnila rozprodédvany bytovy fond.

Bytovy fond obci je omezeny a pravidla pro ziskani bytu vyznamné omezuji
ptistup k bytu skupiné obyvatelstva s niz$imi pfijmy. Obce se napiiklad snazi zajistit
u budouciho najemce bezproblémové hrazeni najemného a proto do svych pravidel

pro pronajem bytu zacleni podminku hlavniho pracovniho poméru a ziskani prava ngjmu

bytu dale podmini Gc¢asti ve vybérovém fizeni nebo prevzetim zavazku.

Obtizna situace je rovnéz v oblasti vymahatelnosti prdava. Pocet neplaticu
najemného a sluzeb s ndjmem bytu spojenych zlstava vysoky. Celkova dluzna castka
za platby spojené s uzivanim bytu se kazdym rokem zvySuje. Vypovéd z ndjmu bytu
bez privoleni soudu, ktera je jednim z prostiedki vedouci ke sniZzovani poctu neplati¢ii se
jevi jako malo Gc¢inna.

Spolu s procesem privatizace obecniho bytového fondu probiha také proces
tzv. , deregulace” najemného. Plosné organizovany narlst najemného vede k nediivéie
a obavam z ndjemniho bydleni a ve svém dasledku opét omezuje dostupnost nijemniho
bydleni. V soucCasné dobé je proces jednostranné¢ho navySovani ndjemného pro meésta
v Usteckém kraji ukonéen a dosud postupné uvolfiované najemné je nahrazeno smluvnim

najemnym bez stanoveni jeho stropu v podob¢ zdkonného omezeni.

Na druhou stranu, ani ploSné navySovany ndjem nepokryvd obcim nezbytné
naklady vynalozené na opravy a udrzbu bytového fondu, ktery je v mnoha ptipadech

zastaraly a zanedbany.
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7.2 Vychodiska pro vyvoj najemniho bydleni

Povinnosti obce je dbat o uspokojovani socidlnich potfeb obcant vcetné potieb
bytovych. V kazdé spole¢nosti existuje skupina domacnosti s nizSimi piijmy, ktera neni
schopna =zajistit si vlastnimi silami dastojné bydleni a je tudiz ohroZena socialnim
vyloucenim. Déle existuji profese napft. hasici, policie, ucitelé atd., kde aktivni bytova
politika mize pomoci pifi stabilizaci téchto sluzeb v tizemi. Také je potieba zajistit
nahradni bydleni pii stavebnich havariich, pii zivelnych katastrofach a pii nenadalych

socialnich situacich. To vSe jsou diivody, pro¢ obec potiebuje vlastnit najemni byty.

Vlada CR na své schiizi 13.¢ervence 2011 projednala a schvalila navrh ,, Koncepce
bytové politiky do roku 2020%“. Kromé analyzy dosavadni situace V oblasti bydleni, pfinasi
koncepce také navrhy pro dalsi vyvoj bytové politiky v CR. Mimotadna pozornost je
v koncepci vénovana otazce najemniho bydleni a jeho dostupnosti pro vékové a piijmoveé

vymezené skupiny obyvatelstva.

Se zvySenim dostupnosti bydleni pro cilovou skupinu souvisi také legislativni
feSeni socidlniho bydleni. Je tfeba navrhnout komplexni feSeni socidlniho bydleni
S vyuzitim institutu tzv. bytové nouze. Bytovou nouzi je nutno definovat prostfednictvim
socialni situace, ve které se opravnéné osoby nachazeji, ve spojeni s neuspokojenou

bytovou potiebou.

Na jednani vlady 8. 9. 2011 byl schvalen pilotni program poskytovani uveéra
ze Statniho fondu rozvoje bydleni na podporu vystavby najemnich domt. Program pomuze
iniciovat vystavbu ndjemnich byt a to zeyména takovych, které budou urceny pro seniory,

osoby se zdravotnim postiZzenim 1 pro osoby s nizkymi pfijmy.

Prioritou je rovnéz posileni tlohy obci v bytové politice. Pro aktivnéjsi pisobeni
obci chybi potiebné legislativng pravni nastroje. Ukolem Ministerstva pro mistni rozvoj je
navrh novely zdkona o obcich ¢. 128/2000 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisit smétujici

k vyss§imu zapojeni obci do zajistovani bytovych potfeb.91

%! Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Koncepce bytové politiky (verze Koncepce bytové politiky — Eervenec
2011) [online]. MMR. Dostupné z: < http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9e-97ab-
489e-ba7c-7ed217078a6f > [cit.2011-10-20].
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Soucasti koncepce jsou stanoviska odborné vefejnosti k problematice bydleni a
jejich navrhy tykajici se dalstho zaméfeni bytové politiky v CR, kromé jiného v oblasti

najemniho bydleni.

Knové vystavbé byti diferencované podle druhu bydleni se pfikldni ve svém
navrhu k bytové politice Svaz podnikatelti ve stavebnictvi v CR. V piipadé vystavby
najemnich byt navrhuje podporu v podobé danové ulevy investorim. Socialni byty

stavéné obcemi by mély byt dotovany piimo z programu ministerstva pro mistni rozvoj.92

Vyrazné vétsi podporu najemniho bydleni v méstskych aglomeracich navrhuje
Sdruzeni najemnikii CR. Vychodisko pro dalii vyvoj najemniho bydleni vidi v garanéni a
uvérové pomoci statu. Dale je potieba legislativniho zakotveni tfistupniového vetejného
sektoru tj. statu, krajii a obci, v€etné odpoveédnosti za realizaci bytové politiky. K zajiSténi
dostatecné konkurence pro nové€ se tvorici trh s byty je potieba zajistit dostate¢ny pocet
najemnich bytl, které budou dostupné pro vSechny piijmové skupiny (zacinajici rodiny,
rodiny s détmi i seniory). Velikost bytu musi byt omezena na minimalni a maximalni.
Rozhodné by neméla byt podporovana vystavba bytl piekracujicich vyméru 65 m?.
V ptipad€ vystavby socidlnich bytl by mély byt investorem vyhradné obce. Pocet takto
podporovanych byti by v obcich nemél piekrocit celkem 5 % celkového evidovaného

po&tu bytii v dané obei.*

Odpovédnéjsi ptistup statu k otdzce bydleni, zejména garantovani prava na bydleni
seniorim o¢ekava Rada seniorii Ceské republiky, o. s.. Rada seniorti se domniva,
ze dotani politiku stdtu je tfeba orientovat k odstranéni vyrazného deficitu
malometraznich bytd, bytd s peCovatelskou sluzbou a domovili pro seniory. Déle je nutné
zavést neziskovy najemni sektor bydleni a zpracovat zdkon o socidlnim bydleni. Zvlastni

péce by méla byt v€novana seniorskym neplati¢lim najemného, u kterych by nemélo dojit

% Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Koncepce bytové politiky (verze Koncepce bytové politiky — Eervenec
2011) [online]. MMR. Dostupné z: < http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9e-97ab-
489e-ba7c-7ed217078a6f > [cit.2011-10-20].

