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ABSTRAKT

Bakalarska prace pojednava o vyvoji najemniho bydleni po roce 1989. Je rozdélena
do ne€kolika ¢asti. V avodu prace charakterizuji pojem bydleni obecné a popisuji jeho
vlastnosti, druhy a procesy, které na n¢j maji vliv. V druhé casti vénuji pozornost
pfedevSim ndjemnimu bydleni. Zde se snazim obsahnout jeho vyvoj V obdobi
po sametové revoluci, kdy byla obnovena forma soukromého vlastnictvi, a zacala
probihat deregulace najemniho bydleni. Poukazuji hlavné na pravni upravy,
jez sehraly dulezitou roli na trhu s byty a nové upravovaly vztahy mezi pronajimatelem
a najemnikem. V tieti Casti se zabyvam bytovou politikou, kde vyzdvihuji jeji hlavni
cile a priority v oblasti bydleni. V zavéru prace jsem vypracovala zhodnoceni trenda
a moznosti ndjemniho bydleni v soucasné dob¢ na zaklad¢ udaju ze statistického Setfeni

a vlastniho priizkumu trhu bydleni.

KLICOVA SLOVA:

Bydleni, najemni bydleni, deregulace, bytova politika



ABSTRACT

The thesis deals with the development of rental housing since 1989. It is divided
into several parts. In the introduction | explained generally the notion of housing with
the description of its types, characteristics and related processes. In the second part
| focused mainly on rental housing where | deal with the development in the period
after the Velvet Revolution when it was restored a form of private property
and deregulation of rental housing has begun. | pointed out the legislation which played
an important part in the housing market and which regulate the relationship between
the lessor and tenant. The third part deals with housing policy where there are
highlighted its main objectives and priorities in the housing In the last part 1 made
the evaluation of trends and possibilities of housing at the present time based on data
from my statistic research of housing market.
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UVvOoD

Bydleni je vnimano jako jedna ze zdkladnich lidskych potieb. U kazdého z nés
navozuje pocit bezpeci, ochrany a jistoty. Jiz lidé vdobach pravékych méli
svuj pribytek, byt’ jen v jeskyni ¢i v dievéné chysi, ktery se zdaleka nepodobal dnesnim
domim a bytim. Pfesto hral tento jednoduchy zptisob bydleni nezastupitelnou roli
Vv jejich zivoté a vyznam obydli se nesnizil ani v dne$ni dobé. Pravé naopak jesté vice

vzrostl.

V soucasnosti se Clovék nachazi v situaci, kdy si muize svobodné zvolit,
jak a kde bude bydlet. Vybira si mezi dvéma zakladnimi formami bydleni, mezi
bydlenim vlastnickym a bydlenim najemnim (Lux, 2011). A pravé najemni bydleni

v Ceské republice je hlavnim tématem této bakalai'ské prace.

Ve své praci se zaméiuji piredev§im na vyvoj ndjemniho bydleni po roce 1989,
ponévadz vtomto obdobi dochazi k transformaci z centralné planované ekonomiky
na ekonomiku trzni a postupné se zalinaly vedle sebe paraleln¢ utvaiet dva typy
najemného. Prvni typ bylo najemné regulované, které pictrvava jesté z dob socialismu
a jeho vysi urCuje sdm stat. Druhym typem se stalo najemné trzni, jez vznika na zaklade
individualni dohody mezi potencialnim najemcem bytu a vlastnikem nemovitosti neboli
pronajimatelem. Jedna se tedy o vztah nabidky a poptavky bez jakéhokoli omezovani
Z jinych stran. V soucCasné dob¢é vrcholi proces deregulace, ktery na zakladé zadkona
0 jednostranném zvySovani najemné¢ho ucinného od zacatku roku 2007 ma k sobé
regulované a trzni najemné piiblizit. Konec tohoto procesu se planuje k 31. 12. 2012.
Pak dojde k tomu, Ze se vySe najemného bude pouze uréovat svobodnou dohodou mezi
pronajimatelem a ndjemcem. V piipadé neshody se budou moci obratit na soud a ten

urci obvyklou vysi trzniho ndjemného.

Bakalaiska prace je ¢lenéna do n€kolika ¢asti. V avodu prace se pokousim
charakterizovat bydleni obecné a zamétuji se na jeho druhy a vlastnosti. V druhé casti
vénuji  pozornost pravé najemnimu bydleni a jeho vyvoji po roce 1989,
kde popisuji procesy a faktory, které ho postupné utvarely az do soucasnosti. Diraz
kladu na jeho legislativu, protoze Vv oblasti najemniho bydleni Sehrala dtlezitou roli
a neustale ho ovliviiuje i do dnesni doby. Dale poukazuji na vyvoj po¢tu najemnich bytt
a postupny rust jeho ceny. V dalsi ¢asti, vyzdvihuji hlavni cile a priority bytové politiky,

jejimz hlavnim ukolem je =zajistit dostupné bydleni pro vSechny své obcany.



V zavéru prace jsem se pokusila nastinit trendy a moznosti najemniho bydleni
na zakladé udaji Ceského statistického tfadu a Ministerstva pro mistni rozvoj. Také
jsem vyuzila vysledky z vlastniho prizkumu, ktery mapuje situaci na trhu s najemnim
bydlenim.

Cilem mé prace je tedy podat uceleny pohled na vyvoj najemniho bydleni po roce

1989 a nastinit soucasnou situaci v oblasti najemniho bydleni.
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1 BYDLENI

1.1. Bydleni obecné

Bydleni lze chapat jako trzni statek nebo jako zbozi dlouhodobé spotieby, které
do vyznamné miry ovliviiuje jak poptavkovou, tak nabidkovou stranu trhu s bydlenim.
Lux (2011) blize popisuje bydleni jako reziden¢ni nemovitost, kterd je ve svobodné
spolecnosti  zalozené na trznim hospodafstvi privatnim statkem (zboZzim)
obchodovanym na trhu, kde pievazujici poptavka nad nabidkou kratkodobé ceny snizuje

a naopak pievazujici poptavka nad nabidkou kratkodobé ceny zvySuje.

Dale k bydleni mtzeme piistupovat jako ke zbozi, které uspokojuje jednu
ze zakladnich lidskych potfeb a ma také vliv na udrZeni integrace osobnosti a jejiho
dalSiho rozvoje. Podle Bakové (1997) povazuji lidé moznost samostatného bydleni
za velmi dulezity faktor, ktery vyznamné ovlivituje jejich rozhodovani v jednotlivych
fazich zivotniho cyklu (napt. zaloZzeni rodiny). Samostatné bydleni totiz predstavuje
formu ekonomické nezavislosti a emancipace od piavodni rodiny. Ztoho vyplyva,
7ze bydleni neni jen materidlnim statkem, ale posiluje sebevédomi i odpovédnost,
umoziuje souziti partnert, vyznamné se podili na utvafeni mezigeneracnich vztaha

a ovliviiuje spokojenost také v partnerském vztahu.

1.2. Druhy bydleni

Kazdy Clovék ma ke svému bydleni urCity pravni vztah, ktery se nazyva pravni
duvod uzivani bydleni. (Lux, 2007, s. 28-29). Podle n¢j se rozlisuji dvé zakladni formy
bydleni a to:

1. vlastnické
2 .najemni

Dale se knim fadi fada hybridnich forem, napt. bydleni druzstevni (Lux, 2007,
S. 28-29).

Vlastnické bydleni

V souasné dobé je nejrozsifendjsim druhem bydleni v Ceské republice. Toto
bydleni se vyznacuje tim, Ze uZzivatel dané nemovitosti (bytu nebo rodinného domu)

je soucasné i jejim vlastnikem a muze se svym majetkem libovolné nakladat,
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bez souhlasu ostatnich. Vyhodou dale jsou nulové naklady za najemné. Na druhé strané
ma vsak vlastnik nemovitosti povinnost hradit vSechny naklady souvisejici se zajisténim
kvalitniho bydleni, odpovida za jeji technicky stav a musi se o ni starat. Z hlediska
pravniho (soukromopravniho, ¢i vetfejnopravniho odvétvi) je vyhodou vlastnického
bydleni i jeho pravni ochrana. Dale mize byt vlastnické bydleni také specifickou

investici domacnosti (Lux, 2007, s. 29).
Ndajemni bydleni

Nemovitost slouzici k najemnimu bydleni ma rizné vlastniky (pronajimatele), jsou
to napiiklad stat, obec nebo pravnické ¢i fyzické osoby, jedna se tedy o soukromé
vlastniky, jejichz divod prondjmu je zcela komeréni. Najemnik danou nemovitost
nevlastni a nemlze sni libovoln¢ nakladat. VesSkeré upravy miize provadét jen
se souhlasem vlastnika (pronajimatele). Mezi zasadni povinnost najemnika patii
povinnost platit ndjemné. Za nejvétsi vyhodu této formy bydleni se povazuji nulové
pofizovaci nédklady a dale nédklady souvisejici se spravou bytu jdou na stranu

pronajimatele.
K zakladnim charakteristikdm najemniho bydleni podle Schwarze (2000) patii:

e pruznd reakce na strukturdlni sméry v hospodaistvi, popf. na vyvoj
hospodaiského cyklu

e nenaro¢nost na vysoky vstupni kapital u najemnika

e pruzna reakce na jednotlivé faze Zivotniho cyklu

e velmi omezena role statu v zivoté najemnika ve spolecenském systému s jasné

definovanymi vlastnickymi pravy a vynutitelnymi zakony
Druzstevni bydleni

Druzstevni byty jsou majetkem bytovych druzstev. Ty tvoii ¢lenové, ktefi zde vlastni
ur¢ity podil. T kdyz €lenové druzstva byty pifimo nevlastni, jejich pravo disponovat
S prislusnym bytem se jevi natolik intenzivni, Ze se velmi pfiblizuje k soukromému
vlastnictvi. Za vyhodu tohoto bydleni se povaZuje dostupnéj$i pofizovaci cena,
ve srovnani s pofizovaci cenou podobné nemovitosti v soukromém vlastnictvi a také
jednodussi a rychlejSi vyfizeni pfevodu clenského podilu u druzstva. Druzstevni
bydleni v souasné dobé vyuziva 11% domécnosti v Ceské republice (Cesky statisticky

Gfad, 2011).
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V Ceské republice se podle posledniho s¢itani lidu z roku 2011 nachazi celkem
3 894 210 trvale obydlenych byt (Cesky statisticky ufad, 2011). Na 1 000 obyvatel
tak v priméru ptipada 389 obydlenych bytd. Obrazek ¢. 1 ukazuje, jaké bylo mnozstvi
byt na 1000 obyvatel v roce 2001 podle regiond. Lze vycist, Ze nejvyssi podil maji
regiony (NUTS2): Jihovychodni, Stiedni Morava, Moravsko-slezsky.

