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Abstrakt:

Praci na téma Kritickd analyza bytového fondu v CR, jsem si vybrala pro svoji aktualnost a
problemati¢nost. Snazila jsem se v praci obsahnout veskera uskali bydleni — legislativu, ktera byla
pfijata a zni plynouci situace bydleni na trhu. ReSenim problému regulovaného ,privilegovaného®
najemného a nijemného trzniho. Nastinuji dale, jak se stit stard o socialn¢ slabsi obyvatelstvo
(ptispévek na bydleni) od roku 2009 jeho vyuziti obCany prudce vzrostl. Prace se snazi charakterizovat
bydleni v Praze, Brn¢ a Ostravé. Cilem problematiky bydleni je to skonceni regulace najmi celkova
liberalizace trhu s nemovitostmi. K analyzovani problémt je vypracovany dotaznik, ktery sleduje
bytovou vybavenost v jednotlivych krajich. Nejvétsim problémem jsem shledala nedostatecné
vybaveni socialnich byti, feSeni je ovSem jak finan¢né tak ¢asove naro¢né.

Abstract:

Work on the topic of Critical analysis of the housing in the Czech Republic, | chose to its timeliness
and problemati¢nost. I wanted to cover all the pitfalls in the work of housing — legislation that was
adopted and the resulting situation of housing on troubleshooting regulated "privileged™" rents and
rental market. Nastifiuji, how the State takes care of the socially weaker populations (housing) from
2009 it rose sharply citizens. Work to characterize housing in Prague, Brno and Ostrava. The objective
of housing is the regulation of the hiring of total liberalisation of the real estate market for tackling I
have drawn up a questionnaire, which tracks the housing facilities regions. The biggest problem I've
had little social housing solutions, both financially and time consuming
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1 UvOoD

Bydleni je obecné povazovano za jednu ze zakladnich Zivotnich potieb ¢loveka. Pravo na
byt je definovéano ve Vieobecné deklaraci lidskych prav.t

Od pradavna nam slouzi jako ochrana pied nepfiznivymi vnéjSimi vlivy, v soucasnosti se
preferuji spiSe funkce odpocinku a uspokojeni osobnich a Zivotnich poticbh. Lze tedy
konstatovat, ze bydleni je jednim ze zakladnich faktort rozvoje zivotni urovné.

Najemni bydleni je nedilnou a nenahraditelnou soudasti trhu s bydlenim. V Ceské
republice se jedna o druhou nejrozsifenéjsi formu bydleni dle pravniho divodu uzivani. Trh
najemniho bydleni je vSak poznamenan dlouho probihajici regulaci najemného, pietrvavajici
jiz nekolik desetileti ve stejné podobé¢, v jaké byla uplatinovana komunistickym rezimem.
Fakt, ze regulace ndjemného nebyla odstran¢na v rdmci transformace hospodarstvi na poc¢atku
90.let, svéd¢i o citlivosti tohoto tématu. Jedna se o problematiku celospolecensky
diskutovanou a jeji zruSeni je, vzhledem k vysokému poctu osob (potencidlnich volicit)

bydlicich v bytech s regulovanymi ndjmy, politicky velmi tézko priichozi.

V roce 2006 byl schvilen deregulacni zdkon, ktery ma za pomoci navySovani
regulovaného najemného a upravy pravnich norem v oblasti najemniho bydleni zajistit
prechod k trznim principiim v tomto sektoru a odstranit tak negativa, jez regulace pfinesla do
mnoha oblasti. V dob& zpracovani této prace vstupuje deregulace do Ctvrtého, pro vétSinu
meést a obci posledniho, roku své existence. Prestoze deregulace ndjemného jiz probiha, je
stale aktualnim tématem a tak i pficinou sporii mnohych ekonomut se zpravidla levicove
zaméfenymi politiky a zdjmovymi skupinami. Soucasni CeSti ekonomové se o regulaci
najemného vyjadiuji napftiklad takto: ,,Politika regulace ndjemného je jednim z nejveétsich
omylit hospodarskych politik 20.stoleti“?

Hlavnim cilem této prace je zhodnotit dopady probihajici deregulace najemného, které se
projevuji v soucasnosti, i ty, které se piedpokladaji po ukonéeni deregulace. Dil¢im cilem
prace je objasnit obecné principy regulace, jakoZ i podstatu regulace ndjemného, jeji vyvoj a

legislativni ramec.

! VSEOBECNA DEKLARACE LIDSKYCH PRAV [online]. 1948 [cit. 2010-04-20). Universal Declaration of Human
Rights. Dostupné z WWW: <http://www.ohchr.org/EN/UDHR/Pages/Language.aspx?sLanglD=czc>., ¢l. 25

2 ZAJICEK, Miroslav; SEVCIK, Miroslav; ZEMAN, Karel. Regulace ndjemného - politicky motivovand
nespravedinost. Praha : Oeconomica, 2009. 116 s. ISBN 80-245-1536-6. Str. 7
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V textu této prace budou analyzovany dopady deregulace najemného, nastinéni
problematiky v jednotlivych velkych méstech, prace se hlavné zaméfuje na souhrn najemnich
trhl a jejich vyvoje od pocatku procesu deregulace njjemného do soucasnosti na piikladu
krajskych mést. Prace se omezi na situaci v Ceské republice, pfedev§im v krajskych méstech,

kde je podil najemniho bydleni nejvyssi.

Nakonec bude uvedeno shrnuti nejvyznamnéjSich ekonomickych a socialnich dopadi

deregulace najemného.