B3Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Koncepce bytové politiky (verze Koncepce bytové politiky — Gervenec
2011) [online]. MMR. Dostupné z: < http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9e-97ab-
489e-ba7c-7ed217078a6f > [cit.2011-10-20].

-76-



k exekuci na vyklizeni bytu. U starSich seniorit by mél byt v najemnim sektoru uplatnén

. . Vel , oy ~ . ry r s e 94
»institut doziti ve stavajicim byté*, a to i1 za cenu sniZeného socidlniho najmu.

Navrhy sméiujici k vytvoreni fungujiciho svobodného trhu najemniho bydleni
za trzni ceny, které by generovaly dostatecné prostiedky na opravy a modernizaci
bytového fondu predlozilo Obcanské sdruzeni majiteld domu, bytii a dalSich nemovitosti
v CR. T&zisté bytové politiky vidi sdruzeni predevsim ve spravné konstrukci adresnych
davek na socialni bydleni za obvyklé trzni najemné a nikoli v podpoie vystavby novych
najemnich bytii. Obc¢anské sdruzeni majitelti domu rovnéz piipravilo zakon o socidlnim
bydleni formou do&asnych adresnych davek jako feseni problému politiky bydleni v CR.
PéCe o vsSechny socidlné potiebné v nezavinéné nouzi by méla byt jen docasna
prosttednictvim statnich dévek socidlniho bydleni a spravidelnym testovanim
majetkovych pomérti. Obci ziistdva povinnost pomoci vSem v zavinéné nouzi, a to v ramci
stavajiciho bytového fondu bez nutnosti stavét nové obecni byty. Nezbytnou soucasti
bytové politiky musi byt také vyrovnani pravniho postaveni pronajimateli zejména
Vv oblasti rychlé exekuce neplatict a problémovych ndjemnikl. V této souvislosti je nutné
umoznit ukonéeni najemniho vztahu fadnou vypoveédi stejné obéma stranami, aby se

snizilo riziko prongjmu, které je kompenzovano vys$sim nij emn}'/m.95

Ceska komora autorizovanych inZenyrt a technikti doporuéuje orientovat bytovou
politiku pfednostné na vyuzivani stavajiciho bytového fondu a pé¢i o né&j, pied novou
vystavbou. Pfipadnd novd bytova vystavba by méla reagovat na starnuti obyvatel a
na zmény ve skladbé domacnosti, které vyplyvaji ze statistickych Setfeni. Diraz komora
klade na provéazanost statni bytové politiky s dal§imi segmenty vetejné politiky. Vlastni
bytovou politiku by také mély zpracovavat jednotlivé obce. Ukol obci spociva nejen
Vv zabezpeceni pozemkil a technické infrastruktury pro bytovou vystavbu, ve vytvareni
podminek pro obnovu bytového fondu, ale také v metodické pomoci, provozovani
informacnich systémil o bytovém fondu a potfebe bytl v obci. Odstranéna by rovnéz méla

wrw

byt nedostateCna podpora ndjemniho socidlniho bydleni, kdy je tifeba rozsitit okruh

% Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Koncepce bytové politiky (verze Koncepce bytové politiky — Eervenec
2011) [online]. MMR. Dostupné z: < http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9e-97ab-
489e-ba7c-7ed217078a6f > [cit.2011-10-20].

% Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Koncepce bytové politiky (verze Koncepce bytové politiky — Eervenec
2011) [online]. MMR. Dostupné z: <http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9¢-97ab-
489e-ba7c-7ed217078a6f > [cit.2011-10-20].
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moznych poskytovateld. Zatim jsou dotacni tituly zaméteny na obce, které vSak nemusi byt
pro vystavbu a spravu najemnich bytti dostate¢né technicky a organizacné vybaveny.
Z tohoto diivodu by meéla vystavbu a spravu najemnich socidlnich byt na neziskovém
principu provadét bytova druzstva, obecné prospésné bytové spolecnosti a za piedem jasné

stanovenych pravidel také soukromé podniky.*®

Vzhledem ke skute¢nosti, ze po ukonceni privatizace zistaly ve vlastnictvi obci
prevazné byty v domech s pecovatelskou sluzbou, nebo byty malometrazni, vyuzivané jako
startovni bydleni nabizi se moznost zaméfit bytovou politiku obci na dal§i rozvoj

socialniho bydleni pro pfijmove a vékové vymezené skupiny 0Sob.

V této souvislosti je vhodné legislativné vymezit ulohu obci v bytové politice
a to zdkonem o socidlnim bydleni. Zdkon by jasné definoval podil obci na odpovédnosti
statu zajistit pro své obyvatele pfiméfené bydleni. Stanovil by povinnost mit a tvofit
bytovy fond pro ucely socidlniho bydleni a vymezil by okruh provozovatelii takového

bytového fondu.

Povinnosti kazdé obce by mélo byt zpracovani vlastni koncepce rozvoje bydleni,
ktera by respektovala koncepci bytové politiky statu a zaroven by vychazela z dostupnych

statistickych Setfeni piijmu a zZivotnich podminek domacnosti na izemi vybrané obce.

Obce nebo jimi vybrany investor by mé¢ly zahgjit vystavbu bytd na neziskovém
principu s pomoci vyhodnych tvéra Statniho fondu rozvoje bydleni. Jednalo by se o byty
malometrazni, velikosti maximalné do 55 m?. Procentem stanoveny pocet socialnich byti
s ohledem na velikost celkového bytového fondu obce by mély udrzovat vSechny obce

s roz§ifenou pusobnosti, aby se zabranilo pfipadné migraci a koncentraci socialné slabsich

obyvatel do jediného centra.

Socialni bydleni by mélo byt poskytovano na zakladé osvédceni o socialni situaci
jednotlivee nebo domacnosti vydaného socialnim odborem piislusného obecniho tfadu.
Najemni smlouva by méla byt uzavirana vzdy na dobu uréitou, maximaln¢ 1 rok. Vyse
najemného by s ohledem na socialni podporu dosahovala urovné, ktera obcim pokryje
nakladové najemné v daném byte. Zakon by stanovil maximalni vysi najemného v téchto

podporovanych bytech.

%Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Koncepce bytové politiky (verze Koncepce bytové politiky — Gervenec
2011) [online]. MMR. Dostupné z: < http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9e-97ab-
489e-ba7c-7ed217078a6f > [cit.2011-10-20].
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8 Zavér
Bydleni patii mezi zakladni potfeby kazdého Clovéka. Pro vétsinu lidi je spojeno

S pocitem osobni svobody, seberealizace a s vhnimanim domova. Jako nejzékladnéjsi pravo

¢lovéka je rovnéz zakotveno ve VSeobecné deklaraci lidskych prav.

O stavu bydleni v Ceské republice Ize fici, Ze je do znaéné miry ovlivnéno bytovou
politikou statu 50. az 90. let minulého stoleti. Ta byla charakteristickd budovatelskym
usilim, maximalni podporou nové vystavby a minimalnimi investicemi do udrzby
stavajiciho bytového fondu. Jako vysledek této dlouhodobé péce nesou soucasni vlastnici
bifim¢ odpovédnosti za zchétralé domy. Mozna naprava celé situace je opét znaéné
omezena regulaci statu v podobé legislativnich opatieni. S tim také souvisi do této doby

nejdiskutovanéjsi otdzka deregulace ndjemného.

Transformacni proces bytové politiky na pocatku 90. let minulého stoleti zahajil
novou etapu ve vyvoji bydleni. Bytova politika v Ceské republice prosla zménami
souvisejicimi s pfechodem k trzni ekonomice a pluralitni demokracii. V disledku
rozsahlych privatizaénich programi se zmeénila situace hlavné v levnéj$Sim ndjemnim
sektoru. Ustecky kraj, na ktery se tato prace zaméfila, je ukazkou dopadu rozsahlé
privatizace na sektor obecnich najemnich bytl. Z ptivodniho poctu 81221 byt
prevedenych do vlastnictvi péti nejvétsich mést Usteckého kraje, bylo do konce roku 2010
vice nez 94 % prodano a pievedeno do osobniho vlastnictvi. Obecni ndjemni bydleni

v Usteckém kraji téméf vymizelo.

Cilem této prace bylo na zakladé komparace obecniho nijemniho bydleni
ve vybranych statutirnich méstech Usteckého kraje nalézt shodné charakteristiky

najemniho bydleni a vychodiska jeho dalSiho vyvoje.

Z provedeného porovnani mést Mostu a Chomutova vyplyva, Ze soucasna situace
v sektoru obecniho najemniho bydleni je poznamenana piedev§im nekoncepcnim
ptistupem k bytové politice ze strany obci a Stim souvisejici absenci provazanosti

komunalni bytové politiky s vladni koncepci bytové politiky.

Lze konstatovat, ze ani jedno z porovnavanych mést nemd nastaven monitorovaci

systém, ktery by poskytoval aktudlni data pro potieby rozvoje bydleni a neexistuje
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ani zpracovany dokument, na jehoz zakladé by mohla byt oblast bydleni v budoucnosti

rozvijena.

Pro mésta Most a Chomutov je Vv soucasné dob¢ charakteristicky pokles fyzické
dostupnosti obecniho najemniho bydleni. Po ukonceni privatizace zustaly ve vlastnictvi
mést prevazné domy s pecovatelskou sluzbou, domy s malometraznimi byty, s byty
nadstandardnimi nebo domy na jejichz rekonstrukci byla vyuzita statni dotace a tyto domy
tedy neni mozné po dobu n¢kolika let prodat nebo prevést do vlastnictvi jiného subjektu.
Ve svém vlastnictvi si mésta ponechala jen to nejnutnéjs§i minimum domti. Rozprodany
bytovy fond neni v soucasné dobé dopliiovan vhodnou vystavbou nebo rekonstrukei, ktera

by zvysila pocet obecnich byta.

Pro prondjem jiz tak velmi omezené¢ho bytového fondu ob&é mésta vytvari vlastni
pravidla, ve kterych je podminkou k prondjmu bytu pifevzeti zavazku nebo vefejné
vybérové fizeni se stanovenou vyvolavaci cenou prava najmu bytu. Timto se prakticky
snizuje také financ¢ni dostupnost ndjemniho bydleni pro vybrané skupiny obyvatelstva
S niz8imi piijmy.

Obtizna je situace v oblasti vymahatelnosti prava. Celkova dluzna ¢astka za platby
spojené s uzivani bytu se kazdym rokem zvysSuje a pro obé mésta je také typicky vysoky
pocet neplatici ndjemného. Vyznamné zmény v pravni Upravé najmu bytu, zejména
moznost vypovédi znajmu bytu bez pfivoleni soudu pfinesl zdkon &. 107/2006 Sb.,
o0 jednostranném zvySovani ngjemného z bytu. Vypoveéd’ z najmu bytu bez piivoleni soudu,
ktera je jednim z prostfedkl vedouci ke snizovani poctu neplaticl se jevi jako malo u¢inna

a pronajimatel se v zavéru obraci na soud se Zalobou o vyklizeni bytu.

Najemné v bytech, které¢ zlstaly v majetku mést, po ukonceni privatizace zatim
nedosahuje ¢astky mistné obvyklého nijemného, které by mélo pokryvat néklady prosté
reprodukce ve vysi 60,- K&/m?. Naklady na spravu a udrzbu bytového fondu v piipadé
obou mést neustale rostou. Pfi¢inou vysokych ndkladi je stafi bytového fondu, ale také
prodej domt a s tim spojené akce na sanaci havarijniho stavu domu. Celkova vyse piijmi
ziskanych zndjmu nepokryva ndklady spojené sudrzbou obecnich byt a to i1 pfes
skutecnost, ze obé mésta pln¢ vyuzila moznosti v pribéhu prechodného obdobi ctyt let

jednostrann¢ zvySovat najemné.
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Na piikladu mést Mostu a Chomutova se plné projevily problémy,
které v soucasnosti nejvice trapi obecni najemni sektor v Usteckém kraji. Obecni njemni
bydleni ptestalo plnit svoji funkci, ktera spociva v podpoie mobility obyvatel a

zabezpeceni konkurencniho prostfedi na trhu bydleni.