Obrazek €. 1: Celkovy pocet byta na 1000 obyvatel podle kraju

CELKOVY POCETBYTU
na 1000 obyvatel v roce 2001
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Zdroj: www.disparity.cz [cit. 2011-10-17]

Regionalniho rozloZeni podle forem pravniho divodu uzivani bydleni, lze vidét
Vv obrazku ¢. 2. Kraje s mensimi mésty a velkym pocétem obci (pfedevsim kraj Vysocina
a Zlinsky kraj), maji vysoky podil vlastnického bydleni. Naopak v krajich se sidly s vice
nez 10000 obyvateli (Praha, Karlovarsky, Ustecky, Moravskoslezsky) prevazuje

najemni bydleni.
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Obrazek ¢&. 2: Struktura trvale obydlenych bytu dle vlastnictvi

STRUKTURA TRVALE OBYDLENYCH BYTU DLE VLASTNICTVI
o paéet bytli na 1000 obyvatel v roce 2001
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1.3. Bydleni a jeho vlastnosti
Lux (2002) charakterizuje bydleni takto:

1) Bydleni je velmi heterogenni, komplexni, multi-dimenzionalni zbozi.

e domy a byty urc¢ené k bydleni se navzajem liSi nejriizn€jSimi charakteristikami,

které poskytuji svym spotiebitelim specifické bytové sluzby. Lisi se ve velikosti

uzitné plochy, designu, stafi, kvalité pouzitych materiali pro vystavbu, pravnim

davodu uzivani, poctu a kvalité ptidruzenych prostor (napft. garaz atd.)

e cenu bydleni do velké miry urCuje také kvalita okolniho prostfedi, socialni

struktura spoluobyvatel, hlucnosti okoli, kvalita vetejného prostranstvi, silnic,

chodnikli ¢i dostupnosti mista zaméstnani, Skol, zdravotnich a kulturnich

zafizeni z mista bydlisté

2) Bydleni je typem dlouhodobé trvanlivého zboZi nebo také zboZim dlouhodobé

spotieby.

e bydleni se stdvd nejen pifedmétem spotieby, ale také specifickou investici

domacnosti, zejména jedna-li se o vlastnické bydleni

e vSude na svété se cena vlastnického bydleni pohybuje velmi vysoko, Ze k jeho

poftizeni je zpravidla potfeba dlouhodob¢ splatnych hypotecnich tvért
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e domdcnosti se snazi investovat do takového bydleni, u kterého ptedpokladaji,
ze jeho budouci cena se vyrovnd minimalné thrnu vSech nédkladi spojenych
s jeho pofizenim

e domacnosti, které se nesnazi o spekulativni zisk (napf. koupi a naslednym prodej
¢i pronajmem) na trhu bydleni pfi koupi nebo vystavbé svého bydleni vystupuji

ve dvoji roli: jako spotiebitelé 1 investofi.
3) Bydleni je fixovano v prostoru.

e oproti vétSin¢ jinych zbozi bydleni nemize byt jednoduse ,,pfeneseno nékam
jinam, z jednoho prostoru do jiného.

e pokud si domacnost potfizuje své bydleni, pak voli mezi kvalitou sluzeb
spojenych s bydlenim v pfisluSném misté, napi. obci, a dostupnosti svého

zaméstnani, kol pro své déti, 1ékarské péce, kulturnich podnika apod.

4) Ostatni specifika bydleni zahrnuji zejména:

e vysoké transak¢ni naklady piipadnych st€hovani
e nemoznost perfektni znalosti situace na trhu

e relativné vysoka mira ,,vméSovani‘ statu do trhu s bydlenim

1.4. Procesy ovliviiujici bydleni

Dilezity proces, jenz nam ovliviiuje strukturu bydleni v Ceské republice a na celém

svété je urbanizacni proces, ktery zahrnuje tyto faze (dle van der Berga):

1. Urbanizace — (extenzivni urbanizace) — koncentrace obyvatel do mést (rostouci

mésto uprostied stagnujiciho zazemi)

2. Suburbanizace — vyssi faze urbaniza¢niho procesu, zvySeni Zivotni urovng, rozvoj
prostorové mobility osob a ndkladl (rozvoj individudlni automobilizace), zpomaleni

az zastaveni ristu mést, rychly rist zazemi mést

3. Desurbanizace — v dusledku vysoké koncentrace ve méstech dochazi k prelidnéni,
coz ma za nasledek odchod obyvatel a ekonomickych ¢innosti do pfilehlych mést

(populacni bytky mést 1 zdzemi) — zejména v USA

4. Reurbanizace — typicka pro Evropu, po suburbanizacni fazi dochazi k ozivovani
center mést (navrat obyvatel do mést), dilezitd role regiondlni a méstské politiky
(Ourednicek, 2000).
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Urbanizace zalala industrializaci a v Ceské republice se projevovala piedeviim
v 70. a 80. letech vystavbou paneldkovych sidlist ve méstech. Tato vybrana mésta
v okresech pak vysavala venkov a pocet jeho obyvatel ubyval. V roce 1990 hromadna
vystavba sidlist’ (takzvanda KBV-komplexni bytova vystavba) skoncila a v roce 1995
se pocet novych byt dostal na své minimum. Tehdy nastal obrat a venkov namisto

vylidiiovani zacal naopak pomalu silit (suburbanizace).

Hlavnim divodem suburbanizace byly levnéj$i pozemky na venkové a mnohem
jednoduseji se tam mohlo zacit stavét. Developeti zde tedy zacali budovat satelitni
meéstecka, coz jsou obytné komplexy vétSinou rodinnych domt, které vznikly béhem

kratké doby na jednom misté, vétSinou na kraji obce.

Vystavbou satelitnich méstecek se zacal po mnoha letech znovu zapliiovat venkov
a vznikaly nové prostorové formace tzv. Master planned communities’. U nas byla
jejich vystavba nejsilnéj$i v devadesatych letech. Nejvic jich pfirozené najdeme v okoli

velkomést. Nejcastéji se do nich st€¢huji mladi lidé a rodiny s malymi détmi.
Diivody vzniku satelitnich mést:

Trh s byty: lidé, kteti bydli v najemnich bytech s neregulovanym najemnym
(to znamena, ze se pohybuji na volném trhu s byty), musi platit za bydleni trzni cenu,
ktera byva (ze zcela pochopitelnych divodi majitele bytu) dost vysoka. Proto stale vice

lidi touzi po bydleni ve vlastnim byt¢ nebo domé.

Hypotécni uvery. dosahne na né€ v dnesni dobé velké mnozstvi lidi. MoZnost koup¢ bytu

nebo rodinného domu podporuje i stat.

Trend: bydleni ve vlastnim rodinném domku se zahradou povazuje vétSina rodin

za idedIni bydleni.

Proces suburbanizace v souc¢asné dobé pokrac¢uje mnohem pomaleji a jen v blizkosti
n€kolik mést. V rozmisténi nové vystavby a rozvoji jednotlivych suburbarnnich oblasti
existuje znacna nerovnomeérnost. Nedochdzi tedy k plosnému, kontinudlnimu rastu
piiméstské zony velkych mést, ale spiSe k vystavbé v ptihodnych lokalitdich podél
dopravnich komunikaci, v blizkosti vétSich sidel s rozvinutou infrastrukturou
nebo v atraktivnich lokalitach, které spliiuji hlavni pozadavky pro "zdravé" bydleni

v dosahu mésta. Nova vystavba pfindsi fadu zmén ve fyzickém a socidlnim prostredi

! Master planned communities= rozsahlé bytové zony vytvorené jednim developerem
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suburbanizovanych tzemi. Lokalizace novych reziden¢nich a komerc¢nich funkci
v piiméstské zoné plisobi nejen jako impuls k reorganizaci zivotniho prostiedi
rozvijenych lokalit, ale pfindsi pozitivni i negativni dopady na zivot celého méstského

regionu.

Obrazek €. 3: Rozmisténi nové bytové vystavby 2009 podle obci

Rozmisténi nové bytové vystavby 2009
podle obci

Uvedeny nazvy obci a celkovy polet
dokontenych byt 2009

pro cbce s 51 a vice

dokonenymi byty

-

o RET 5 o ] h
Heanicn k 31.122000 N0 FAMB Y ta
— HEAICE Rrap) - v
— HRBNNCE spciinich
poditsab CSU

2
vojenshé uezdy Heasice obci Mapovy podided: © CU2X. CSU zpeacovsl URS PRAMA. a s

Zdroj: Kraft. S. Prednaska ze socilni geografie. Geografie mést. 2011 [cit. 2011-10-17]. Dostupné z:
disk ,, V “JCU

V Praze a v dalSich velkych méstech vSak nastava obrat. Stavitelé v metropoli znovu
zacali budovat byty poté, co zjistili, Ze néktefi lidé radéji zaplati vys$i cenu,
nez aby denné dojizdéli za praci. Probihd zde tzv. GENTRIFIKACE, coZ je snaha
o revitalizaci center mést a ndvrat bohatych lidi do center mést, kde takto vznikaji

prestizni zony bydleni (pfedev§im ve velkych méstech, hlavné v Praze).

1.5. Faktory ovliviiujici cenu bydleni

Cena hraje dulezitou roli pii vybéru bydleni. Vzhledem k tomu, ze bydleni je zbozi
dlouhodobé spotieby, je pfi volb&é nutno zvazit finanéni faktory, jako je naptiklad
soucasny a ocekavany budouci pfijem domdcnosti, monetarni a inflacni tendence,
mozné zhodnoceni investice do budoucna, ale také faktory demografické a socidlni,

jako tfeba status domécnosti nebo demografické trendy (vek, porodnost). Vybér formy
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bydleni ovliviiuje velkou mérou i bytova politika stitu, napf. danovou politikou,
finanéni podporou jednoho typu bydleni, nebo legislativnim rdmcem v oblasti
napf. ochrany nijemnich prav. Na trhu bydleni v CR je spiSe upfednostiiovano
vlastnické bydleni z diivodu zakotfenénosti vlastnického prava. Proto se v dnesni dobé
vice mladych lidi zatézkava hypote¢nim uveérem, aby tak ziskali své vlastni bydleni

(Lux, 2002).
Faktory ovliviiujici cenu:

1) Lokalita

Nejvyssi hodnotu dosahuji byty v centrech velkych mést. Pfedevsim v centru Prahy.
Nejdrazsi cenovou oblasti Prahy jsou katastralni uzemi HradCany, Josefov, Mala Strana,
Nové mésto a Staré Mg¢sto. Primérna cena standardniho bytu zde dosahuje skoro
5 mil. K¢. Jednd se o atraktivni lokalitu s fadou historickych pamatek, obchody,
restauracemi a divadly. Sir§i centrum Prahy je mistem dojizd’ky za praci pro vétsinu
obyvatel Prahy a jejiho zdzemi. Centrem prochéazeji vSechny 3 trasy metra a hlavni
tramvajové linky, které poskytuji dobré dopravni spojeni. Ceny byt v Praze vyrazné
rostou diky vysoké poptavce po bydleni a to jak Cechi, tak predeviim zahrani¢nich
zdjemctl. Rada cizinct kupuje byty v centru Prahy za uéelem jejich daliitho pronajmu.
Ceny byt jsou zde ve srovnani s byty v ostatnich evropskych metropolich stale velice

nizké, proto lze predpokladat, ze budou i nadale rast (Hudeckova, 2008).

Dochazi tedy 1 k ptipadiim, kdy maly byt v hlavnim mésté mize stat klidné vice nez

obrovsky v nékterém jiném regionu.

V menSich méstech a na venkové zavisi opét ceny byt na lokalité. Rozhodujici je,
zda vytipovand oblast md lidem co nabidnout napf. dobrou dopravni infrastrukturu,

dosah zdravotni péce, maloobchodni sluzby, sportoviste aj.