2 BYDLENi ATRH SBYTY

Bydleni patfi mezi zakladni spoleenské potieby kazdého jedince. Obydli poskytuje
ochranu pfed vnéj$imi vlivy, je mistem odpocinku a mistem uspokojeni osobnich a zivotnich
potieb.

Bydleni ma zaroven i socidlni rozmér. ,, Pro vétsinu lidi je spojeno s pocitem osobni
svobody, seberealizace a s vnimdnim domova.“ ® V Zivotnim prostiedi ¢lovéka je k dispozici
mnoho riznych typi obydli, které poskytuji riznou miru jistoty a pocitu bezpeci.

Bydleni mize byt chapano ve dvoji roviné. Lze k nému piistupovat jako k socialni sluzbé
nebo jako ke zbozi. Prvni uvedeny pfistup je zalozen na nazoru, ze bydleni ma byt
zajistovano statem a obcan ma hradit pouze podil na jeho provozu. Druhy uvedeny pfistup je
zalozen na trznich principech a bydleni chape jako jakykoliv jiny trzni statek, jehoz cena je
z4visla na stfetu poptavky a nabidky. V praxi se lze setkat 1 s kombinaci obou pfistupt. V této
praci je vyuzit ptistup k bydleni jako ke zbozi, které uspokojuje jednu ze zakladnich lidskych
potieb.

Pottebu bydleni se lidé snazi uspokojit na trhu s bydlenim. V praxi se pojem ,trh s
bydlenim“ zaméiiuje s pojmem ,trh s byty”“. Ve vétSiné piipadi totiz osoba poptavajici
bydleni vyhledava byt v bytovém ¢i rodinném domé. Piipady, kdy osoby poptavaji bydleni v
ubytovacich zafizenich, v zafizeni socialni péce, rekreacnim objektu, mobilnim karavanu
apod., jsou spiSe ojedin¢lé, a proto i v této praci bude termin ,trh s byty*“ chapan jako

synonymum pojmu ,,trh s bydlenim®.

2.1 Zakladni pojmy

Byt
Nejpodstatnéj$im terminem na trhu s bydlenim je slovo byt. Je proto pfedmétem mnoha
definici. Jednu ze starSich vyklada 1ze nalézt v Ottoveé slovniku nauéném: ,, Obydli, byt nebo
pribytek, jest budova nebo mistnost, upravend pro trvaly pobyt clovéeka. Vsecek vyvoj
usedlého Zivota soustreduje se kolem obydli; na v§ecky pomery Zivota, vyvoj tela, jeho zdravi
a cistotu, na mravnost a rodinny Zivot ma obydli diilezity viiv; v ném zpiisob Zivota dochazi

¢

. . ’ r o4 . v s ’ v ’, ror v ’
charakteristického vyrazu. “". Tento popis, ackoliv je vice nez sto let stary, dava vSeobecny a

jednoduchy ndhled na charakteristiku bytu a jeho zakladni funkce. Pro soucasnost je tato

3 BAKOVA, Ludmila, et al. Bydleni. Brno : Masarykova univerzita v Brné, 1997. 116 s. ISBN 80-210-1586-1. Str.5.

* OTTO, Jan, et al. Ottiiv slovnik nauény : llustrovand encyklopedie obecnych védomosti. Praha : J. Otto, 1902.
1149 s. Dostupné z WWW:<http://www.archive.org/stream/ottvslovnknauni56ottogoog#page/n4/mode/1up>.
Str. 598
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definice bytu, ktera ma spiSe socialni rdz, nedostatecnd. V aktudlni ceské legislativé je pojem
byt vymezen v nékolika pravnich dokumentech. Nejéastéji uzivana definice, kterou pouziva i
CSU, pochéazi z Vyhlasky o technickych pozadavcich na stavby: , byt je soubor mistnosti,
popripadé jednotliva obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a
vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto vcelu uzivani urcen*.® Této
definici se velmi blizi vymezeni bytu ze Zakona o vlastnictvi bytd, ktera rozumi ,, bytem
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k
bydieni® Pongkud obsahlejsi definici pouziva Evropskd hospodatska komise (UNECE):
., Byt je mistnost nebo rada propojenych mistnosti a jejich prislusenstvi ve stalé budove nebo
jeji stavebné oddélené casti, ktera podle zpiisobu, jakym byla postavena, rekonstruovana,
prestavena atd., je urcena k soukromému bydleni. Mél by mit samostatny vchod z ulice (primo
nebo pres zahradu nebo pozemky) nebo ze spolecného prostoru v budoveé (schodiste, chodba,
galerie atd.). Samostatné stojici byty pro bydleni, které jsou jasné postaveny, rekonstruovany,
prestaveny atd. k tomu, aby byly uzivany jako soucast bytu, je treba pocitat za soucast bytu.
(Byt tedy miize byt tvoren samostatnymi budovami uvniti téhoz obestavéného prostoru za
predpokladu, Ze jsou jasné urceny pro bydleni stejné soukromé domdcnosti, napr. mistnost
nebo mistnosti nad samostatné stojici garazi, obyvané sluzebnictvem nebo jinymi cleny
domacnosti.) “. !

Obytna mistnost

Nezbytnou soucasti bytu je obytnd mistnost, jejiz charakteristiku lze nalézt ve Vyhlasce o
obecnych technickych pozadavcich na stavby. ,, Pro ucely této vyhldasky se rozumi obytnou
mistnosti ¢ast bytu, ktera spliuje pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je urcena k trvalému
bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu § m?. Kuchyn, ktera ma plochu nejméne 12 m? a
md zajisténo primé denni osvétleni, primé vétrani a vytdpéni s moznosti regulace tepla, je
obytnou mistnosti. Pokud tvori byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu
nejméné 16 m?; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava

v r v v r v ((8
plocha se svéetlou vyskou mensi nez 1,2 m.