Otazce bydleni je vénovana daleko vétSi pozornost na centrdlni Urovni, nez
na trovni komundlni. Ministerstvo pro mistni rozvoj ve spolupraci se Statnim fondem
rozvoje bydleni pfedstavilo vroce 2011 koncepci bytové politiky statu, kterd je
dokumentem zohlednujicim vyvoj v oblasti bydleni az do roku 2020. V koncepci lze nalézt

realné vychodiska pro dalsi vyvoj v oblasti ndjemniho bydleni.

Obecni najemni bydleni by se mélo v kazdém piipad¢ vratit na trh bydleni
z ditvodu, zZe povinnosti kazdé obce je uspokojovani potieb obyvatel, mezi které potieba
bydleni rozhodné patii. Zaméteni dalSiho vyvoje obecniho bydleni by mélo vychazet
ze skuteCnosti, ze vétSina byt ve vlastnictvi obci se nachazi v domech s pecovatelskou
sluzbou nebo se jedna o byty malometrazni, vyuzivané jako startovni bydleni. Bytova
politika obci by se tedy méla zaméfit na dals$i rozvoj socidlniho bydleni pro piijmové a

veékoveé vymezené skupiny osob.

V této souvislosti je dulezité vymezit Glohu obci v bytové politice zakonem
o socialnim bydleni, ktery by jasn¢ definoval podil obci na odpovédnosti statu zajistit
pro své obyvatele pfimefené bydleni. Tento zdkon by stanovil povinnost mit a tvofit
bytovy fond pro ucely socidlniho bydleni. Procentem stanoveny pocet socidlnich bytii
s ohledem na velikost celkového bytového fondu obce by mély udrzovat vSechny obce
S roz§ifenou pusobnosti, aby se zabranilo ptipadné migraci a koncentraci socialn¢ slabsich

obyvatel do jediného centra.

Povinnosti kazdé obce by mélo byt zpracovani vlastni koncepce rozvoje bydleni,
ktera by respektovala koncepci bytové politiky statu a zaroven by vychazela z dostupnych

statistickych Setfeni ptijmu a zivotnich podminek domécnosti na izemi vybrané obce.

Pro rozhodovani o dal$im vyvoji Vv oblasti ndjemniho bydleni je tieba vychazet
z rozborl souCasného stavu, ze znalosti potieb obyvatel a perspektivy dalSiho vyvoje.
Vsechny tyto skutecnosti 1ze nejefektivnéji monitorovat na komunalni Grovni, a proto by
meélo byt v soucasné dobé hlavni prioritou jasné rozdéleni kompetenci a posileni tlohy

obci v bytové politice.
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Ptiloha: 1
Kraje Ceské republiky

Kraje Ceské republiky

Zdroj:Mapa krajii Ceské republiky [online]. ZEMEPIS.COM. Dostupné z: <http://www.
zemepis.com/krajecr.php > [cit.2011-07-21].
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Piiloha: 2

Vzorec pro vypocet cilové hodnoty mési¢niho najemného za 1 m? podlahové plochy bytu
vyjadiené v K¢/m?

Cilova hodnota mési¢niho najemného za 1 m?podlahové plochy bytu vyjadiena v
K&/m? se vypocita podle vzorce

CN=1/12x px ZC,

kde:

CN |je cilova hodnota mé&siéniho najemného za 1 m* podlahové plochy bytu,
ZC e zakladni cena za 1 m* podlahové plochy bytu,

p je koeficient vyjadiujici podil ro¢niho najemného na zakladni cené bytu;

p ma hodnotu:

a) p = 0,026 u bytl se snizenou kvalitou, které jsou umistény na izemi Prahy 1
vymezené sdélenim,

b) p = 0,0325 u bytil se snizenou kvalitou, které jsou umistény na izemi Prahy 2
vymezené sdélenim,

c) p = 0,041 u bytt se snizenou kvalitou, které jsou umistény na tzemi Prahy 6
vymezené sdélenim,

d) p = 0,045 u vSech ostatnich bytl se sniZzenou kvalitou,

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

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

2) p = 0,046 u ostatnich byti, které jsou umistény na uzemi Prahy 6 vymezené
sdélenim,

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

Zdroj: PLECITY, V., KOCOUREK, J. OBCANSKY ZAKONIK. 4. vyd. Praha:
EUROUNION Praha, s. r.0., 2007. 735 s. ISBN 978-80-7317-059-2
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Priloha: 3

Maximalni ptirtstek mésicniho ndjemného vyjadieny v %

Maximalni pfirtstek mésicniho ndjemného vyjadieny v % se vypocita podle vzorce

kde:

MP = (***1JCN/AN - 1) x 100,

MP

je maximalni ptirtstek mési¢niho najemného vyjadieny v %,

CN

je cilc;vé hodnota mési¢niho ndgjemného za 1 m* podlahové plochy bytu vyjadiena v
K¢&/m”~,

AN

je aktlzlélni hodnota mési¢niho ndjemného za 1 m* podlahové plochy bytu vyjadiena v
K¢&/m*,

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

Zdroj: PLECITY, V., KOCOUREK, J. OBCANSKY ZAKONIK. 4. vyd. Praha:
EUROUNION Praha, s. r.0., 2007. 735 s. ISBN 978-80-7317-059-2
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Piiloha: 4

Skladba hlavnich polozek nékladl pronajimatele nemovitosti

Naklady pronajimatele

Polozka

Obvykla vyse polozky

Dan z nemovitosti

Dle zakona; ve vypoctech dale uvaZzované 7,52
K&/m?2 rocné, tj. 0,63 K&/mM? mésicné

Pojisténi staveb (zivelni a odpovédnostni)

Individualné, nejcastéji do 2 %o z reprodukéni
ceny staveb (cca 4 KE/m? mésicné)

Naklady na udrzbu a opravy (prGmérné roc¢ni)

Zpravidla 0,5 az 1,5 % z reprodukéni ceny
staveb (cca 10 az 30 K&/m? mésicné; zde
uvazovan prameér 20 K&/m?)

Sprava nemovitosti: sjednavani a rozvazovani
najemnich smluv, inzerce,vybér resp. vymahani
najemného, rozuctovani sluzeb a zajiStovani
opravarskych firem apod.