Také zalezi i na tom, jaky ma lokalita charakter - byty na velkém panelakovém
sidlisti budou mit niz8i cenu nez ve Ctvrti se star$i cihlovou zastavbou. Stejné velky byt

milZe mit na riiznych mistech vyrazné odlisnou cenu.
2) Velikost bytu

Velikost bytu sama o sob€ jeho hodnotu neurcuje. Musi se k ni pfidat jeSté dalsi
kritéria: lokalita, dispozice a tak dale. Proto neni mozné jednoduSe nahlédnout
do cenové mapy, zjistit si cenu metru ¢tverecniho v urcité lokalité. Stometrovy byt

totiZ nestoji pfesné dvakrat vice nez padesatimetrovy. Napiiklad byt o dispozici 2+kk
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a velikosti 47 metr Ctverecnich v paneldku v Hradci Kralové se prodava za cenu
okolo 1,7 milionu korun. Byt 4+1 s dvojndsobnou vymérou - 97 metra ¢tverecnich -
tamtéz vyjde na 2,7 milionu. Hodnotu bytu na trhu mize vyrazné ovlivnit i poptavka.
Bude-li napiiklad velky zajem o men$i byty, jejich ceny budou stoupat a velky

byt se bude ve srovnani s nimi muset prodavat zdanlivé pod cenou (Ziegler, 2008).
3) Vlastnictvi

Byt v osobnim vlastnictvi miva vys$i hodnotu nez byt v druzstevnim. Koupé
druzstevniho bytu ssebou nese tadu komplikaci s financovanim a pievodem

do osobniho vlastnictvi.
4) Stav domu, pouzité materialy

Stejn¢ dilezité jako technicky stav bytu je to, v jaké kondici je cely diim a jeho
spole¢né ¢asti. Prodavany byt miize byt po ndkladné rekonstrukei, ale pokud se nachéazi
v domé, ktery je v dezolatnim stavu snizi se jeho cena. Rozdil je také v tom, jestli
je byt v panelovém, ¢i cihlovém domé. Napiiklad byt 3+kk ve vlastnictvi velky
68 metri ¢tvereCnich se v cihlovém domé v Kutné Hoie prodava za 1,8 milionu korun.
Podobny byt 3+1 o velikosti 67 metrii CtvereCnich, ale v paneldku se tamtéz nabizi

za 1,7 milion korun. (Ziegler, 2008)
5) Umisteni bytu v dome

Cena bytu miuZe stoupat ¢i naopak klesat podle toho v jakém patie domu se nachazi.
Patro hraje dilezitou roli. Plati, ze ¢im vysSi podlazi, tim vysSi cena. Naopak
cena bude nizS§i u byti v pfizemi, o suterénu nemluvé. Ale stejné nepopuldrni
je 1 posledni patro. Pokud budou v jednom domé¢ dva stejné byty, jeden v ptizemi

a druhy ve tfetim patfe z péti, tak se ten druhy prodé v priméru o 10% draz.
6) Stav bytu a jeho vybaveni

Novostavby a byty po kompletni rekonstrukci stoji vice nez ty ptfed renovaci.
Napftiklad panelovy byt 3+1 o velikosti 80 metri ¢tverecnich na prazském Chodové
po kompletni rekonstrukci s novou koupelnou, kuchyni a podlahami se prodava
za 3,5 milionu korun. Podobny byt o velikosti 72 metr ctvere¢nich v prazskych
Modfanech s plvodnim umakartovym jadrem a podlahami z linolea, urceny
ke kompletni rekonstrukci, pfijde na 2,9 milionu korun. A jaky bude rozdil

mezi novostavbou a star§Sim bytem? Novy cihlovy byt 2+kk o vyméfe 62 metri
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ctvereCnich v Jihlavé lze koupit za 1,6 milionu korun. Podobny byt 2+1 o plose
56 metrti Ctverenich, ovSem star$i, urCeny k rekonstrukci, se tamtéz prodava

za 1,2 milionu koru (Hudeckova, 2008).
7) Doprava a parkovani

Dopravni dostupnost hraje bezesporu dulezitou roli a ovliviiuje hodnotu bytu,
ktera se mize jejim vlivem zvysit ptipadné snizit, pokud je nedostaCujici. Samoty,
kam se d4 dostat pouze autem, lakaji jen malé mnoZzstvi lidi. Zejména ve velkych

méstech mize cenu bytu posouvat dolii také omezené parkovani. Garaz ¢i garazové

stani patfici k bytu ji naopak mohou postréit 0 néco malo vys.
8) Okoli domu a vyhled z bytu

Blizkost parku ¢i lesa zvySuje atraktivnost dané lokality a tim padem roste i1 cena
bytu. Naopak ptitomnost tovaren, hlu¢nych silnic a jinych negativnich aspektii cenu
bytu snizuji.

9) Dispozice a orientace bytu

S dispozici je to podobné jako s velikosti bytu. Také nejde fici, ze kazdy 3+1 bude

mit vétsi hodnotu nez byt o pokoj mensi. Na cen¢ miize bytu ubrat tfeba nevhodné ¢i

nelogické usporadani.
10) Dostupnost sluzeb

Na cenu daného objektu miize mit i vliv blizkost samoobsluhy, Skoly, Skolky,

zdravotniho stfediska ¢i sportovniho aredlu.

1.6. Bydleni a jeho specificky trh

Pottebu bydleni se lidé snazi uspokojit na trhu s bydlenim. V praxi se pojem ,trh
s bydlenim“ zamétuje s pojmem ,trh s byty“. Trh sbyty ma podle Ceského
statistického utadu (2008) vyrazna specifika, a to:

Regiondlni rozdily

Trh se vyznacuje vyznamnymi regionalnimi rozdily, které prameni z faktu, Ze byty
jsou vazany svoji lokaci, nejsou ,pienosné, nelze je premistovat podle poptavky,
a podobné poptavka po bytech je regiondlné malo pruznd, protoze cesky obcan

se tradicné nerad stéhuje.
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Investice vs. ndajem

Existuji dvé zdkladni, navzajem si do jisté miry konkurujici alternativy uspokojeni
poptavky po bytech, pricemz ob€ maji své vyhody i1 nevyhody, mj. v zavislosti na vysi

a rozlozeni nakladii na potizeni a uzivani bytu.

Tendence k viastnickému bydleni

Rychle rostouci podil vlastnického bydleni je nespornym trendem uplynulych
sedmnicti let. K pofizeni vlastnického bydleni jsou pfedev§im vyuzivany hypotecni

pujcky. AZ 11% domaéacnosti splaceji hypotecni tvér (Lux, 2011, s. 158).
Kvalita bydleni

Nepochybné se zlepSuje kvalita bydleni a vyrazné¢ se zvySila obytnd plocha
na obyvatele.
Mimoradny rust cen

Ceny byt a niajemné rostly podstatné rychleji nez spottebitelské ceny. Naklady
bydleni tak ptedstavuji rychle rostouci polozku vydajii domacnosti.
Psychologické aspekty

Maloktery trh byl na strané poptavky tak vyrazné ovliviiovan psychologickymi
momenty, jako je obava ze ztraty najemniho bytu, z ristu ndjemného a cen nového bytu,

ale také vliv reklamy.
Koupé bytu jako investice

Vzhledem k vyvoji cen a troku se investice do bydleni zhodnocuje — napf. proti

vkladiim u bank — podstatné rychleji.
Role statu na trhu s byty

Trh sbydlenim se vyznaCuje vysokou mirou plisobeni ze strany statu a obci.
Na jedné stran¢ se snazi o lepSi fungovani trhu, Ze vytvaii pravidla pro poskytovani
hypote¢nich Gvért a podporuji vznik piehledl o cenach, aby lidé ziskavali informace o
trhu. Dalen definuji stavebni, hygienické, bezpe¢nostni, pozarni a dal§i normy chranici
pfed Zivelnou vystavbou a prostfednictvim uzemnich pland urcuji vyuZiti jednotlivych
lokalit. Na druhé strané se snazi zvysit dostupnost bytd i pro slabsi obCany formou
davek, odpusténi dani, nevratnymi dotacemi, zvyhodiiovanim pijcek nebo piimo

vystavbou dotovanych statnich ¢i obecnych bytd.
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2 NAJEMNI BYDLENI PO ROCE 1989

2.1. Charakteristika oblasti najemniho bydleni po roce 1989

Vyvoj situace Vv Ceské republice po listopadu 1989 zptisobeny padem
komunistického rezimu a preménou politického zfizeni na demokratické principy
razantné zménil systém dosavadniho najemniho bydleni. Najemni bydleni bylo nuceno
se prizpisobit prechodu zcentralné planované ekonomiky na podminky trzni
ekonomiky. V této dobé zacaly probihat procesy privatizace a restituce nemovitosti,
diky kterym se ndjemné bydleni dostavalo do vlastnictvi soukromych osob ¢i obci.
Obce vSak navracené bytové domy prodavaly ndjemnikiim mnohdy 1 pod cenou,
aby se tak vyhnuly, jejich ndkladné udrzbé. Novi majitelé vracenych ndjemnich domti,
kde byl jesté najem oSetien regulaci, se dostavaly do nelichotivé situace. Sice se stali
vlastniky nemovitosti, ale nedisponovali dostate¢nymi vynosy z najemného, ktery by
jim umoznovalo alesponi udrzovat stdvajici bytové kapacity v soucasném stavu.
Dutivodem této situace bylo pravé zatizeni ndjemného cenovou regulaci, ktera prevladala
jesté z minulého rezimu. Nevyhovujici Uprava ndjemnich vztah po roce 1989
tak chranila na jedné stran¢ najemniky a na druhé stran¢ Cinila z majiteli najemnich
bytt s regulovanym najemnim diskriminovanou skupinu obyvatel a na stran¢ tfeti byli
znevyhodnéni najemnici s trznim najemnym. Dochazelo tedy k deformaci na trhu

najemniho bydleni a zvyhodnovani ¢asti obyvatelstva.

Po roce 1989 vedle sebe paralelné stalo regulované najemné bydleni a trzni najemné
bydleni. Tato situace zpusobila deformaci na trhu najemniho bydleni a zvyhodiovani

casti obyvatelstva.

Regulované najemné bydleni — tak se oznaCuji byty, jejichz najemné neni vysledkem
svobodné dohody vlastnika a ndjemce bytu, ale je urovano a regulovano rozhodnutim

statu. Regulované najemné ve vétSin€ obsazenych bytti dosahuje pouze ¢ast jeho trzni

hodnoty (Lux, 2011, s. 206).

Podle Luxe (2002) regulace spociva zejména v omezeni vySe maximalniho mozného
poZadovaného najemného a existenci nevypovéditelného ndjemniho vztahu — moZnost
podani vypovédi méa pouze ndjemce. V disledku toho regulace vyvolava uméle

nedostatek bytti na volném trhu. (Lux, 2011, s. 206)
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Trzni ndjemné- vznikd na zaklad€ individudlni dohody mezi potencidlnim ndjemcem
bytu a vlastnikem nemovitosti neboli pronajimatelem. Je to tedy vztah nabidky

a poptavky bez jakéhokoli omezovani z jinych stran.

Dalsi dilezitym procesem po roce 1989 byla deregulace ndjemného. Deregulace
najmi je zdkonem fizeny proces narovnani obchodnich vztahti na trhu s najemnimi
byty. Jeho pribéh je striktné ukotven v zakoné ¢.107/2006 Sh., o0 jednostranném
zvySovani najemného, ktery pfesné¢ definuje maximalni moznd navySeni ndjemného
v dané oblasti Ceské republiky v pribéhu platnosti zakona (Ministerstvo pro mistni

rozvoj, 2011).

I pres jeho pomaly proces v pocatecnich letech 1999 - 2007 se regulované a trzni
najemné v soucasnosti k sobé vyznamné pfibliZzilo. Podle stavajicich pland by cely
proces deregulace najemného mél byt zavrSen koncem roku 2012, kdy by mélo byt
najemné stanoveno pouze svobodnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem
a Vv pripadé neshody by mél soud pro dany byt ur¢it v misté obvyklou vysi trzniho
najemného. (Lux, 2011, s. 103)

2.2. Vyvoj ceny

Vroce 1991 byla vySe najemného a uhrad za sluzby spojené suzivanim bytu
na urovni cen roku 1964. Transformaci prava osobniho uzivani bytu k 1.1. 1992 doslo
ke zméné tohoto prava na institut najmu bytu, pfiCemz se jednalo o smluvni ndjemni
vztah na dobu neurCitou. Vroce 1992 bylo celoplo$né zvySeno C¢isté najemné
ve statnich bytech o 100 % (Sunega, 2002, s. 5). Od roku 1995 se vzdy k 1. Cervenci
kalendainiho roku zvySovalo maximalni zakladni najemné s ohledem na velikost obce a
Vv zavislosti na inflaci. (Lux, 2011, s. 209). Az v roce 1998 se pomér cen najemného a

vySe mzdy vyrovnaly, jak tomu bylo v roce 1964 (tabulka ¢. 1).
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Tabulka ¢&. 1: Cena najemného vzhledem pramérné hrubé mzdé do roku 1998

1989 3100 2 600 1 560
1993 5800 8 300 4 320
1996 |9 600 13 000 6 960
1998 12 500 17 000 12 984

Zdroj:Ministerstvo pro mistni rozvoj, Véstnik 1999.[cit. 2011-10-17].
Dostupné z: http://www.obce.cz/mmr/vestniky/vestnik99-04/9904v06.htm

Po roce 1999 doslo zménou politické reprezentace na dalSich sedm let fakticky
ke zmrazeni dalsi deregulace najemného a vice se zacal prohlubovat rozdil mezi
najemnim a regulovanym bydlenim. Az do roku 2006 pievySoval nartst primérné
hrubé mzdy zvySovani najemného, ponévadz se v roce 2003 nepodafilo pfijmout novy

zakon o ndjemném.