> Vyhlaska ¢.268/2009Sb., o technickych poZadavcich na stavby §3 pism. g)

® Zakon €.72/1994Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostordm a doplriuji nékteré zakony : zakon o vlastnictvi bytQ. §2 pism.b)

7 STATNI VYBOR PRO BYTOVOU POLITIKU, VYSTAVBU A PLANOVANI, Svédsko; MINISTERSTVO PRO MISTNI{
ROZVOJ CESKE REPUBLIKY, CR. Statistika bydleni v Evropské unii 2004. Karlskrona : Boverket, 2005. 123 s.
Dostupné z WWW: <http://www.mmr.cz/Uploads/Bytova-politika/Statistika-bydleni-v-Evropske-unii-2004-(2-
33-MB)>. ISBN 91-7147-865-5. Str.88

8 Vyhlaska ¢.268/2009Sb. o technickych poZadavcich na stavby §3 pism. i)
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Bytovy diim

Bytovy dim je od roku 2009 definovan pouze v Zakon¢ o dani z ptfidané hodnoty9 jako
,,stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na
trvalé bydleni a je k tomuto ticelu urcena“.* Pro bliz§i definici bytového domu je tieba znét i
definici domu rodinného, v niz se rozumi ,,rodinnym domem stavba pro bydleni, ve ktere vice
nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto
ucelu urcena a v niz jsou nejvyse 3 samostatné byty, nejvyse 2 nadzemni a 1 podzemni podlazi
a podkrovi“'*. Z tohoto popisu vyplyva rozsifena definice bytového domu, kterd se pouZivé
pro G&ely statistik CSU, v niz ,.se za bytovy diim se povazuje stavba pro bydleni, v niz vice nez
polovina podlahové plochy mistnosti a prostori je urcena k bydleni a pocet samostatnych
bytii je 4 a vice; pocet podlazi neni uréujicz’“lz.

Bytovy fond

V CR neexistuje oficialni definice bytového fondu, na urovni EU jej vak obséahle definuje
Evropska hospodatska komise: ,, Byfovy fond zahrnuje pouze obvyklé (stalé) byty, bez ohledu
na to, zda obsazené ci nikoliv. Misto terminu ,,0bvykly byt* se vieobecné pouziva jednoduchy
termin ,,byt“. Bytovy fond nezahrnuje venkovské (polostalé) a improvizované bytové jednotky
(napr. boudy, stavebni buniky, chatky), mobilni bytové jednotky (napr. privésy, karavany,
stany, vagony, ¢luny) a bytové jednotky neurcené k obyvani lidmi, ale pro tento ucel uzivané
(napr. staje, stodoly, mlyny, gardze, skladiste). Zvétseni bytového fondu je tvoreno zvysenim
poctu bytu diky nové vystavbé a zvétsenim diky jinym typu stavebni cinnosti (rekonstrukce,
rozsirovani, prestavba). ZvysSeni poctu bytii bez stavebni cinnosti (preména jednoho bytu na
dva nebo nekolik byt nebo zmena prostoru uzivaného pro nebytové ucely na jeden nebo
nekolik bytii bez stavebni cinnosti) se v zdsade bere také v uvahu, ale zvetSeni kviili témto
«l3

faktorum bude mit pravdépodobné jen maly kvantitativni vyznam.

Socialni bydleni

? dfive byl definovan ve zrusené vyhlasce ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu

10 74kon €.235/2004Sb., o dani z pfidané hodnoty. §4 ods.1 z)

" tamtéz

12 Cesky statisticky ufad [online]. 2010, [cit. 2010-03-08]. Metodické vysvétlivky - definice vybranych ukazateli
bytové vystavby. Dostupné z WWW:
<http://www?2.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/metodicke_vysvetlivky_definice_vybranych_ukazatelu_bytove_vystavb
y?0penDocument&Click=>.

3 STATN{ VYBOR PRO BYTOVOU POLITIKU, VYSTAVBU A PLANOVANI, Svédsko; MINISTERSTVO PRO MISTN{
ROZVOJ CESKE REPUBLIKY, CR. Statistika bydleni v Evropské unii 2004. Karlskrona : Boverket, 2005. 123 s.
Dostupné z WWW: <http://www.mmr.cz/Uploads/Bytova-politika/Statistika-bydleni-v-Evropske-unii-2004-(2-
33-MB)>. ISBN 91-7147-865-5. Str.94
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V cCeské legislativé se objevuje pojem socialni bydleni pouze v Zakon¢ o dani z ptidané
hodnoty a je zde definovan takto: ,,Bytem pro socidalni bydleni se rozumi byt, jehoz celkova

2 . ’ e , ,
“a ,,rodinnym domem pro socialni bydleni se rozumi

podlahova plocha nepresahne 120 m
rodinny dum, jehoz celkova podlahova plocha nepresdahne 350 m?.** Tato definice viak byla
pfipravovana se zamérem osvobodit béznou bytovou vystavbu od vyssi sazby dané. V
souCasn¢ dobé je v procesu pripravy a projednavani zdkon o socialnim bydleni, ktery ma
zavést adresny prispévek na socidlni bydleni. V navrhu zakona je socialni bydleni definovano
takto: ,, Socialnim bydlenim se rozumi bydleni, které podporuje stat poskytovanim prispévku
na socialni bydleni k docasnému kryti ¢asti nakladii na bydleni osobam v nezavinéné nouzi, a
to maximalné do vyse primerného mistne obvyklého trzniho najemného pri splnéni dalsich
podminek stanovenych timto zdkonem. “ *°

Mistné obvyklé najemné

Dulezity pojem, ktery bude uplatiovan po ukonceni deregulace ndjemného definuje MMR:
., V misté obvyklé ndajemné je cena, kterou by bylo mozno v daném misté a case dosahnout pri
prondjmu konkrétniho bytu s jeho konkrétnimi vlastnostmi. Nejednd se tedy o priimérné ci
prevazujici najemné v daném miste “. 18 prestoze tento pojem neni ptimo definovan v zakong,

lze jej dovodit z §2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych

zakonn.