Dle smlouvy pronajimatele se spravcovskou
firmou, ¢asto u byt 5 %, u nebytovych prostort
10 % z vybraného najemného. Zde uvazovano
37 K&/m? rocné, tj. cca 3 KE/m? mésicné

Amortizace: Ro¢ni naklady predstavujici ¢astku,
kterou je tfeba roné ukladat, aby po opotiebeni
stavby bylo mozno ji rekonstruovat do
pronajimatelného stavu, nebo pofidit stavbu
jinou

Vypoctem vychazi cca 1 % z reprodukéni ceny
staveb (tj. cca 20 KE/m? mésicné)

NeupIné pronajmuti

PFi 5% neobsazeni byt cca 3 KE/m?2 mésicné

Provize za ziskani nového najemnika

Cca 2 Ké/m? mésicné

Soudni spory a nedobytné pohledavky

RGzné, odhad cca 3 K&/m? mésiéné

Zdroj: Simecek, T. et al, Mistné obvyklé ndjemné
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Ptiloha: 5
Regionalni rozdily v dostupnosti bydleni v CR, Ustecky kraj

REGIONALNI ROZDILY V DOSTUPNOSTI BYDLENI V CR
STRUKTURA BYTOVE VYSTAVBY V LETECH 2001 - 2007
KARTOGRAM C.21 (Registraéni &islo projektu: WD-05-07-3)

USTECKY KRAJ
POCET DOKONCENYCH BYTU  PODIL UVEDENE FORMY VYSTAVBY (V %)
NA 1000 OBYVATEL ZA ROK
{Podle investorii) o

| =100
1.01- 2.00 B fzicke ascby
=H-300 B byt druzsto
3.01- 400 (nevyskytuje se) [0 chec
4.01 = 6.00 (nevyskytuje se) - ostatni
6.01 - 8.00 {nevyskytuje s&)
z 8.01 (nevyskytuje se)

HiE

: Hranice kraje

D Hranice 50 ORP
Hranice obce

Zpracaowval:

AIRI Institut regionalnich informaci, s.r.o. Mapovy podklad; © CUZK Zdroj: C5U, vlastni vypodty

Zdroj: Institut regionalnich informaci, s.r.o. Regiondlni disparity v dostupnosti bydleni:
Intenzita bytové vystavby v CR v letech 2001 — 2007 [online]. [cit.2011-06-25]. Dostupné
z: < http://www.iri.cz/disparity/default.asp? TAB=uvod >.
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Piiloha: 6

Prehled poctu obyvatel, vSech bytli a obecnich bytt ve statutarnich méstech
v Usteckém kraji

Pocet vSech

Pocet obyvatel bytit Pocet bytu Pocet obecnich byti
nove nove
sy | 08| e | P | i
Mésta P r;ve?in ptvodnih Z?Stagﬂi (zkolau | (zkolau | celkem | celkem
SLBD | SLBD | SLBD | SLBD | Y eazau 0 poctu (l))gzgm v dovany | dovany k k
1991 2001 | 1991 | 2001 vlastnicty ve viastnictvi ch)od | ch)od | 31.12. | 31.12.
{ obce v vlastnictv obce k r.1991 |r.1991 | 2000 2001
i obce k k k
(1991 1 3112 00 [ 311201 | 3195 | 3112
00 01
I[_Jasgerrﬁd 100002 | 9642839029 | 42177 | 10421 3465 3232 4 63| 3469| 3295
Most 70670 | 68 755 |28 156| 30058 | 21737 7 554 7 554 0 0| 7554| 7554
Décin 54 341|53120|20837|22495| 13857 6 892 4 895 0 0| 6892| 4895
Teplice 53004 | 51437 |21448| 24432 14500 562 512 0 0 562 512
Chomu
tov 53107 | 51709 |20622|22351| 10870 9812 7701 92 97| 9904 | 7798

zdroj: Ukol A.4.-111.3 MONITORING KOMUNALNIHO BYDLENI Zévéreénd zpréva
[online]. Ustav tizemniho rozvoje, 2002 [cit.2011-08-14]. Dostupné z: <http://www.uur.cz/
dokumenty/celek_2002.pdf>.
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Piiloha: 7

Celkovy pocet obecnich byt k 31. 12. 2004 a pocet byti, které si obec hodla ponechat do
budoucna

Z toho pocet bytt % podil bytda,
. : Celkovy . .| které si obec
Poce:[ R pocet nové Poc,et b ytd, do budoucna
které byly , . . L které si obec \
y obecnich pfevedenych | vystavénych, hodla
pievedeny byti vietns X ey do budoucna h
Mésto ze statu do ywu VC? tne ze stitu do veetne hodla ponec <Al Ye
A nové vlastnictvi rekonstrukce, onechat ve vlastnictvi k
AT vystavénych | obce v roce ptistavby, P svém poctu byti
1991 k 1991 nastavbyodr | . . | pfevedenjch
31.12.2004 1991-2004 ze statu v
roce 1991
Dé&cin 13 857 1531 1180 351 586 4,2
Usti nad Labem 20 257 2561 2 408 153 1199 6,0
Teplice 14 500 426 426 0 399 2,8
Most 21 737 6 994 6 994 0 neuvedeno 0
Chomutov 10 870 3660 3558 102 2000 18,0
Soucet 81221 15172 14 566 606 4184
% podil byta,
které si obec do
budoucna
ponecha ve 100 5,2
svém vlastnictvi
k poctu byt v
roce 1991

Zdroj: Ustav uzemniho rozvoje. Dotazniky K Setieni “MONITORING KOMUNALNIHO
BYDLENI “ 2007-2011: Décin; Ustav tzemniho rozvoje. Dotazniky K Setieni
“MONITORING KOMUNALNIHO BYDLENI*“ 2007-2011: Usti nad Labem; Ustav
tizemniho rozvoje. Dotazniky K Setieni “MONITORING KOMUNALNIHO BYDLENI“
2007-2011: Teplice; Ustav tuzemniho rozvoje. Dotazniky K Setieni “MONITORING
KOMUNALNIHO BYDLENI“ 2007-2011: Most; Ustav tzemniho rozvoje. Dotazniky
k Setieni “MONITORING KOMUNALNIHO BYDLENI* 2007-2011: Chomutov.
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Piiloha: 8

Vyvoj obecniho bytového fondu vybranych statutarnich mést Usteckého kraje v letech

1991 -2010

Vivoj obecniho bytového fondu vybranych statutérnich mést Usteckého kraje v letech 1991-2010

25000

= )
(5] o
o o
o o
o o

14500 14 500

10 000 - \\\:‘\-

5000

Absolutni po&et najemnich by

2000

\\‘s\\'\’\m—!\- 401

T T T T -r _ — 1T - r1r_ —T1r_ —T1 1

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

roky

—e— Dé&¢in

—s— Ustinad Labem

Teplice

Zdroj: Ustav uzemniho rozvoje. Dotazniky K Setieni “MONITORING KOMUNALNIHO
2007-2011: Decin; Ustav tzemniho rozvoje. Dotazniky K Setreni

BYDLENI “

“MONITORING KOMUNALNIHO BYDLENI“ 2007-2011: Usti nad Labem;

Ustav

tizemniho rozvoje. Dotazniky K Setieni “MONITORING KOMUNALNIHO BYDLENI“

2007-2011:

, Teplice.
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Ptiloha: 9
Dotaznik k $etfeni ,, MONITORING KOMUNALNIHO BYDLEN{*

Ustav uzemniho rozvoje  tel.: 542 423 107, 542 423 124, 542 423 131 E-mail:

Jakubské nam. 3 chlupova@uur.cz
601 00 Brno fax: 542 423 190 polesakova@uur.cz

rohrerova@uur.