Piijmutim zakona ¢. 107/2006 Sb, odstartoval proces deregulace a vyse
regulovaného ndjemného se v roce 2007 zvySila o 17 %, v nasledujicim roce
pak 0 22,2 %. Primérna hruba mzda ve stejném obdobi stoupla o 7,3, resp. 8,52 %
a v roce 2008 dosahla 23 542 korun. (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 1999)

Jak se vyvijelo regulované najemné od roku 1998 az 2012 pro byt o podlahové plose

60m’ v porovnani s ristem primérné mzdy ukazuje tabulka &. 2.
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Tabulka &. 2: Cena ndjemného vzhledem k hrubé mzdé do roku 2012

Rok | Maximalni zakladni ndjemné | Primérna hruba
K¢/mésic/byt mzda

1998 | 1082 11 693

2000 | 1240 12132

2006 | 1358 19546

2010 | 3898 23951

2012 | 4207 25149

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ statistickych tdaju dostupnych z www.czso.cz

2.3. Vyvoj poc¢tu najemnich byti

Zatimco v roce 1989 bylo v Cesku asi 1,45 milionu najemnich byti, v soudasnosti je

jejich pocet téméf polovicni. CozZ je patrné z grafu ¢1.

Graf &. 1: Vyvoj bytového sektoru od roku 1980

Vyvoj pocu byt v letech 1980-2011
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zéklad¢ statistickych udajt dostupnych z www.czso.cz

V prvnich letech v obdobi po roce 1989 se prudce zvysila poptavka po bytech
do vlastnictvi. Za zvySenim poptavky stal stat, ktery tento trend podporoval. Potizeni
vlastnického bydleni v Ceské republice bylo ze strany statu zvyhodiiovano nékolika
podporami, které se mohly Cerpat soucasné. Kromé plosné podpory systému stavebniho

spofeni mohl obfan vyuzivajici hypotecni uvér splacet az o 4 procentni body nizsi
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uroky z tuveru. Zaplacené¢ uroky z uvéru (hypote¢niho i ze stavebniho spoieni)
vyuzitého na bytovou potiebu se mohly odecist od zakladu piijmové dané. Od roku
1997 také stat poskytoval obéaniim na potfizeni nového bytu bezirocnou statni ptjcku
az do vySe 200 tis. K& a to az s desetiletym odkladem splaceni. (Ministerstvo
pro mistni rozvoj, 1999). Po roce 2001 ptipravil stat pro osoby mladsi 36 let dalsi formu
podpory a to Podpora hypote¢niho tvérovani pro osoby mladsi 36 let (irokova dotace)
Celkem bylo se statni podporou od roku 2002 potizeno téméf 8,6tis. bytt s celkovou
podporou 216 mil. K&. Uvéry pro mladé rodiny na potizeni bydleni ve vysi 300 tis. K&,
tzv. Uvér 300. Uvér mize byt poskytnut do vyse 300 tisic K&, je splatny nejdéle
do 20 let a uroci se dvéma procenty ro¢né. Diky témto podporam klesa podil ndjemniho
bydleni vyraznéji, nez tomu bylo v piedeslych letech. Dale roste podil rodin zatizenych
hypotékou. V grafu ¢ 2. miizeme sledovat jaké procentuélni zastoupeni ob¢ani Ceské

republiky splacejici hypotéku podle jednotlivych kraja.

Graf & 2: Doméacnosti splaceijici hypotéku podle krajiit CR

Domacnosti splacejici hypotéku a jiné pujcky na byt (2009)

19,8

10,0

50

0,0

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. 2011 [cit. 2011-10-12]. Koncepce bydleni CR do roku
2020. Dostupné z:  http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9e-97ab-489e-ba7c-
7ed217078a6f
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2.4. Pravni uprava najemniho bydleni po roce 1989

Po padu totalitniho rezimu se stal Ob¢ansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. pro stavaji dobu
nevyhovujici, proto probéhla tzv. Velka novela Obcanského zakoniku pfedstavovana
zakonem ¢. 509/1991 Sb.. Tato Velkd novela byla vyznamnd piedevSim prave

pro oblast najemniho bydleni.

V nasledujicim piehledu jsou uvedeny diileZité zékony, vyhlasky a nalezy Ustavniho
soudu, které se staly zasadnimi pro vyvoj najemniho bydleni od roku 1989

az do soudasnosti:

2.4.1. Zikon €. 509/1991

Tento zakon zrusil pravo osobniho uzivani a pfeménil ho na najem. Dale vytvofil
zvlastni Gpravu pro najem bytu (novy § 871 Obcanského zakoniku).

Pro novou pravni upravu najemniho bydleni byla typick4d zna¢nd ochrana ndjemce,
jez se projevovala v nasledujicich bodech:
1. najemnikovi s regulovanym ndjmem nemohl pronajimatel stanovit ¢i zménit vysi
najemného
2. vypovéd’ z najmu mohl dostat najemce pouze se souhlasem soudu a z taxativné

vymezenych davodu (§ 711)

3. najemnikovi musela byt zajisténa bytovd ndhrada rovnocenna s piedchozim bytem,

z n¢hoz byl vyst€hovan pronajimatelem (§ 706)
4. po smrti ndjemce pfechdzel ndjem na dobu neurcitou

Na danych bodech je zcela ziejmé, Ze Velkd novela ObCanského zakoniku nepiinesla
nic prevratného, naddle totiz vychdzela zptfedchozi pravni Gpravy Obcanského
zakoniku, tudiz nedoslo ke skute¢né transformaci pravni regulace odpovidajici trznimu

hospodafstvi (Nalez Ustavniho soudu &. 528/2002).

2.4.2. Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb.

Od 1.1. 1994 méla UCinnost vyhlaSka Ministerstva financi €. 176/1993 Sb.
o najemném zbytu a UGhradé¢ za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, kterd také

upravovala zplisob vypoctu maximalni vySe ndjemného. Tato vyhlaska zruSila
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a nahradila ptedchozi vyhlasku ¢. 60/1964 Sb. a byla Ctyfikrat novelizovana
a to vyhlaskami ¢. 30/1995 Sb., ¢. 274/1995 Sb., ¢. 86/1997 Sb., a ¢. 41/1999 Sb.

Vyhlaska ptinesla n¢kolik podstatnych zmén:
1. Stanovila zpusob urfeni maximalni vySe najemného z bytu a cenu za plnéni
poskytované s uzivanim bytu.

2. Regulace najemného podle této vyhlasky dale neplati:

a) pro byty a domy postavené bez ucasti vefejnych prostifedkil, pro které¢ bude vydano

kolaudacni rozhodnuti po 30. Cervnu 1993

b) pro byty, o nichz se sjedndvd najemni smlouva s novym najemcem; kromé piipadi
zékonného ptechodu ndjmu, vymény bytu, bytové nahrady a sluzebnich bytt vojakt

z povolani

3. Pro ureni maximalni vySe ndjemného se byty rozdé€luji do CEtyf kategorii podle

rozsahu zékladniho piislusenstvi a zptisobu vytapéni.

4. Stanovila maximalni cenu zékladniho mési¢niho ndjemného za 1 m? podlahové
plochy bytu ptislusné kategorie, ktera se pro dal$i rok s platnosti od 1. Cervence

do 30. ¢ervna stanovi z nasledujiciho vzorce:
Nt+1 = Nt x Ki,

Nt + 1 =nov4 maximalni cena zdkladniho mé&si¢niho nijemného za 1 m? podlahové

plochy bytu platnd od 1. ¢ervence bézného roku

Nt =maximalni cena zékladniho mé&si¢niho najemného za 1 m® podlahové plochy bytu

platna do 30. ¢ervna bézného roku

Ki =koeficient rGstu najemného, které upravovalo Ministerstvo financi

svym rozhodnutim

5. Obec mize obecné zavaznou vyhlaskou ovlivnit vysi najjemného vzhledem k vyhodné
¢1 nevyhodné poloze bytu, dopravni dostupnosti technické a obcanské vybavenosti

a Zivotniho prostiedi.
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Obec ma tedy pravo:

a) zvysit nejvice o 20 % nebo snizit nejvice o 15 % v obcich s poftem obyvatel

od 50 000

b) zvysit nejvice o 10 % nebo snizit nejvice o 10 % v obcich s poétem obyvatel

od 1000 do 49 999

c) zvysit nejvice o 10 % na uzemi narodnich parkti a zon 1. chrdnénych krajinnych

oblasti.

Vyhlaska MF ¢. 274/1995 Sb.

Obsahovala osvobozeni ndjemného z byt postavenych na hypotecni Gver se statni
podporou, coz umoznilo sjednat ndjemné v takové vysi, kterd méla investorim z casti
zajistit splaceni uv€ru a dalsi opravy. Dale pfinesla i omezeni vySe najemného
na dvojndsobek maximalniho ndjemného pro posledniho najemce pted rekonstrukci

¢1 modernizaci v bytech s vécné usmérilovanym najemnym.
Vyhlaska MF ¢. 41/1999 Sb.

Zménila vzorec pro vypocet najemného, kdy se ndjemné odvijelo od rtistu thrnného
indexu cen stavebnich praci pfedchozim roce. Ministerstvo financi, tak stanovilo

maximalni koeficient najjemného, ktery si obce mohly upravit a poptipad¢ snizit.

2.4.3. Nalez Ustavniho soudu &.231/2000 Sb.

Skupina 14 senatort Senatu Parlamentu Ceské republiky podala zadost k Ustavnimu
soudu CR o zruseni vyhlasky &. 176/1993 Sb. pro jeji rozpor s Ustavou CR a Listinou
zékladnich prav svobod. Ustavni soud svym nalezem ¢&.231/2000 Sb. vyhlasku
k 31.13.2001 zrusil za prvé kvili tomu, Ze jsou v ni chranény pouze skupiny najemct
v bytech s regulovanym najemnym. A za druhé zaklada tak rozdil a nerovnost mezi
vlastniky doml s najemnimi byty, v nichZ jsou byty s regulovanym ndjemnym,
a vlastniky domti s byty, ve kterych je ndjemné sjednavano dohodou smluvnich stran
(pronajimatel - ndjemce).

VyhlaSka tudiZz nepfistupovala vii¢i vSem vlastnikiim ndjemnich bytovych domi
&i byt v souladu se zasadou névratnosti vynalozenych nakladd. Ustavni soud poskytl
zakonodarcim zaroven dostatek Casu k pfijeti kvalitniho pravniho ptedpisu, kdyz

oddalil zruSeni vyhlasky na prosinec 2001. (Kessler, 2011)
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2.4.4. Cenové vyméry ministerstva financi

Aby nenastala po zruSeni vyhlasky v oblasti najemniho bydleni doba bezpravi,
vydalo Ministerstvo financi vymeér ¢. 1/2002 ze dne 28. 11. 2001, kterym se vydava
seznam zbozi s regulovanymi cenami. Tim ovSem nebyl vytvofen novy kvalitni pfedpis,
jak pozadoval Ustavni soud po zruseni vyhlasky (&. 176/1993 Sb.). Tento cenovy vymér
vSak technicky vzato jen inkorporoval podstatnou ¢ast pavodni vyhlasky

¢. 176/1993 Sb.