2.2 Charakteristiky bydleni

Pfi analyze trhu s byty je tieba brat v uvahu, Ze bydleni ma urcité vlastnosti, které ovliviiuji
jak poptavku, tak nabidku bydleni i jejich vzajemné psobeni na trhu. Lux definuje tyto
charakteristiky: *’

1) Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenzionalnim zbozim. Jak domy,
tak byty ur¢ené k bydleni se navzajem lisi v rozsahlé skale nejriznéjSich charakteristik, které

poskytuji svym spotiebitelim specifické bytové sluzby. Lisi se ve velikosti uzitné plochy,

14 Zakon &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty §48a odst. 5 a 6

> Obé&anské sdruzeni majiteli domd, byt a jinych nemovitosti v CR [online]. 2010 [cit. 2010-04-12]. Navrh
zakona o socialnim bydleni. Dostupné z WWW:
<http://osmd.cz/sqlcache/zakonaoasocialnimabydleniakaposledniadiskusi.pdf>.

'® Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. 2009 [cit. 2010-04-12]. Co znamena ,,v misté obvyklé najemné“ ?.
Dostupné z WWW: <http://www.mmr.cz/Pro-media/Tiskove-zpravy/2009/Co-znamena--v-miste-obvykle-
najemne>

v LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni. [online]. Praha: Vysoka Skola ekonomick3, fakulta narodohospodarska,
katedra socidlni politiky, 2002. [cit. 2010-02-01].

<http://seb.soc.cas.cz/publikace_download/publikace/mikroekonomie.pdf> Str. 15-16
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designu, stafi, kvalit¢ pouzitych materidli pro vystavbu, pravnim divodu uzivani, poctu a
kvalit¢ pfidruzenych prostor. Cena bydleni je rovnéz do velké miry uréovéna kvalitou
okolniho prostfedi, socidlni strukturou spoluobyvatel, hlu¢nosti okoli, kvalitou vetfejného
prostranstvi, silnic, chodnikl ¢i dostupnosti mista zaméstnani, Skol, zdravotnich a kulturnich
zafizeni z mista bydliste.

2) Bydleni je typem dlouhodobé¢ trvanlivého zbozi nebo také zbozim dlouhodobé spotieby.
Jako takové se pak stava nejen predmétem spotieby, ale rovnéz specifickou investici
domadcnosti, zejména jednd-li se o vlastnické bydleni. VSude na svété je cena vlastnického
bydleni natolik vysokd, Zze k jeho pofizeni je zpravidla potieba dlouhodobé splatnych
hypote¢nich Gvéri. Vzhledem k nemalé finan¢ni zatézi se pak pfirozené¢ domacnosti snazi
investovat do takového bydleni, u kterého ptedpokladaji, Ze jeho budouci cena se vyrovna
minimélné¢ thrnu vSech ndkladl spojenych s jeho pofizenim (vcetné nakladi obétované
prilezitosti). I domacnosti, které se nesnazi o spekulativni zisk (tj. koupi a nasledny prodej ¢i
pronajem), na trhu bydleni pii koupi ¢i vystavbé svého bydleni vystupuji ve dvoji roli: jako
spottebitelé i investofi.

3) Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovnéz jeho fixace v prostoru. Oproti vEtSing
jinych zbozi bydleni nemtize byt jednoduse ,,pfeneseno’ nékam jinam, z jednoho prostoru do
jiného. Pokud si domacnost pofizuje své bydleni, pak voli mezi kvalitou sluzeb spojenych s
bydlenim v piislusném misté, napi. obci, a dostupnosti svého zaméstnani, $kol pro své déti,
1€katské péce, kulturnich podnikl apod.

4) Ostatni specifika bydleni zahrnuji zejména:

a) Vysoké transak¢ni naklady piipadnych st€hovani, tj. nalezeni, zafizeni nového bydleni a
ptestéhovani je spojeno s nemalymi naklady (a to nejen vyjadfeno v penézich, ale rovnéz
investovaného ¢asu a emoci), které piimo nesouvisi s pofizenim nového bydleni - tzv.
transak¢ni naklady. Vysledkem je, Ze se trh pfizplisobuje na zmény v piijmech domécnosti
(dtchodovy efekt) relativné velmi pomalu ve srovnani s moznym pfizptisobenim ve chvili,
kdyby transakcéni ndklady ptestéhovani byly nulové.

b) Nemoznost perfektni znalosti situace na trhu. Ani kupujici ¢i prodavajici nemohou na
tak rozptyleném trhu mit dokonalou znalost o vSech nabizenych cenach nejriznéjsich
bytovych sluzeb. Jak bylo zminéno, bydleni je zbozim komplexnim a k racionalnimu jednani
je tak zapotiebi znat nikoliv pouze cenu celych bytli ¢i domd, nybrz cenu jednotlivych
nejrizngjSich charakteristik bydleni, a to v riznych regionech a mistnich lokacich, kam by
potenciondlné¢ mohly sméfovat kroky zakaznika. Dokonce i agentim realitnich kancelaii

mize trvat dlouho, nez zaregistruji zmény v nabidce a poptavce na trhu; informace nejsou
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nikdy zdarma, coz zpétné€ souvisi s vysokymi transakénimi ndklady zmény bydleni. Ovsem,
pokud je mira této ,,neznalosti“ v ase konstantni, nevznikaji zdmérné informacni bariéry, na
trhu s nemovitostmi dostate¢né velké mnozstvi prostiednikt realizuje obchody v tradi¢ni a
dlouhodob¢ neménné podobé, pak 1ze vliv specifika trhu s bydlenim spocivajici v nedokonalé
informovanosti aktéra do urcité miry ,,uzdvorkovat®.