Prosime Vas, abyste v dotazniku vypliiovali véechny kolonky, i kdyZ neznate
konkrétni udaje - uvadéjte napr. nevedeme evidenci, nevime, neize urcit,
neprivatizujeme apod.

Dotaznik k Setfeni "MONITORING KOMUNALNIHO BYDLENI"
provadénému v roce 2011

[Nazev obce:

Kontaktni osoba:
Odbor:

Tel.:

Fax:

E-mail:

|z4kiadni &ast dotazniku ©

[Privatizace abecniho bytového fondu: ' R i
1. JUvedte celkovy pocet bytu ve viastnictvi obce k pl‘isluénému datu kdatu |pocet byta

31.12.2009

31.12.2010

2. |Kolik novych obecnich byti postavila Vage obec v pfislu$ném roce?
(uvadéite pocty zkolaudovanych bytu)

a) v novych budovach

b) zménami dokon&enych staveb - nastavbami, piistavbami nebo
stavebnimi Upravami spojenymi se zmeénou v Ucelu uZivani stavby
stavajicich nemovitosti

. |Kolik bytu si obec hod1a do budoucna ponechat ve svém viastnictvi?

- souv pripadé dlouhodobého nezéjmu najemniku (] koupi obecnlho

bytu & domu tyto byty &i domy prodavany tfetim osobam? (zakrouzkujte
prosim piisiuiné plsmena a zatrhnéte, zda se jedné o byly, celé domy nebo aboji)

a) dosud nebyly prodavany tfetim osobam a ani o této moznosli
neuvazujeme

b) n&které byly prodany tietim osobam, ale do budoucna v této praxi jiz
nehodlame pokracovat

¢) dosud nebyly prodavany tfetim osobam, ale tuto moznost zvazujeme

d) ano, jsou prodavany tfetim osobam

Stranka 1
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. {Obec ma v timyslu dokonéit privatizaci cbecnich bytll (navaznostnaot. ¢. 3) doroku ...............

- Juvedte cenu v K&/m?, za jakou se byty prodavaji v roce 2011, Pokud jste privatizaci ukongili jiz
v roce 2010, uvedte cenu v K&/m? uplatiovanou v roce 2010 a dopliite, Ze se jednalo o rok 2010.

nejnizsi

nejvyssi
- |Jakym zpUsobem postupuje Vase obec pii privatizaci bytového fondu? (zakrouzkujte prosim piistusna
pismena)

a) prodavame byty pouze fyzickym osobam, které v téchto bytech bydli, podle zékona €. 72 /1994 Sb.,
o vlastnictvi bytl, ve znéni pozdéjSich pfedpisi

b) pravnickym osobam prodavame domy za rzni cenu

¢) pravnickym osobam prodévame domy za takovou cenu, aby rozdil mezi trzni a prodejni cenou
domu neved! k porugeni nafizeni komise (ES) &. 1998/2006 ze dne 15. prosince 2006 o pouZiti ¢lankd
87 a 88 Smiouvy na podporu de minimis

d) prodavame domy druzstvim slozenym z najemnik{, ktera byty okamzité pfevedou do viastnictvi
Jiednotlivych uZivatell a zaniknou (jedna se o Géelové zaloZena druZstva jako zprostfedkovatele
prodeje bytl)

e} jinak - prosim uvedte:

- [Mate zpracovanou a schvalenou koncepci bydleni (eventuelng jiny dokument) pro Vasi obec?
{zakrouzkujte prosim pfislu$né pismeno a vyplite pozadovane Gdaje)

a) mame - jako samostatny dokument - uvedte prosim jeho nazev (napr. kencepce, program, politika, generel,. )

Je soucasti tohoto dokumentu i oddil zabyvajici se socialnim bydlenim?
(prosim zakrouzkujte)

IUved'te rok pfijeti dokumentu ............... a délku obdobi, na které byl dokument pfijat ...............

|b) mame - jako souéast jiného dokumentu - uvedte prosim jeho nézev (napt. Program obce, UPD, ...)

Je soucasti tohoto dokumentu i oddil zabyvajic! se socialnim bydlenim?
(prosim zakrouZkufte) e

Uvedte rok pfijeti dokumentu ............... a délku obdobi, na které byl dokument pfijat ...............

¢) zatim nemame, ale pfipravuje se - uvedte prosim jaky dokument

d) nemame a ani se zatim nepfipravuje

Stranka 2
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9.

10.
1.

12.

13.

14.

15.

16,
i

|Ponhyb v ramci obecniho bytového fondu . -

2010

Pocet najemcl (najemcem se rozumi jedna bytova domacnost) ktefi
uskuteénili v pfislusném roce vymeénu obecniho bytu

|Poéel pfechodi najmu obecniho bytu v piislusném roce cetkem

Celkem v pfisluéném roce nové pronajatych obecnich bytl

z toho pocet bytl:

a) pronajatych na zakladé vybéru najemce podle socialnich kritérii

|b) pronajatych na zakladé vybéru najemce z hlediska vefejné prospésnosti
(napf. ucitelé, zdravotnicti a socidlni pracovnici, mistni policisté, ...)

c) pronajatych za trzni najemné

d) ostatnich

Pocet "pravné” volnych bytd = neobsazenych (napf. uvolnéne byty

z divodu ukonéeni najemni smiouvy ze strany ndjemce, Umrti najemce,
odchodu najemce do Ustavu socialni pége, u kterych nedodlo k piechodu
najmu bytu apod.} k 31, 12. pfislu§ného roku

Potet podanych vypovédi z najmu bytu bez pfivoleni soudu

dle § 711, odst. 2, pism. a) aZ e) 0.z." v piislugném roce (napf. hrubé porusenl
dobrych mravii, neplaceni néjemného a siuZeb apod.)