Proti vymeéru byla tedy poddna tstavni stiznost nejdiive od Vetejného ochrance prav
a 0 mésic pozdéji ho nasledovalo 18 sendtorl, kde vSichni namitali protitistavnost

nebo nezdkonnost vymeru.

Ministerstvo proto napadeny vymér zru$ilo a vydalo novy pod ¢. 6/2002, ktery byl
vSak obsahové v podstaté zcela totozny s predchazejicim. Chtélo tim tak zabranit
jeho zruseni Ustavnim soudem. Tento pokus se viak nepovedl a vymér byl zrusen
nalezem, jenz byl publikovan ve Sbirce zakoni pod ¢. 528/2002 Sb. Nestanovil Zadnou
odkladaci Ihttu ucinnosti, takze obavané "bezpravi" nastalo. Tudiz neexistoval zadny
pravni piedpis, ktery by fesil nadjemné z bytti a zaroven zanikla regulace najemného

jako takova.

Na adresu vyméru ¢. 6/2002 (spise vSak vymért obou) pak Ustavni soud vyslovil
vyhradu, podle niz vymér nereguluje ceny, nybrz se pokousi suplovat zakon,
kdyz stanovi nejen cenovy ramec, ale i dal§i naleZitosti najemniho vztahu, chovani
subjekti soukromopravniho (ndjemniho) vztahu, coz regulacnimu ptedpisu neptislusi

(Sokol, 2003).

2.4.5. Nafizeni vlady ¢. 567/202 Sb.

Po zruSeni vyméru a vdobé bezpravi se vldda rozhodla zmrazit najemné

W

a to vladnim natfizenim &. 567/2002 Sb., kterym bylo s poukazem na ustanoveni
§ 10 zakona ¢. 526/1990 Sb. vyhlaSeno moratorium na ceny najmu. To v praxi
znamenalo, Ze ani na zakladé vzajemné dohody majitele domu a najemnika bytu
s regulovanym najemnym Se nemohlo do 20. 3. 2003 najemné zvysit (poptipadé zménit)
a jakakoliv ujednani tohoto druhu se stala tak neplatnymi. I toto natfizeni vlady bylo
napadeno skupinou sendtorii a zru$eno nalezem Ustavniho soudu pod &. 84/2003 Sb.

Ustavni soud konstatoval, Ze moratorium nesplnilo piedpoklad pro jeho vydani
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stanoveny zakonem o cenach. Dale zpochybnil existenci trhu s najemnimi byty,
pripomnél, Ze omezeni hospodaiské soutéze na trhu s byty ze strany statu (v podobé
predchozich regulac¢nich opatfeni) nemize byt pokladéno za krizovy stav trhu s urcitou
komoditou, a tedy zakonny piedpoklad moznosti uplatnéni cenové regulace. Dale

oznacil zplisob zmrazeni cen vladou za neustavni.

Situace, ktera nastala po zruSeni cenového moratoria, byla ptizniva predevsim
pro najemniky v regulovanych bytech, ponévadz jejich ndjemné bylo v podstaté
neménné a jeho troven vyrazné nizsi oproti trznimu najemnému. Pozice vlastnikti domi
a bytl se vtéto dobé zhorsila, protoze nemohli zvySovat najemné, které by alespon
pokrylo udrzbu pronajatych bytl. Cela fada pronajimateli se proto obracela na soud,
ktery nabizel moznost zvySit najemné jednostranné, ovSem celd fada z nich se svymi
zalobami az na vyjimky neuspéla. Toto obdobi trvalo az do roku 2006, kdy se
problematika ndjemného z byt upravila (Sokol, 2003).

2.4.6. Zakon ¢. 107/2006 Sb. — odstartovani deregula¢niho procesu

Zakon ¢. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemného z bytu, ktery nabyl

ucinnosti 31. birezna 2006, odstartoval deregulacni proces v oblasti ndjemniho bydleni.

Deregulace najmut je zdkonem fizeny proces narovnani obchodnich vztahti na trhu
s najemnimi byty. Po skonceni tohoto procesu jiz nelze ndjemné za zadnych podminek
jednostranné zvySovat. Jakdkoli zména vySe najemného bude mozna pouze
se souhlasem obou stran, najemce i pronajimatele. Zakon o jednostranném zvySovani
najemného od 1. ledna 2007 stanovil povolené meziro¢ni ptirtistky vySe ndjemného
odvozené od prodejnich cen obdobnych byt postavenych pred rokem 1993. Zamérem
této legislativni upravy bylo narovndni situace na trhu s ndjemnimi byty a ptiblizeni

vySe regulovaného najemného k trznim hodnotam.

Novy vymér nijemného si mize niajemnik snadno zkontrolovat za prvé pomoci
kalkulacky pro vypocet najjemného, kterou nalezne na strankach Ministerstva pro mistni
rozvoj. Postup pro kontrolu se jevi jako velmi jednoduchy. Najemnik si vybere kraj,
vV némz se nachdzi jeho byt. Poté do kalkulacky zada adresu, vyplni souc¢asné najemné
a uvede podlahovou plochu svého bytu. Poté uz mu systém vygeneruje maximalni vysi
najemného v roce 2010. Nebo za druhé pomoci vzorce ZN = AN * ( MP/100 + 1),
kdy ZN= zvysSené¢ nidjemné¢, MP= maximdlni pfirastek mési¢niho nijemné¢ho, AN=
aktualniho placené najjemné.
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DalSimi podstatnymi body nového zdkona jsou:

e Nijem bytu vznikd nadjemni smlouvou, kterou pronajimatel pfenechdva ndjemci
za najemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni doby uzivani.
Négjemni smlouvu lze sjednat také na dobu vykonu prace ndjemce
pro pronajimatele. (§ 685)

e Nijemné pfi uzavirani njjemni smlouvy nebo zména najemného v prubéhu
trvani najemniho vztahu se sjednava dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem,
nestanovi-li tento zékon nebo zvlastni pravni predpis jinak. (§ 696)

e Nijemce je povinen pisemné oznamit pronajimateli veskeré zmény v poctu
osob, které ziji s najemcem v byt¢, a to do 15 dnil ode dne, kdy ke zméné doslo.

V pisemném oznameni najemce uvede jména, piijmeni, data narozeni a statni

piislusnost téchto osob.(§ 689)

Utelem zékona byla snaha do konce roku 2010 uvolnit regulované najemné na
uroven piiblizujici se trznim cenam. Deregulace se piivodné planovala na obdobi 4 let,
do konce roku 2010. A vSak probihajici ekonomicka recese a rychly rust cen
nemovitosti ve velkych méstech a v okoli Prahy zap#i¢inily, e Parlament CR schvalil
novelu zakon ¢. 150/2009 Sb., ktery zménil deregulaéni zakon. Tato novela prodlouzila
proces deregulace ndjemného o 2 roky az do 31. prosince 2012 u byt v hlavnim mésté
Praze, v obcich StifedoCeského kraje s poCtem obyvatel k 1. lednu 2009 vysSim
nez 9 999 a méstech Ceské Budé&jovice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralove,

Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin.

2.5. Soucasna situace najemniho bydleni

Deregulace ndjemného, jez byla dilezitym procesem v oblasti ndjemniho bydleni
po roce 1990, jiz postihla v lofiském roce piiblizng 400 tisic bytd v Cesku.
I ptes jeji pomaly proces V pocatecnich letech a faktického zmrazeni deregulacnich
procest v letech 1990-2007 se regulované a trzni najemné v soucasnosti vyznamné
ptibliZilo.

Dne 25. 5. 2011 vstoupil v platnost zdkon €. 132/2011, kterym se meéni zékon
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik a zdkon ¢. 102/1992 Sb. Tento zdkon provedl
zmény v oblasti ndjemnich bytovych vztahli mezi pronajimateli a ndjemci, zejména

v otazkach stanovovani vySe najemného. Dulezitym se stal § 696, ktery stanovil,
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7ze pokud se najemnik a pronajimatel nedohodnou na nové vysi najemného, mohou
se po uplynuti 3 mésicti od netuspesného pokusu o dohodu obratit na soud s ndvrhem
na ureni nijemného. Aby se takto wvzniklé situace eliminovaly, zpfistupnilo
Ministerstvo pro mistni rozvoj na svych webovych strankach nezavaznou informacni
databazi o najemném pod nazvem Mapa najemného. Tato tzv. mapa slouzi pro orientaci

najemniki i pronajimateld, a mize soudnim sporim predejit.

Primarni cil mapy ndjemného se stalo zmapovat najemni bydleni v CR a pomoci
S vyjednavanim o nové cené¢ hlavné¢ u deregulovanych bytt. Divodem vzniku byl,
ze Casto najemnik ani majitel nemovitosti presné nevédéli, jaké vyse dosahuje mistné
a Casove obvyklé najemné v dané lokalité. Cenova mapa najemného ma tak dat obéma

stranam dulezité informace, jaké vyse dosahuje obvyklé najemné v dané lokalité.

Obrazek &. 4: Srovnani obvyklého nadjemného. nabidkového ndjemného a regulovaného

najemného K&/m2/mésic v roce 2011

B Onsky kraj
Obwykié nijemné
prumér die MVMR
aktuaizace 2011

B Moravskoslezky kry
B Olomoucky kraj

0 Jhomoravsky kray
B Vysobing

B Pardubcky ey

0 Kidovénradecky krag

Nabidkové njemné
primér 2011

B Liveecky kray

B Ustecky krsj

B Karlovarsky kraj
220,00

D Pedsky krgy
0 hodesky kraj
@ Stedodesky kray

Reguiowand nijemné @ Praha

201 1die MVR

= B 217,00

0,00 £0.00 100,00 150,00 200,00 250,00
Kamaimésic

Zdroj: VASICKOVA, R. Regiondlni rozdily v cendch ndjmii a deregulace ndjemného v Ceské
Republice[online].2010.[cit.2010-02-21].Dostupny z: http://eko.fsv.cvut.cz
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U vsech bytii se pti odhadu ceny bere na védomi stafi a technicky stav domu, pouzita
technologie vystavby, technicky stav bytu a samoziejmé jeho velikost. Ministerstvo
pro mistni rozvoj dale uvadi, ze kazda z kategorii ma tfi rizné moznosti. V ptiloze ¢. 1

nalezneme model cenové mapy najemného za jednotlivé kraje CR.

Soucasné procentualni zastoupeni byt v bytovém sektoru, v dobé, kdy vrcholi
proces deregulace, ukazuje graf ¢. 3. Zn&j lze vidét, ze podil najemniho bydleni

je soucasnosti na 18 %.

Graf ¢. 3: Byty podle pravniho uzivani v bytovém sektoru

Sektory bydleni v Ceské republice
v roce 2011

M ve vlastnim domé M v osobnim vlastnictvi

najemné bydleni W druzstevni bydleni

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé udaju dostupnych z www.czso.cz
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3 BYTOVA POLITIKA

3.1. Bytova politika obecné

Bydleni je povazovano za jednu ze zakladnich lidskych potieb. Ve vSech zemich
bez ohledu na politické, kulturni, socialni ¢i ekonomické rozdily existuje n¢jaka forma
bytové politiky. I presto, ze se nékteré cile bytovych politik mohou odliSovat stat
od statu, najde se zde shoda, neboli spolecny globalni cil a to je: zajistit priméfené
kvalitni a dostupné bydleni pro své obyvatele (LUX, 2004, s. 9). Hlavni podstatou
bytové politiky je tedy snaha statu o vytvofeni takového prostiedi, v némz mohou
domacnosti uspokojovat svou potfebu bydleni bez obav, ze budou z participace

na tomto trhu vylou¢eny (Polakova, 2006, s. 7).