¢) Relativné vysoka mira ,,vméSovani* statu do trhu s bydlenim. Statni intervence souvisi s
pfijatou veiejnou bytovou politikou, kterd v modernich vyspélych zemich sleduje cil zajistit
adekvatni bydleni vSem pfijmovym skupinam obyvatel, ochranit najemniky pied
»hecivilizovanym* jednanim majitelti, ochranit vlastniky pted pfiliSnymi vykyvy v urocich
hypotecnich pljc¢ek ¢i ndjemniky pted pfiliSnymi vykyvy ceny ndjemného. Jinymi slovy,
zajistit vSem minimalni standard uspokojeni zdkladni lidské potfeby mit domov, coz Casto
rovnéz Uzce souvisi s ochranou rodiny jako nejpodstatnéjsi socidlni builky spolecnosti.
Mnoho stati explicitn¢ fadi pravo na bydleni mezi zékladni socidlni lidska prava. Vsechny
urovné statni spravy — statni, regionalni a mistni — uplatiiuji jisté programy, které maji velmi
vyznamny vliv na trh s bydlenim.

K jednotlivym bodiim ptfedchoziho textu je vhodné podotknout n¢kolik poznamek:

Ad 1) Bydleni se chape jako soubor charakteristik, které jsou soucasti nabidky i poptavky
po bydleni. Soubor jednotlivych atributl je pak velmi dilezity pro poptavajici stranu, a to
zejména na trhu s byty. Obvykle se soudi, Ze neni mozné nalézt dva stejné byty, ze se vzdy
odlisuji néjakym atributem (poschodi, orientace, vyhled, sousedé). Piesto v praxi, zvlaste pro
poptavajici, nastava situace, kdy se mohou jevit nékteré byty stejné. Domacnosti na strané
poptavky mnohdy poptavaji jen zakladni charakteristiky, jako je napft. velikost bytu, pouzita
stavebni technologie, lokalita, technickd vybavenost, pfip. bytova dispozice, a ostatni
charakteristiky jsou pro jejich vybér nepodstatné. Piedev§im v domech vystavénych z
prefabrikovanych paneld l1ze povaZzovat byty za takika identické.

Ad 2) V tomto bod¢ chape Lux pod pojmem bydleni pouze byty v osobnim, pfip.
druzstevnim vlastnictvi. Nelze konstatovat, ze by byty v ndjemnim sektoru byly v sou¢asnosti
pro osoby poptavajici bydleni spotiebou 1 investici.

Ad 3) Ve vyjimecnych piipadech mohou existovat obydli, ktera nejsou pevné fixovana v
prostoru. Lze nalézt ptipady osob Zijicich napt. v karavanech, maringotkach ¢i na hausboétech.
Nicméné tato obydli nejsou pfedmétem prace.

Ad 4a) V pfipad¢ najemniho bydleni jsou transakéni néklady niz8i a poptavka reaguje na
zmény v piijmech pruznéji. Toto plati zejména pro kratkodobé pronajmy, u dlouhodobych
prondjmu jsou transakcéni ndklady obdobné vysoké jako u byt v osobnim vlastnictvi.

15



2.3 Bytovy fond v CR

Jako zakladni zdroj pro tdaje o bytovém fondu slouzi SLDB z roku 2001. Ptestoze tyto
udaje jiz nejsou zcela aktudlni, a to zejména diky intenzivni bytové vystavbe, podavaji urCitou
predstavu o situaci v oblasti bydleni v CR. V Ceské republice se podle posledniho séitani lidu
z roku 2001 nachazi celkem 4 366 293 byta; z nichz 3 827 678 je trvale obydleno. Na 1 000
obyvatel tak v priméru ptipada 374 obydlenych bytd. Z Setfeni dale vyplynulo, Ze primérna
obytnd plocha na 1 byt je 49,5m2 a primérny pocet osob v byté byl 2,69. Ve srovnani s
clenskymi staty EU se tato ¢isla jevi jako priimérnd, ve srovnani s tzv. ,starymi zemémi“ EU
spise podprimérma. Ze statistik je patrné, ze v Ceské republice je byt dostatek - 436 byt na
1 000 obyvatel. To ovSem neplati pro lokality, ve kterych je soustiedéno velké mnoZzstvi osob
(mésta a primyslové oblasti). V nich je ukazatel poctu bytti na 1 000 obyvatel podstatné nizsi.

Co se tyce jednotlivych regioni, nasledujici kartogram jasn¢ ukazuje, Ze mnozstvi byt na

obyvatele v krajich v Cechach je vyssi nez v krajich na Moravgé.