V pfislusném roce:

a) pocet uskuteénénych vypoveédi z najmu bytu (najemce vyklidil byt)

b) poéet vypovédi, kdy najemce podal zalobu na uréeni neplatnosti
vypoveédi k soudu

c) poget pfipadu, kdy soud rozhodl o neplatnosti vypovédi z najmu bytu

d) poget najemnikd, ktefi vypovéd z najmu bytu bez pfiveleni soudu
nerespektuji {ani nepodali Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi k soudu
ani byt nevykiidili)

Pocet v pfisludném roce podanych zalob o pfivoleni soudu
k vypovédi z najmu bytu dle § 711a, odst. 1, pism. b) a2 d) 0.2."

Pocet pfipad(, kdy soud rozhodl v pfislusném roce o pfivoleni
|k vypovédi z najmu bytu

IPoéet nucené (zejména exekucné) vyklizenych byta v piisiuéném roce

Celkovy pocet neplaticl (najemného a/nebo sluzeb) k 31. 12.
pislusného roku

z toho poéet neplati€i (najemného a/nebo sluZeb), ktefi nespliuji

podminku, aby jim pronajimatel mohl vypovédét najem bez pfiveleni soudu

podle § 711 odst. 2 pism. b) zakona &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve
néni pozdéjsich predpist
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18.

19.

20.

21.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

Platby spojens s uZivanim obecnich byt -

Objem pfedepsaného &istého najemného od 1. 1 do 31 12. prlslusného
roku v tis. K¢

Objem plateb predepsanych za sluzby od 1. 1. do 31. 12. pfisluSneho
Jroku v tis. K&

Celkovy objem plateb za uzivani bytu od 1. 1. do 31. 12. prisluSného roku
(18+19=20) v tis. K&

Celkova dluzna &astka na cistém najemném k 31. 12. pfisludneho
roku v tis. Ké

-ICelkova dluzna &astka na platbach za sluzby k 31, 12. pfisluSného roku

v tis. KC

Celkova dluzna ¢astka za platby spojené s uzivanim bytu k 31.12.
prislusného roku (21+22=23) v tis. K&

Z celkového poé&tu obecnich bytl k 31. 12. pfisluného roku bylo:

12010

a) s najemnym, na které se vztahoval zak. €. 107/2006 Sb. - poet bytd:

b) bytd, jejichZ vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. 6. 1993 a na
jejichz financovani byla obeim poskytnuta dotace ze statniho rozpoctu
nebo ze statnich fondl - pocet bytd:

¢) se smluvnim najemnym - pocet bytl:

obecnich bytech podle zakona &. 107/2006 Sb.? (prosim zakrouzkujte)

Byl v r. 2010 vyuzit maximalni pfiristek najemného, resp. hodnota cilového najemného, v

a) ano

b) ano, ale ne u viech byt

c) ne

Pro jaky podil byt ve vlastnictvi Vasi obce, na kieré se vztahoval

zakon &. 107/2006 Sb., jste vyuzili v r. 2010 jednostranného zvyseni
najemného? (nevztahuje se na byty, jejichz vystavba nebo dostavba byla povalena po
30. € 1993 a na jejichz financovani byia obcim poskytnuta stétni dotace, a to po dobu
Jolatrosti podminek poskytnuté dotace, a dale na byty zviastniho urceni a byty v domech
zvlarfniho uréeni, jejichZ vystavba byia povolena pred 30. 6. 1993 + byty se smiuvnim

Pokud ANO:

\yuZijete v roce 2011 moZnosti jednostranného zvy3Seni najemného na
zakladé zakona &. 107/2006 Sb., ve znéni zakona &. 150/2009 Sb.?
(prosim zakrouZkujte)

K jakému datu v r. 2011 zvyeni ndgjemného nastalo/nastane?

Stranka 4
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29.|V pripadé, Ze se Va$i obce tyka prodlouzeni obdobi (do 31. 12. 2012), iy~ i

kdy Ize uplatnit jednostranné zvydeni najemného na zakladé zakona €. 'standard..
107/2006 Sb., ve znéni zakona &. 150/2009 Sb., uvedte prosim vysi ' i
najemného (K&/m*/mésic) v r. 2011 LT _
fpo jednostranném zvyseni pro standardni byt a byt se snizenou kvalitou staqaa!d d

Ke&/miimésic

30.}V piipadé, Ze pro Vasi obec skonéilo obdobi, kdy byle mozno uplatnit

Ijednoslranné zvyéeni najemného, dnem 31. 12. 2010, uvedte prosim vysi
najemného (K&/m¥masic) v r. 2010 po jednostranném zvyseni pro
standardni byt a byt se snizenou kvalitou

K&/m'imésic

make | Kemfimesic
31.|Poznatky a Vase pfipominky jako pronajimatele najemnich byt k této problematice (prosim uvedte)

32.]vyge najemného v bytech postavenych se statni dotaci (od r. 1993)
v K&/m*/mésic

lminima‘lnl

Imaximélni

33

Vy$e smluvniho najemného v K&/m?/mésic u obecnich bytd

|mlnimalnl

Imaximalnl
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34.

35.

36.

37

38.

39.

40.

Nékiady na sprévu obecniho bytového fondu "

ol 20090 ]

12010

Z celkového poétu obecnich byt k 31. 12. pfislusného roku bylo spravovano:

a) specializovanou soukromou firmou/firmami s narokem na cdménu
za vykon spravy najatou/najatymi obci - pocet bytu:

|b) piTslugnym odborem samotného mésta/méstské Easti/méstského
obvodu - pocet byt:

c) firmou, kde spolecniky je mésto/méstska cast/méstsky obvod - pocet
Jbytu:

d) pfispévkovou organizaci mésta/méstské castiiméstského obvodu
s narokem na cdmeénu za vykon spravy - pocet bytu:

e) event. jinymi subjekty (jakymi) - pocet bytl:

a) Vyde nakladil mésta na zajistovani spravy obecnich bytd
prostfednictvim spravce v pfislusném roce v K&/byt/mésic

|b) Odhad vyse nakladi mésta na zajistovani spravy obecnich bytl
v piislugném roce v K&/byt/mésic, pokud si mésto spravuje obecni byty
samo prostfednictvim prislusného odboru