Zakladnim principem formulace redlné bytové politiky je jeji provazanost s celkovou
makroekonomickou, ekologickou a socialni politikou. I kdyz se bytovd politika
soustied’uje na rostouci poptavku po bytech a infrastruktufe, nezapomind zdiraznovat
zvysené vyuziti a udrzbu existujiciho bytového fondu, uzivané¢ho na zdklad¢ vlastnictvi,
najemniho vztahu nebo jiné uzivatelské formy, odpovidajici riznorodosti potieb. Tato
politika také podporuje lidi, ktefi v mnoha zemich, zejména rozvojovych, pisobi
individualné nebo kolektivné jako producenti bydleni. Politika tedy reaguje
na rozmanité potteby téch, ktefi patfi k znevyhodnénym a zranitelnym skupindm

obyvatelstva (UN-HABITAT, 2002).

3.2. Bytova politika v Ceské republice

Mezi lety 1948 a 1990 vychazela bytova politika v nasi zemi z principu, Ze byt
je natolik vyznamny statek v Zivoté Clovéka, Ze se rlst ndkladl na jeho vystavbu
a udrzbu nemé pienaSet do vydaji domacnosti. Pravo na bydleni se v této dobé chape
jako narokové. Bydleni jiz nemélo byt brano za bézny ekonomicky statek, ale mélo
se na n&j nahlizet jako na statek vefejny. V socialistickém Ceskoslovensku vedl tento
nazor K nutnosti zestatnéni soukromych bytovych domd, omezeni svobody rozhodovani
u bytovych druzstev a uplatnéni rovnostaiského ptistupu pii bezplatném piidélovani
zestatnénych i1 nov€ postavenych statnich bytl. Stiat sdm sebe urcil odpovédnym

za zajisténi bydleni vSech obcant socialistické spolecnosti (Lux, 2002, s. 57-64).
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Tato situace vedla ke dlouhodobému zvySeni statnich rozpoctovych vydaji
na udrzbu zestatnénych byt a vystavbu bytl novych, tim dochézelo k prohlubovani
deficitu a ke zhorSeni kvality udrzby bytového fondu. Dale se zacal projevovat
nedostatek novych bytli a nebyla uspokojovana rostouci poptavka po bydleni. Reakci
na tuto situaci bylo povoleni druzstevni bytové vystavby a pozdé&ji i podnikové bytové
vystavby. V pribéhu ekonomické transformace po roce 1990 doslo k razantnim
zménam, ovSem oblast bydleni zlstdvala stranou hlavnimu reformnimu proudu.

Az vroce 2007 byla oblast bydleni zasazena a to odstartovanim procesu deregulace.

Celkove zaméry vlady v oblasti bydleni, jeji strategii, sméry vyvoje, cile i samotny
realizacni  program predstavuje vldda v zavazném politickém dokumentu
nazvaném Koncepce bytové politiky. Jedna se o dokument, vychazejici na podkladé
Programového prohlaseni vlady, ktery ve svém obsahu zahrnuje vnéj$i faktory,
ovliviiujici jak bydleni samotné, tak také bytovou politiku. Soucésti koncepce je rovnéz
rovnovazny pristup statu k bytové politice, a to na stran¢ jedné udrZzeni ekonomické
vykonnosti trhu s byty, na stran¢ druh¢ socialni spravedlnost. Aktualni koncepce bytové
politiky byla vydana v bfeznu 2011 a tykd se obdobi 2011 az 2020. Koncepce bytové
politiky schvalena vladou piedstavuje pro jednotlivé resorty zavazny strategicky
dokument, v némz jsou stanoveny zakladni sméry vyvoje i konkrétni cile v oblasti

bydleni (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2011).
3.2.1. Cile a priority bytové politiky
3.2.1.1. Cile
Podle Luxe (2011) jsou cile bytové politiky na trhu bydleni dvojiho razu:

1) snizit trzni distorze vyplyvajici z nedokonalosti specifického trhu bydleni
(externality, nedostatek relevantnich informaci o trhu nebo jejich nespolehlivost, vysoké

transakéni naklady, nizkou likvidita, nizka cenova elasticita nabidky a poptavky)

2) zajistit ur¢itou miru redistribuce v oblasti spotieby bydleni jako soucast aplikace
rezimu statu blahobytu, tedy zvySit finanni dostupnost bydleni a kvalitu pfijmové

slabych domacnosti, sniZit nerovnosti ve spotiebé bydleni a branit socialnimu vylouceni
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Z hlediska aktéri na trhu s byty jsou cile bytové politiky podle Ministerstva

pro mistni rozvoj (2011) v nasi zemi zejména tyto:

fungovani trhu s byty v¢etné odpovidajici pravni upravy pro vlastnické, najemni
i druzstevni bydleni a vcetné vymahatelnosti prava; soucasti tohoto cile
je 1 odstranéni cenovych a pravnich deformaci v segmentu najemniho bydleni
zvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni pro domacnosti, véetné socialnich davek
v oblasti bydleni kompenzujicich celkové vydaje na bydleni domacnosti
s niz§imi piijmy

zvySovani nabidky bydleni, a to 1 prosttednictvim podpory nové vystavby véetné
vystavby bytl se socidlnim ur¢enim

zvySovani kvality bydleni, v€etné podpory vlastniki pii spraveé, udrzbe,
opravach a modernizaci jejich bytového fondu

prubézny monitoring trhu s byty 1 monitoring €innosti a efektivity jednotlivych
podpurnych nastroji a jejich korekce

aplikace nediskriminacnich pravidel spole¢ného trhu Evropské unie vcetné
podminek hospodarské soutéze a slucitelnosti vetejnych podpor s komunitarnim

pravem

Stat ma k naplnéni cilt ti1 skupiny zékladnich nastrojt:

pravni predpisy (legislativa) a technické normy (obcCansky zakonik obsahujici
informace o najmu z bytu, zakon o jednostranném zvySovani ndjemného, zakon
o vlastnictvi bytti, zdkon o podpofe vystavby druzstevnich bytt apod.
ekonomické, specificky financni néstroje (programy financované ze statniho
rozpodtu prostiednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj CR a o podpory
financované z prostfedkti Statniho fondu rozvoje bydleni na zakladé
jednotlivych natfizeni vlady, obsahujicich podminky a rozsah jednotlivych forem
podpory.)

informacni a vzdéldvaci ndstroje (sbér statistickych a demografickych dat
sledujicich dlouhodobé tendence prostiedi 1 jeho strukturdlni rGznorodost,
evaluace, podpora vyzkumu a vyvoje (obytného prostiedi, napf. podpora

experimentalniho bydleni apod.)
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Aby byly nastroje efektivni, musi splnit nasledujici body (Lux, 2011, s. 52):
a) efektivni nastroj bytové politiky pomaha piijmove slabsim domacnostem nez silné;jsi

b) efektivni nastroj bytové politiky nevylucuje Zadnou piijmoveé slabsi doméacnost

Z pomoci

) efektivni nastroj bytové politiky nevytvaii vyznamnéjsi distorze na trhu bydleni,

zejména pak nevytvari monopol nebo tlak na rist trznich cen byt ¢i ndjemného

3.2.1.2. Priority

Priority v bytové politice dle hlavnich strategickych cild bytové politiky
(Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2011, s. 100-110):

1) Dostupnost

Stat motivuje obcany, aby si zajistili bydleni vlastnimi silami, pokud toho nejsou
schopni, vytvoii se takové nastroje, které jim poskytnou uc¢innou pomoc. Ke zvySovani
dostupnosti bydleni je nezbytné, aby stat tizce spolupracoval s obecnimi a krajskymi

samospravami.
Priority:

e Vvyvazenost podpor- tj. poptdvka a nabidka by mély byt v rovnovaze,
aby nedochazelo napt. ke zvySovani cen bytl ¢i docasné ztraty schopnosti urcité
Casti obyvatelstva hradit své zavazky z hypotécnich Gvéra

e zvySeni dostupnosti bydleni pro cilovou skupinu- tj. pro seniory, mladé
lidi,osoby postizené, lidé znevyhodnéni svou narodnosti,zdravotnim stavem a;j.

e snizovani nakladl spojenych s bydlenim- jde pfedevSim o snizeni energetické
naklady

e pomoc statu pii zivelnich pohroméach a prevence

2) Stabilita

Bydleni je pro kazdého spojeno s potiebou bezpeci, jistoty. Jistota znamena stabilitu
stavu v n€kolikerém ohledu: stabilitu socialni , ekonomickou, stabilitu prostiedi a jeho

kvality urbanistické a architektonické.

38



Priority:

e snizeni finan¢niho zatizeni systému- zapojeni soukromého sektoru
do financovani, ponévadz financovani bytové politiky pouze ze zdroji statniho
rozpoctu je dlouhodobé neudrzitelné

e stabilni pravni uprava ve vefejnopravni oblasti (specificky upravujici procesy
ve vystavbe)

e stabilni pravni Gprava v soukromopravni oblasti (najem, vlastnictvi bytu).

e respektovani principu ekonomické ptiméfenosti a udrZitelnosti vetejnych
rozpoctu pii aplikaci prava EU

e zvySovani transparentnosti trhu bydleni poskytovanim  nezavislych
a spolehlivych informaci

e dusledné vymezeni odpovédnosti a koordinace aktivit statu v oblasti politiky
bydleni

e posileni ulohy obci v bytové politice
2) Kvalita

Zvysovat kvalitu bydleni je hlavnim cilem statu. Pasobeni prostiedi, ve kterém
clovek zije, je skutecnosti, ze které je tfeba pti formulovani priorit vychazet. Dilezitou
roli proto hraje kvalita vnéjsiho prostfedi vné bytu nebo bytového domu. Okoli lidskych
obydli je Casto spojovano s pojmem zivotni prostiedi a nepochybné lze pod pojem

zivotni prostiedi zahrnout 1 kvalitu prostfedi pro bydleni.
Priority statu v ¢asti vize kvalita:

e sniZovani investi¢niho dluhu
e kvalita vystavéného prostiedi s ohledem na bydleni

e podpora zvySovani kvality vnéj$iho prostiedi

39



3.2.2. Pasobnost ministerstev v oblasti bytové politiky

Ministerstvo pro mistni rozvoj je na zakladé¢ zakona ¢. 2/1969 Sb. ,ustrednim
orgdanem statni spravy ve vecech ... politiky bydleni, rozvoje domovniho a bytového
fondu a pro véci najmu byt a nebytovych prostor ...". Jeho tkolem je koordinace

pusobeni ostatnich ministerstev v oblasti bydleni, jak ukazuje obrazek ¢. 4.