Graf 1: Celkovy pocet bytli na 1000 obyvatel dle kraja
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Zdroj: www.disparity.cz [cit. 20.9.2010]

V CR pievladaji byty v osobnim vlastnictvi, tvoii 54% celkového bytového fondu. Formu
najemniho bydleni uziva celkem 1 116 247 byti, coZ je 29% trvale obydlenych byti v CR.
Situace se od roku 2001 do soucasnosti zmenila ve prospéch vlastnického bydleni, z divodu

nové bytové vystavby a také diky pfevodu obecnich najemnich byt do osobniho vlastnictvi.
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Graf 2: Bytovy fond dle pravniho divodu uZivani
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Co se tyka regiondlniho rozloZeni jednotlivych sektorli, sektor najemniho bydleni
ptevazuje v téch krajich, v nichz nadpolovi¢ni vétSina obyvatel zije v sidlech s vice nez 10
000 obyvateli. Nejvétsi podil nagjemniho bydleni na celkovém bytovém fondu ma s 47,2%
najemnich byt hlavni mésto Praha. Nasleduji kraje Karlovarsky (37,4%), Ustecky (37,1%) a
Moravskoslezsky (36,1%). Naopak kraje se spiSe mensimi mésty a mnoha obcemi, jako je
Vysocina a Zlinsky kraj, maji vysoky podil vlastnického bydleni a najemni sektor, ktery se
zpravidla soustfed’'uje do bytovych domdu, tak zaujima pouze 15,3%, resp. 12,3% trhu s
bydlenim.

Graf 3: Struktura trvale obydlenych bytu dle vlastnictvi a dle krajt
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Bytovy fond v CR je po technické strance pomérné dobfe vybaven. Vodovodni potrubi je
zavedeno v 99% bytil, vybavenost splachovacim zachodem je pies 95%. Vlastnim tustfednim
¢1 etazovym vytapénim disponuje témet 82% byta.

Pramérmé staii bytového fondu v CR je 41,2 let. Podil vystavby z jednotlivych obdobi na
dne$ni bytové situaci ukazuje graf ¢.4. Kazdé obdobi je charakteristické jistym typem
vystavby, vyvoj v jednotlivych ¢asovych periodach je blize popsan v kapitole 3.1. - Vyvoj
najemniho bydleni v minulosti. Bytovy fond je v dnesni dob¢ siln€¢ poznamenan hromadnou
bytovou vystavbou, zejména v 70. a 80 .letech 20.stoleti probihala nova vystavba formou
planovitého budovani celych panelovych sidlist. Od let devadesatych pievazovala spise

vystavba rodinnych dom1.

Graf 4: Bytovy fond dle obdobi vystavby
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V oblasti regulovaného najemniho bydleni neexistuji zadné podrobné statistiky ohledné
mnozstvi bytt. MMR a MF tato Cisla pouze odhaduji. Regulace najemného podle nich
postihuje zhruba 747 000 bytl, tedy 17% z celkového bytového fondu. Obce jsou vlastniky
asi 60% téchto bytt (cca 450 000 bytli) a soukromi majitelé drzi zbylych cca 300 000 byta.

2.4 Trh s byty
Trh s byty Ize rozdélit na mnoho dil¢ich trhi z nékolika hledisek. Nejcastéjsi kritéria déleni
jsou uvedena v nasledujici tabulce. Pro ucely této prace je nejdilezitéjsi ¢lenéni bytt z

hlediska pravniho diivodu uzivani, dle vlastnika a dle typu placeného najemného.
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Tabulka 1: €lenéni trhu s byty

Pravni divod uzivani bytu

V osobnim vlastnictvi, najemni byty, druzstevni byty

Kategorie bytu

standardni, se snizenou kvalitou (diive rozdéleni [.-1V. kategorie)

Druh domu

V rodinnych domech (samostatny, dvojdomek, fadovy), v bytovych domech

Obydlenost bytu

obydlené, neobydlené

Technicka vybavenost bytu

ustfedni vytapéni, socidlni zafizeni, napojeni na vodovod, kanalizaci a plyn

Stafi bytu

novostavba, byt po rekonstrukei, star$i byt

Velikost bytu

podle podlahové plochy nebo poétu obytnych mistnosti

Typ placeného ndjemného

regulované, deregulované

Vlastnik

fyzicka nebo pravnicka osoba, obec, stat, druzstvo

Stavebni technologie

cihlovy, panelovy, Zzelezobetonovy, ...

Mikropoloha

meéstskeé (stied mésta, sidlisté,..), predméstské, venkovské

Region

V ramci kraje, statu nebo kontinentu (mezopoloha, makropoloha)

2.4.1 Subjekty na trhu s byty

Na trhu s bydlenim se podili mnoho subjekti s odlisSnymi zajmy. Jejich vzajemnym
pusobenim se utvaii trzni procesy a rovnovaha. Nejvétsim dilem ovliviuji déni na trhu
vlastnici nemovitosti v roli prodavajicich ¢i pronajimatelti a poptavajici domacnosti V roli
kupujicich ¢i najemci. Vlastnici domu ptedstavuji nabidku a jejich hlavnim zajmem je
dosazeni zisku ze své nemovitosti. Domdacnosti vytvareji poptavku a jejich zdkladnim cilem je
uspokojeni potieby bydleni. Ob¢ tyto skupiny vsak nedisponuji dostate¢nou znalosti trhu,
proto je pro n¢ snazsi vyhledat sluzby zprosttedkovatele. Realitni kancelafe maji dokonalejsi
informace, a tak za provizi napomahaji kupujicim ziskat vyhovujici bydleni za pfijatelnou
cenu a prodavajicim prodat nebo pronajmout svou nemovitost.