Celkova vyse nakladi mésta v tis. KE na spravu a Gdrzbu obecnich bytd
v pfislusném roce

Celkova vy$e pFijmu v tis. KE ziskanych z najmu obecnich bytd
v piisluéném roce

rovozuschopného stavy) @ OPravy (= uvedeni do provozuschopného stavu) obecniho
bytového fondu tak, aby nedochazelo ke zhorseni jeho technického
stavu? (prosim zakrouzkujte)

Fokrﬁvaji soucasné pfijmy z najemného naklady na adrzbu (= udrzeni

IKolik procent z celkového objemu finanénich prostfedku, které mésto
ziskalo z najmu obecnich byt v pfislu§ném roce, bylo pouzite na bytové
ucely?

vy$e uvedené procento bylo dale déleno takto:

|a) na G&ely spravy, udrzby, oprav, rekonstrukci, modernizace apod.
stavajiciho bytového fondu

|b) na financovani nové vystavby

c) na jiné ucely - specifikujte prosim jake:

la) + b) +c) se rovna

Odhad struktury bytového fondu ve viastnictvi obce v prislusném roce
|pcdle jeho technického stavu (v % z celkového poctu obecnich bytd)

vyborny (novostavba nebo budova po cefkove rekonstrukci}

dobry (mensi zévady odstraniteiné preventivai udrzbou)

uspokojivy (zavady vyZadujici opravy - cca polovina Zivotnosti stavby)

neuspokojivy (zanedbana idrzba, zavainé nedostatky vyzadujic! velké opravy)

havarijni (nutna celkové rekonstrukce - cca konec Zivotnosti stavby}

byio vydano rozhodnutl, jimz se nafizuje nebo povoluje odstranéni stavby
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4.

42.

43.

44,

45.

46,
47.

48.

49,

rDOplﬁkovﬁa;ﬁc'éstdowz'nikuza A o
Vedete si evidenci Zddosti o pronajem obecniho bytu?

Vedete si evidenci zadosti o pronajem obecniho bytu pro vybrané
skupiny obyvatel?

Pokud ano, uvedte jakym zplscbem (prosim zatrhnéle pisiusné pismeno) :

a) v ramci celkové evidence

b) samostatné

U evidence zadosti o pronajem obecniho bytu pro vybrané skupiny obyvatel (v ramei ceikové
evidence nebo samostatng) , Uvedte prosim pro jaké skupiny obyvatel (prosim zakrouzkufte) -

a) osoby s nizkymi pfijmy

Ib) senicfi

c) zdravotné postiZzeni

d) rodiny s détmi

e) matky samozivitelky
f) obecné prospésné profese - jaké (naps. uéiteis, zdravotnictvi a socidini siuzby, mistni policie, ...) -

g) Jiné vybrane skupiny - jaké:

okud mate, prilozte prosim fotokopii kritérii - prilozent fotokapie kritérii se netykd téch respondentd, ktefi fi dodal

F evidence zadosti o pronajem obecniho bytu, jaka mate kritéria pro pronajem? (prosim uvedte nebo
iz v ramei minulych Setfenl a nedosio u nich v prabéhu roku k Zadné zméné}

JU evidence Zadosti o pronajem obecniho bytu pro vybrané skupiny obyvatel, jaka mate kritéria

pro pronajem? (prosim uvedte nebo pokud méte, pFilozte prosim fotokopii kritérii - prlozeni fotokopie kritérif
se nefyka téch respondent(. ktefi ji dodalt fi2 v ramci minulych setenl a nedoslo u nich v prabéhu roku k 2adne zméné)

Jak Zasto aktualizujete seznam Zzadostl o pronajem obecniho bytu?

Jak casto aktualizujete seznam Zadosti o pronajem obecniho bytu pro
vybrané skupiny obyvatel?
Kolik bylo evidovano celkem Zadosti o pronajem obecniho bytu

|k 31. 12. prislusného roku?

Kolik bylo evidovano celkem Zadosti o pronajem obecniho bytu 20091 2010

pro vybrané skupiny obyvatel k 31. 12. pfisluSného roku?
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50.

51.

52.

53.

Fak?m zpUsobem usilujete o snizeni po&tu neplati¢i a snizeni diuhu na najemném a sluzbach,
popf. predchazite jejich vzniku? (prosim zaskrtnéte prisiuina pismena)

a) prodejem &i pronajmem bytl s dluhem

b) odpusté&nim pokut, poplatkl z prodleni a trok( z neplaceni najemného, pokud neplatigi k urcitému
terminu vyrovnaji svij diuh

c) uréeni pracovnici osobné navstévuji neplatice a individalng s nimi fesi splaceni dluhu na najemném

d) splatkovymi kalendafi

e} najimanim vymahaéskych firem

f) soclalni praci s neplatici (obec, nevladni neziskova organizace)

g) stanovenim rizné vy$e ndjemného s ohledem na finanéni moZnosti najemce

h) vyuzivanim institutu zvi&stniho prijemce socialnich davek (podle § 59 zékona ¢ 117/1995 Sb.
a § 40 zakona ¢. 111/2006 Sb.)

i) ukoncenim najmu bytu vypovédi podle Ob&anského zakoniku

Ij) exekuci movitého majetku

Ik) uzaviranim novych ngjemnich smiuv na dobu urcitou
|y jinym zpUsobem - uvedte prosim jakym zplisobem:

Nabizi obec najemnik(im odstupné v piipadé, Ze uvolni byt? (prosim
zakrouzkujte)

Doslo pii vystavbé novych obecnich bytl v roce 2010 k participaci
soukromého sektoru na financovani vystavby? (prosim zakrouzkujte)

Zavérem Vam nabizime prostor pro Vase reakce, rovnéz uvitame doporuéem nacosev
dotazniku zaméfit v pfistim roce:

" o.z. = obtansky zékonik
# 0.5.1. = obdansky soudni t4d

Poznamka k vyplnéni dotazniku:

Pokud cheete k nékterym otazkam sdalit néco vice, nez se vejde do pfisluiné kolonky v dotazniku, jsou Vase
zkusenosti vitany (prosime uvedte na zviastni list)

Vitany budou i piipominky k vybéru a formulaci otdzek dotazniku pro zopakovani celé akce v pfistim roce

Pripadné dotazy zodpovi:

Ing. Dana Chlupova tel.: 542 423 107
Ing. Marie Polesakova, Ph.D. tel.: 542 423 124
Ing. Ludmila Rohrerova tel.: 542 423 131
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