Obrazek ¢. 5: Koordina¢ni role Ministerstva pro mistni rozvoj

MMR - koordinaéni role

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Koncepce bydleni CR do roku 2020. [online]. 2011 [cit. 2011-10-
12].  Dostupné z:  http:/www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9e-97ab-489e-ba7c-
7ed217078a6f

Programy podpory bydleni podle jednotlivych resortd (Ministerstvo pro mistni rozvoj,

2010, s. 17-22) :
Ministerstvo financi CR

e podpora stavebniho spofeni, ktera je pfimou nevratnou dotaci pfipisovanou na
ucet klienta stavebni spofitelny ve vysi stanovené zakonem

e sniZzené¢ DPH pro novou bytovou vystavbu v kategorii socidlniho bydleni

e sniZzené DPH pro opravy stavajiciho bydleni

e 0svobozeni od platby dané z pfijmu v piipadé prodeje nemovitosti pii splnéni
zakonnych podminek

e moznost odectu souvisejicich investic jakozto uznatelného nékladu od zékladu
pro vypocet dan€ z piijmu z prondjmu nemovitosti pro bydleni

e moznost odectu zaplacenych troki z Givéru na pofizeni bydleni (hypotecni uvér,

uvery ze stavebniho spofeni) od zékladu pro vypocet dan€ z piijmu.
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Statni fond rozvoje bydleni

e Programu Novy PANEL. Cilem programu je pomoci zvyhodnénych podminek
umoznit pristup k uvérim poskytnutych bankami a stavebnimi spofitelnami
a tim usnadnit financovani oprav a modernizace bytovych domi.

e Gvéry pro mladé rodiny na pofizeni bydleni ve vysi 300 tis. K&, tzv. Uvér 300.
Uvér miaze byt poskytnut do vyse 300 tisic K&, je splatny nejdéle do 20 let
a uroci se dvéma procenty roéné

e v souvislosti s Uvérem 300 je poskytovana nevratna dotace 30 tis. K& v ptipadé
narozeni ditéte.

e Uvéry na podporu oprav a modernizaci pro obce, podpora je poskytovana
formou zvyhodnénych uvéra, jejichz ptijemcem je obec

e dotace na vystavbu socidlnich najemnich byti.

e zaruky za uvéry Cerpané na vystavbu najemnich bytda.
Ministerstvo pro mistni rozvoj

e podpora vystavby technické infrastruktury pro naslednou bytovou vystavbu

e podpora vystavby podporovanych bytt (peCovatelsky a vstupni byt).

e podpora regenerace panelovych sidlist

e podpora splatek urokit z uvéri pro mladé do 36 let. Podpora je poskytovana
formou trokové dotace.

e Integrovany opera¢ni program (IOP) - jde o cca 5 mld. K¢ z evropskych fondu,
které budou prostiednictvim MMR uvolnény ve prospéch regenerace bytovych
domut, revitalizace obytnéhoprostiedi a pilotnich projektii ve vybrané skupiné

mest
Statni fond Zivotniho prostiedi CR

e programu Zelend usporam.Program podporuje instalaci zdroji na vytapéni s
vyuzitim obnovitelnych zdroju energie, investice do energetickych tspor pii
rekonstrukcich i v novostavbach u rodinnych a bytovych domut, vystavbu

vpasivnim energetickém standardu.
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Ministerstvo préce a socidlnich véci

e prispévek na bydleni je adresna sociadlni davka slouzici k thrad¢ ¢asti nakladta na
pfiméfené bydleni. Zadosti o pispévek vyfizuji kontaktni mista Utadu prace CR
podle mista trvalého pobytu ob¢ana. Na ptispévek na bydleni ma narok vlastnik
nebo najemce bytu, ktery je v byté ptihlasen k trvalému pobytu.

e doplatek na bydleni je davka pomoci v hmotné nouzi, ktera spole¢né s vlastnimi
pfijmy obcana a pfispévkem na bydleni ze systému statni socialni podpory

pomaha uhradit odiivodnéné naklady na bydleni.

3.3. Bytova politika v EU

Vyvoj bytové politiky prosel ve vyspélych evropskych zemich velmi podobnymi
fazemi. Prvni fazi, charakteristickou pro celé obdobi 50., 60. a prvni poloviny 70. let,
tvotila faze aktivniho statniho intervencionistu patrného zvlasté v rozsahlé vystavbé
najemnich byt financovanych z vefejnych rozpoctii. Nedostatek byth stejné jako
obecna spoleCenskd atmosféra nesend zivymi vzpominkami na piedvaleCnou
celosvétovou hospodatskou krizi vedla ve vSech zemich k vytvofeni rozsahlych
intervencnich nastroji statu. Ngjmy v ndjemnim sektoru byly obvykle zmrazeny
a nadale ptisné regulovany statem. Stat se stal hlavnim investorem bytové vystavby
bud’ zcela piimo (Recko), nebo prostiednictvim obci (Velka Britanie, Nizozemi, lrsko)
¢i jinych vetejnych instituci (Francie, Belgie, Némecko). V poloving 70. nastava navrat
soukromych investic do bytové vystavby a v oblasti vefejnych vydaja se sestfed’'uje na
piispévky na bydleni. Vlivem ekonomické recese provazenou rozsahlou inflaci
a zadluzenim statnich rozpocti doSlo k prudkému snizeni pfimych statnich dotaci
do bytové vystavby. Zacala probihat postupnd deregulace nijemného v soukromém
najemnim sektoru a zvySovani ndjemného v socialnim sektoru na Uroveil ndkladového
najemného (tj. ndjemné pokryvajici ndklady na udrzbu). Zvysila se také odpoveédnost
1 finan¢ni spoluucast vSech obcanl pfi jejich feSeni jejich bytové otazky. Byty byly
nabidnuty k privatizaci soucasnym najemnikim do jejich vlastnictvi (politika
privatizace byt zndmd pod nazvem Right-to-Buy ve Velké Britanii). ZatiZeni
doméacnosti vydaji spojenych s bydlenim bylo kompenzovdno vyplacenim adresného
ptispévku na bydleni (Lux, 2011, s. 81-85).
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V 90. letech se opét stat vice zapojuje do trhu s bydlenim ve formé riznych podpor
bydleni. Ve vétSiné zemi doSlo také k razantnimu uvolnéni regulace najmul
vV soukromém najemnim sektoru. U nové uzaviranych smluv se obvykle ponechava

svobodny prostor pro dohodu mezi ndjemnikem a pronajimatelem.
V této dobg lze vystihnout tii rysy bytové politiky a to (Lux, 2011, s. 86-87):

a) markentalizaci-tzn. ze socialni najemni vystavba je financovana z privatnich
nebo jejich kombinaci s vefejnymi prostfedky. Financovani socidlniho najemniho
bydleni je tak zajiStovana komerénim Gvérovanim, ptiCemz investorovi jsou zajistény

urcité nepirimé fiskalni vyhody.

b) individualizaci- tzn. vyse statni podpory se odvozuje od miry socialni potiebnosti

konkrétnich zadatell, plosna podpora vSech vSemi se tak stavd minulosti

c) decentralizace- tzn. stahovani statu z bytové politiky a pienechavani pravomoci
niz$im stupitim statni spravy (regiony, obce), nejvice je tento trend patrny u Némecka,

Spanélska, Italie, Belgie
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4 STANOVENI TRENDU A MOZNOSTI NAJEMNIHO BYDLENI

4.1. Metodika

Pro stanoveni soudasnych trenddl najemniho bydleni v Ceské republice byly pouZity
metody statistické analyzy a vlastniho prizkumu. Pomoci analyzy statistickych dat
se stanovily popisné a intervalové charakteristiky, které nasledné¢ byly graficky
zpracovany. Analyza statistickych dat vychazi z pribéznych vysledkt S¢itani lidu, bytt
a domt 2011, jez jsou dostupné na strankach Ceského statistického ufadu a dale

z Koncepce bydleni v CR do roku 2020 vydané Ministerstvem pro mistni rozvoj.

Pro objektivni posouzeni situace najemniho bydleni byl proveden maly prizkum
mezi realitnimi makléfi, ktefi se v této oblasti dobte orientuji. Pti prizkumu byla pozita
metoda fizeného rozhovoru, kdy kazdy vybrany subjekt dostal 3 oteviené otazky,
tykajici se najemniho bydleni. Jejich odpovédi byly zaznamenany a ndsledné
vyhodnoceny. Na otazky odpovidali realitni makléti v bieznu roku 2012. Prizkumu
se zacastnili Ctyfi vybrani realitni poradci, ktefi jsou oznaceni pismeny A,B, C, D,

aby se zachovala jejich anonymita.
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4.2. Vyhodnoceni

4.2.1. Vyhodnoceni statistickych udaji

Tabulka ¢. 3 : Vyvoi byt podle pravniho uzivani v roce 2001 a 2011

Byty Vlastnické bydleni Najemni bydleni Druzstevni bydleni
2001 2011 2001 2011 2001 2011

Pocet 1793328 | 2510680 | 1092950 | 685661 548812 432291

byt

Pocet 47% 64% 29% 18% 14% 11%

byt v %

Zdroj: Vlastni zpracovani

Celkovy pocet bytii v roce 2001: 3 827 678
Celkovy pocet bytii v roce 2011: 3 894 210

Na zékladé vysledkt ze S¢itani lidu, osob a byt v roce 2001 a 2011, byly do tabulky
zaneseny pocty bytll podle pravniho uzivani a vypocitany jejich procentualni hodnoty,

které jsou nasledn¢ zaneseny do grafu ¢.4.

Graf &. 4: Byty podle pravniho uzivani v roce 2001 a 2011

V4 r
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Byty dle pravniho uzivani

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu Ize vidét, Ze v roce 2011 zahrnoval bytovy fond CR celkem 3 894 210 trvale
obydlenych byt, z nichz 63 % tvofily byty v soukromém vlastnictvi a najemni
zaujimaly 18 %. Oproti roku 2001 lIze sledovat napadny vzestup vlastnického bydleni

0 16 %, zatimco najemni bydleni zaznamenalo pokles o 11%

45




Tabulka &. 4: Podil bydleni dle pravniho uzivani v obcich Ceské republiky

Obce Byty celkem | Vlastnické bydleni | Najemni bydleni | DruZstevni
bydleni

0-199 63692 52353 82% 3385 5% 580 1%
200-499 221361 180045 | 81% 14712 7% 3474 2%
500-999 315632 253803 | 80% 24685 8% 5480 2%
1000-1999 342061 267765 78% 33929 10% | 8148 2%
2000-4999 420163 305393 73% 57131 14% | 24114 6%
5000-9999 354546 236520 67% 60440 17% | 32721 9%
10000-19999 | 366332 229045 63% 61816 17% | 53585 15%
20000-49999 | 471982 283309 60% 89375 19% | 75440 16%
50000-99999 | 414052 230105 | 56% 86475 21% | 77082 19%
100000 a vice | 924389 472342 51% 253713 | 27% | 151637 | 16%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Podle piedbéznych vysledku Sc¢itani lidu, domd a bytd 2011 byly do tabulky
zaneseny hodnoty, které zndzornuji jaky je pocet byt podle velikosti obce. Hodnoty
se nasledné pievedly na procenta a vyuzily se pii tvorbé grafu ¢. 5. Ztabulky
Ize vysledovat, ze vV menSich obci vyrazné prevazuje vlastnické bydleni nad najemnim.

Naopak ve velkych méstech pomér vlastnické bydleni a najemniho neni tak vyrazny.
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Graf ¢. 5: Zastoupeni bytového sektoru v obcich dle jejich zastoupeni
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Zdroj:Vlastni zpracovani

Obce s vice nez 10 000 obyvateli tvoii pfevazné statutarni mésta jako Brno, Ostrava,
Praha, Plzen, Ceské Budg&jovice atd. V téchto méstech dosahuje vlastnické bydleni 51 %
a najemni 27 %. Vyrazny nizky podil ndjemniho bydleni je vidét v obci s menSim

poctem obyvatel, naopak vlastnické bydleni zde zcela ptevazuje.
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Graf &. 6 : Pocet domécnosti v ndjemnim byt& podle kraji CR

Domacnosti v najemnim byté (2009)
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293

: 2.7 249 238 253
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. 2011 [cit. 2011-10-12]. Koncepce bydleni CR do roku
2020. Dostupné z:  http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=d8438a9e-97ab-489e-ba7c-
7ed217078a6f

Graf ¢. 6 byl pfevzat zudaji, jez uvefejnuje Ministerstvo pro mistni rozvoj v
publikaci Koncepce bydleni v CR pro rok 2020. Graf vystihuje procentudlni zastoupeni
najemniho bydleni podle jednotlivych krajii v Ceské republice. Nejvétsi podil jak je na
prvni pohled vidét ma Praha az 35%, dale Moravskoslezsky kraj 29% a kraj Liberecky
25%. Nejnizsi podil domacnosti v najemnich bytech se naopak vyskytuje ve Zlinském
kraji 10,7% , StfedocCeském kraji 11,3% a na Vysocin¢ 11,3%.
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4.2.2. Vyhodnoceni prizkumu

Otazka &. 1: Jak hodnotite sou¢asny trh najemniho bydleni v CR?