Dalsim vyznamnym subjektem na trhu je stat, ktery zde vystupuje v nékolika rolich.
Usmeériuje trh s bydlenim tim, Ze vytvaii pravni rdmec vlastnického i najemniho bydleni a
tvorby bytového fondu, reguluje ndjemni bydleni, redistribuuje finan¢ni prostfedky napf.
prostfednictvim dotaci, funguje jako investor v oblasti socidlniho bydleni atd. Obce a mésta v
samostatné plsobnosti vystupuji jako majitelé nemovitosti. Zaroveit pomoci prostorového
planovani zajist'uji udrzitelny rozvoj izemi, ¢imZ pomahaji zachovavat hodnotu nemovitosti v
obci. Katastralni ufady vedou evidenci nemovitosti ve svém obvodu. Developerské
je navazana ¢innost stavebnich firem. To ma pozitivni dopad na zaméstnanost ve stavebnictvi,
potazmo na celkovou zaméstnanost.

Financovani vystavby pro jednotlivce i vét§i investory zabezpecuji finan¢ni instituce,
predevsim banky. Nekteré financni ustavy zaroven plni roli developera projekti vystavby
bytl. Pro poptavajici domacnosti zptistupnuji banky vlastnické bydleni tak, ze jim pajcuji

finan¢ni prosttedky ve formé hypotecnich tivérl na potizeni vlastnického bydleni.
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Mimo uvedené subjekty ptisobi na trhu mnoho zajmovych skupin. V oblasti najemniho
bydleni jde pfedevsim o sdruzeni majitelti domi OSMD a sdruzeni ndjemniki SON. Vyznam
na trhu s byty sehravaji i firmy v roli zaméstnavateld. Vlastnictvi byti a jejich pronajem
vlastnim zaméstnancim pro n¢ znamena konkuren¢ni vyhodu pii ziskdvani kvalitnich
pracovnikd. V nékterych ptipadech se podniky ve snaze ziskat dostatecné ubytovaci kapacity

dokonce stavaji investory nové bytové vystavby.

2.4.2 Trh s byty jako soucéast trhu nemovitosti

Vyraz byt velmi uzce souvisi s pojmem nemovitost. Byt je vzdy souéasti nemovitosti, at’
jiz jde o byt v rodinném nebo v bytovém domé. Jeho vystavba je determinovana potiebou
pozemku. Z této souvislosti je ziejmé, ze Uroven bydleni zna¢né zavisi na specifickém
charakteru nemovitosti.

Podstatnym atributem nemovitosti je zejména jejich svazanost s ¢asti zemského povrchu.
Neptemistitelnost nemovitosti méa za disledek vznik mistnich trhii, kde se jednotlivé lokality
vyznacuji odlisSnou polohovou rentou. ,,Jeji vznik je ddn vyhodnosti polohy dané nemovitosti,
kterou tvoii mnoZina multiplikacnich faktori, které lze oznadit jako jeji okoli“*® Okoli
nemovitosti muze produkovat negativni i pozitivni externality, které mohou ovlivnit
ekonomicky potencidl nemovitosti v dané lokalité.

Zejména okolni vlivy, jako je napiiklad mistni zastavba, status bydliciho obyvatelstva nebo
pfitomnost firem, urcuji socialni status uzemi. Od néj se odviji cena nemovitosti v dané
oblasti. V zajmu celé spoleCnosti je dbat o udrzovani hodnoty uzemi, napf. je
nepiedstavitelné, aby vedle luxusni obytné ¢tvrti vznikl slum.

Svéazanost nemovitosti se zemi je také pfi¢inou omezené mobility lidi. Zejména v piipadé
vlastnického bydleni jsou lidé vazani na své ptibytky a vysoké ndklady na hledani nového
bydleni a na st¢hovani brani mobilité pracovnich sil.

Dalsi vlastnosti nemovitosti reflektujici se také na trh s byty je jejich vicero mozné vyuZiti.
Obecné se da fici, ze stavebni pozemek je obvykle drazsi nez jakykoliv jiny pozemek ve
stejné lokalité, komercéni nemovitost je zpravidla vynosnégjsi nez objekt k bydleni. Pravé druhy
zminény fakt muze donutit majitele bytu (i pres veskeré naklady) zménit formu uzivani a

pfesunout svou nemovitost do ziskovéjsiho sektoru.

18 ZITEK, Vladimir. Oceriovdni nemovitosti a prirodnich zdroji. 1. vyd. Brno : Masarykova univerzita, 2005. 120 s.
ISBN 8021036532. 5.20
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2.4.3 Trzni systém

Ceska republika podstoupila v 90. letech proces transformace z administrativné
direktivniho modelu ekonomiky k tradi¢nimu trznimu systému. Pro oblast bytové politiky to
znamenalo piijeti zcela novych pravidel, odliSnych od diive uplatiovaného administrativné
pridélového systému. V sektoru regulované¢ho bydleni vSak nadale neplati bezvyhradné
principy trzniho hospodafstvi, protoZe cena neni ur€ovana vzdjemnym pusobenim nabidky a
poptavky, ale administrativné. Nasledujici text je vztazen k idealni situaci volného trhu v
oblasti bydleni.
Poptavka po bydleni

Individualni poptavkou po bydleni se rozumi, stejné jako u ostatnich spotiebnich statkil,
funkce ,,ceny tohoto zbozi, cen ostatnich zbozi a diichodu Spotfebitele.“lg

Poptavkova kiivka vychazi ze zédkona klesajici poptavky, kdy se zvysujici se cenou klesa
mnozstvi poptavaného zbozi. Pfi ur€ovani poptavky po bydleni je vSak tieba brat v uvahu
vyse zminéné charakteristiky.

Diky heterogenité bytového fondu byva na byty ,,na rozdil od jinych typii zbozi nahlizeno
jako kumulativni poptavka po celé radé sluzeb spojenych s bydlenim (bytovych sluzeb),
plynoucich z rozmanitého mixu nejriznéjsich charakteristik (atributi) bydlem'“.zo Poptavajici
si vybiraji mezi bydlenim ndjemnim a vlastnickym, pozaduji urCitou velikost, urCité stafi,
urcité parametry mistnosti, urcité vybaveni, urc¢ité okoli apod. Syntézou téchto parcidlnich
poptavek vznika poptavka jednotlivce.