Realitni makler A:

Mentalita Cechti dava piednost bydleni ve vlastnich bytech &i rodinnych domech. Piesto
vsak v lofiském roce ponékud vzrostla poptavka po prondjmech bytl a tento trend lze

oc¢ekavat 1 v leto$nim roce.

Realitni makler B:

Najemni bydleni je v Cesku stale oblibengjsi a zdjem o ngj roste. JenZe s timto trendem
dochazi 1 dal§imu jevu — s poptavkou roste i1 vySe trzniho najemného. Na nas se denné
obraci 268 zajemcil o najemni bydleni. Diivodem je obava klientli uvazat se dlouhodobég
bankam vzhledem k dne$ni hospodaiské situaci. Zaznamenavdme i zvySeny trend

prondjmu kratkodobého (6-12 mésicti) rodinnych domti.

Realitni makleér C:

I ptesto, ze Cesky rezidencni trh je dominantné trhem soukromého vlastnictvi, je mozné
fici, ze v navaznosti na pokles zajemcu o koupi bytu v roce 2009 vzrostl mirné zajem
0 jejich prondjem. Slo zejména o ty, ktefi potiebovali naléhavé fesit svou bytovou

situaci, ale nemohli pottebny byt koupit, tak jej (obvykle docasn€) pronajali.

Realitni makleér D:

Resit bydleni koupi nového se dnes vétsina obyvatel obava, a to presto, Ze se stale jedna
o jednu z nejjistéjSich investic a ceny na trhu jsou stale ptiznivejsi. VEtSina zakaznik
voli tedy variantu najemniho bydleni. U nizko pffjmovych domdacnosti se jevi ndjemni
bydleni, zejména v kombinaci pfispévkem na bydleni, atraktivnéjSim nez jakakoliv

forma vlastnického bydleni
Otazka €. 2: Jak vidite budoucnost najemniho bydleni?

Realitni makler A:

Zatimco ceny starSich bytl stagnuji, ¢i dokonce klesaji, trzni ndjjemné se mirn€ zvysuje.
Roste totiz zdjem o ndjemni bydleni. Podle mého minéni budou lidé¢ tento druh bydleni
vyhledavat stale Castéji, ale zalezi také na tom, jak se budou vyvijet socialni piispévky

na najem.
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Realitni maklér B:

Celosvetovy trend ukazuje na renesanci najemniho bydleni. Hypotéky jsou, a i po
skonceni krize nejspiSe budou, pro vétSinu populace hiife dostupné. Forma najemniho
bydleni bude nejméné¢ budoucich pét let dominovat nad soukromym vlastnictvim
nemovitosti. Z hlediska velikosti byt 1ze o¢ekavat poptavku po bytech sttedni velikosti,

tzn. o plose v praméru okolo 65-85 m?.

Realitni makler C:

Budoucnost bydleni vidim v ndjemnich bytech pro seniory, ponévadz populace
dlouhodobé starne. Da se o¢ekavat jejich poptavka po mensich bytech blizko centra, aby

neméli daleko k 1ékari, do kina ¢i do divadla.

Realitni maklér D:
V piiStich mésicich neocekdvame zadné vyraznéjsi zmény trzniho ndjemného, jeho vyse
spiSe bude stagnovat. Zmény na mistnich trzich s prondjmy byt se daji c¢ekat az od

roku 2013, kdy zanikne regulace ndjemného 1 ve zbyvajicich krajskych méstech a v

Praze.

Otazka ¢. 3 MiizZete srovnat situaci v segmentu najemniho bydleni v okolnich

statech?

Realitni makler A:

Trh, kterému dominuje najemni bydleni, je v Némecku, kde je samoziejmosti, ze cely
zivot bydlite v najmu, nez ze cely Zivot splacite sviij byt. Koupé bytu je vnimana jako
dobré zhodnoceni soukromych finan¢nich prosttedki, ke kterému ptistupuji predevsim
skupiny obyvatel s vy$§im stfednim a vysokym piijmem. Dalii rozdil oproti CR je
V tom, ze v Némecku se nektefi investoti specializuji na vytvaieni portfolii rezidenénich

nemovitosti, jejichZ bytové jednotky jsou dlouhodobé¢ pronajimany.
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ZAVER

Bydleni je nedilnou soucasti naSeho zivota. Kazdy z nas si vytvaii domov podle
svych individudlnich pfedstav a svobodné si miize mezi jednotlivymi druhy bydleni
volit.  Mnozi lidé, vSak jeho vyznam a specifiCnost ani nevnimaji. —Dokonce
se pozastavuji nad tim, pro¢ je potieba, aby se o ném psalo, nebo pro¢ se mu tolik

vénuji byrokraté na ministerstvech.

V devadesatych letech doslo vlivem ekonomické transformace v oblastech socialniho
a ekonomického zivota k razantnim zménam, pfi¢emz oblast bydleni ziistavala ponékud
stranou. Tehdejsi politici velmi podcenili nutnost potfeby novych pravnich ptedpisi
pro bydleni a jeho novy trh. Jejich jedinym ¢inem byla pouze zména ,,0balu starych
zakond, pfi¢emz jejich obsah byl ponechan beze zmén. Nastala tedy situace,
7e nevyhovujici uprava ndjemnich vztaht chranila v devadesatych letech na jedné strané
najemniky S regulovanym najemnym a na strané¢ druhé ¢inila z majitelti ndjemnich bytt
sregulovanym najemnim diskriminovanou skupinu a zaroven znevyhodnovala
najemniky s trznim ndjemnym. Tato nespravedlnost, vSak neunikla pozornosti skupindm
senatort. Diky jejich iniciativé Ustavni soud vydal postupné Nalezy, které zrusily
nevyhovujici zakony s vyméry, a donutili politiky k o¢ekavanému feSeni. Novym
zakonem, jenz vyznamné zasahl do oblasti bydleni, byl zakon ¢. 107/2006 Sbh.

Jeho hlavni cilem bylo odstartovani deregula¢niho procesu.

Proces deregulace v8ak znamenal pro vétSinu ob¢anu velky Sok a vzbuzoval odpor.
Ponévadz nizké ceny regulovaného najemného se zacaly postupné zvySovat a byly také
posileny pravomoce pronajimatele bytu. Cena najemniho bydleni se tak zacala utvaret
na zakladé¢ dohody pronajimatele a najemnika. Pokud mezi nimi nedoslo ke shodg,
co se tyCe vySe ndjmu, mohli se obratit na soud. Aby se takto vzniklé situace
eliminovaly, zptistupnilo Ministerstvo pro mistni rozvoj na svych webovych strankach
nezavaznou informa¢ni databdzi o ndjemném pod nazvem Mapa najemného.
Tato tzv. mapa slouZi pro orientaci najemnik i pronajimatelli, a mize soudnim sporiim
predejit. Deregulaéni proces v soucasné dob€ vrcholi a jeho konec je planovany
k 31.12. 2012.

Podle analyzy statistickych udajii Ceského statického tfadu jsem zjistila, Ze podet
najemnich byt od roku 2001 poklesl aZz o 11%. Jeho sniZeni je ovlivnéno nejen
procesem deregulace, ale také vysokou nabidkou hypotecnich tvéra. Pravé diky uvérim

si mize dovolit vlastnické bydleni stale vice domacnosti. Rist vlastnick¢ého bydleni
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http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Prechod-na-smluvni-najemne/Mapy-najemneho

na ukor najemniho ptehledné¢ ukazuje graf ¢.4. Zaméfime-li se pouze na nijemni
bydleni jako takové, mizeme konstatovat na zdkladé grafi ¢. 5 a ¢. 6, ze prevlada
predev§im ve statutdrnich méstech a v krajich jako je Praha, Moravskoslezsky

a Liberecky.

Muj vlastni prizkum trhu s bydlenim ukazuje zajimavé obraty v oblasti najemniho
bydleni v souc¢asné dobé¢. Realitni kancelafe totiz registruji vyrazny nariist poptavky
praveé po pronajmech. Narist je podle nich logicky vzhledem k hospodaiské situaci, kdy
se veétSina obCanl boji dlouhodobé se uvazat bankam. Divodem jejich obav se stava
predevs§im strach z budoucnosti a nejistota v zaméstnani. Mezi vyhody najemniho
bydleni patti ptedevsim, ze neni spojené s tak dlouhym fixnim zavazkem, jako je tomu
u hypotéky pii koupi bytu. Déle miiZze ménit své misto a velikost podle aktudlni potteby
a moznosti. Z prizkumu také vychazi zajimavy fakt, ze se zvySuje také zdjem o
pronajmy rodinnych domi. CoZ pokladdm za zajimavy poznatek a myslim, si, Ze bude

mit vV budoucnu rostouci charakter.

Hlavnim cilem této prace bylo podat uceleny piehled vyvoje ndjemniho bydleni
v Ceské republice po roce 1989 a stanovit soudasné trendy a moZnosti najemniho

bydleni, coz pokladdm z mé strany za splnéné.
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Ptiloha ¢. 1

Cenova mapa CR
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Priloha ¢. 2
Vlastni uvaha o koupi ¢i pronajmu bytu

Na zaklad¢ predeslého prizkumu a hodnoceni statistickych udaji, jsem se pokusila
dle vlastnich uvah popsat, jaké jsou vyhody a nevyhody néjemniho a vlastnického

bydleni z mého pohledu.

Pronajem bytu:

Vyhody

jsem flexibilni, muzu se st¢hovat dle libosti, a kam chci téméf okamzité

zadné starosti s udrzbou bytu

ve srovnani s cenou pii koupi bytu je najem velmi levny

pokud nepatiite s vydélkem do hornich 40 % procent, pak je ndjemné bezpecnéjsi volba

finan¢ni svoboda, i1 kdyz si mizete dovolit koupit byt, miizete radéji utracet za jiné

radosti

Nevyhody

,hemate jistotu* ve vlastnictvi majetku

pokud se nemovitosti zhodnocuji nad inflaci, pfichazite realn¢ o majetek
soukromi neni tak velké z diivodl kontrol a dozoru vlastnika
,»vyhazujete penize oknem na dvorek pronajimatele*

najem vétSinou roste s inflaci (inflacni dolozka)

Vlastnické bydleni

Vyhody

ceny nemovitosti pomalu a stabilné rostou

nemusim platit ndjem

pokud platim hypotéku, tak splacim majetek, ktery mi pak zlstane (forma spotent)



bydlim ,,ve svém* odkud mne nikdo nevyhodi a kam se mizu zavfit pfed okolnim

svétem

vyhodna, nizko rizikova investice s dlouhodobym ristem hodnoty nad inflaci
splatky hypotéky lze odecist z dani

Nevyhody

starost 0 nemovitost, udrzba, opravy

musite se naucit porozumét nemovitostem a procesu obchodu

skloubit rizné zajmy ve spolecenstvi vlastnikii anebo druzstvu o spravé domu a

spole¢nych prostor neni jednoduché a velmi to miize ovlivnit hodnotu nemovitosti

pii st€hovani je vétSinou lepsi prodat a nemusi byt vzdy vyhodné podminky na trhu,

vznikne potieba cekat
vyhody koupé¢ se zacnou projevovat az po delsi dob¢ 5-ti a vice let

pii hypotéce a vypadku pfijmu z divodl ztraty zaméstnani, urazu apod. ohrozeni

existence.
dodatecné naklady ve formé pojisténi a dani
penize jsou ,,nehybné* ulozené

mnoho skrytych poplatki a plateb, které nejsou na prvni pohled ziejmé a které vyrazné

cely nakup prodrazuji. Je tfeba si udélat piesnou kalkulaci s odbornikem.