Zékladni otazkou pfi vstupu na trh s bydlenim je pro poptavajici tzv. tenure choice, tedy
zda zvolit bydleni najemni, ¢i vlastnické. Vzhledem k tomu, ze bydleni je zbozi dlouhodobé
spotieby, je pfi volbé nutno zvazit financni faktory, jako je naptiklad soucasny a ocekavany
budouci piijem domécnosti, monetarni a inflaéni tendence, mozné zhodnoceni investice do
budoucna, ale také faktory demografické a socialni, jako tfeba status domacnosti nebo
demografické trendy (v€k, porodnost). Vybér formy bydleni ovliviiuje velkou mérou i bytova
politika statu, napt. dafiovou politikou, finanéni podporou jednoho typu bydleni, anebo
legislativnim ramcem v oblasti napf. ochrany najemnich prav. Na trhu bydleni v CR je spise

uptfednostnovano vlastnické bydleni z divodu zakofenénosti vlastnického préava.

¥ MACAKOVA, Libuge, et al. Mikroekonomie : repetitorium (stiedn& pokro¢ily kurs). 4. upr. vyd. Slany
Melandrium, 2003. 145 s. ISBN 8086175332. Str.39

20 LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni. [online]. Praha: Vysoka Skola ekonomicka, fakulta narodohospodarska,
katedra socidlni politiky, 2002. [cit. 2010-02-01].
<http://seb.soc.cas.cz/publikace_download/publikace/mikroekonomie.pdf> Str.17
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Poptavka po bydleni je véci znaéné individualni — kazdy subjekt na trhu ma jiné ptedstavy
a naroky na bydleni. Pti uvahach o bydleni jako celku je ovSem nemozné uvazovat kazdou
individualni poptavku zvlast. Proto je konstruovan souhrnny ukazatel, poptavka agregatni. Ta
vzniké slou¢enim pozadavku jednotlivych zajemct o bydleni a je urCovéana predevsim dvéma

demografickymi skute¢nostmi:*

e trvalym rlstem Zivotni irovné obyvatelstva;

e rlstem populace a poc¢tu domacnosti.

Jako dusledek téchto dvou trendli se zvysuje poptavka nejen po vystavbé novych byti, ale
také po kvalitativné vyssim bydleni. Mezi dalsi aspekty, kterymi je ovliviiovana poptavka po

bydleni, fadime:?

e Regionalni rozdily - trh se vyznacuje vyznamnymi regionalnimi rozdily, které prameni z
faktu, ze byty jsou vazany svoji lokaci, nejsou ,,pfenosné*, nelze je pfemist'ovat podle
poptavky, a podobné poptavka po bytech je regionalné malo pruzna, protoze cesky
obcan se tradi¢né nerad st¢huje.

e Psychologické aspekty - maloktery trh je na stran¢ poptavky tak vyrazné ovliviiovan
psychologickymi momenty, jako je obava ze ztraty ndjemniho bytu, z ristu ndjjemného
nebo vysoké ceny nového bytu.

e Moznost koupé bytu jako investice - poptavku po bydleni lze chapat nejen jako
poptavku po vlastni spottebe, ale 1 jako investici. Takto vloZené prostiedky se mohou

vlivem ristu cen a trokl zhodnocovat podstatné rychleji nez jiné investice.

Nabidka bydleni

Nabidka bydleni vyjadfuje ochotu prodat nebo vyrobit ur¢ité mnoZstvi statki
uspokojujicich potiebu po bydleni pfi dané cené v daném ¢asovém obdobi. Jinymi slovy tak
nabidka predstavuje funk¢ni zavislost mezi cenou statku a nabizenym mnozstvim statkt, které
jsou prodavajici ochotni prodat pfi urcité cené. Kiivka nabidky je rostouci — se zvySujici se
cenou roste mnozstvi statkll (v tomto pfipadé bydleni), které jsou nabizejici ochotni vyrobit a

prodat.

?! CISAR, Jaromir, REKTORIK, Jaroslav. Ekonomika bydleni I. :(Vybrané problémy). 1. vyd. Brno : Masarykova
univerzita v Brné, 1999. 98 s. ISBN 80-210-2240-X. Str.16

?2 KUPKA, Vaclav. Bydleni a jeho specificky trh [online]. 2007 [cit. 2010-02-03]. Dostupny z WWW:
<http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/informace/ckta0303200808.doc>.
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Nabidka byt je pfedstavovana byty nove postavenymi a byty uvolnénymi (jiz diive
uzivanymi). ,,Ma svou kvantitativni (pocet bytii, jejich velikost, obsazenost, nevyuzivané byty,
intenzita vystavby) a kvalitativni (stari bytového fondu, typologické rozliseni, standard
vybaveni bytu atd.) stranku.<®

Nabidkova ktivka bydleni se lisi v kratkém, stfedn€¢ dlouhém a dlouhém obdobi. V
kratkém obdobi je nabidkova ktivka svisld, a nabidka je tedy zcela cenové neelasticka. Pocet
byta je konstantni a vzhledem k dlouhému procesu vystavby novych byti (koupé¢ pozemku,
investice do infrastruktury, potfebna povoleni, samotna vystavba) neni mozno okamzité
nabidnout vétsi objem bytl. Zvysena poptavka po bydleni se tak projevi pouze ristem cen
bytl. Ve stiedné¢ dlouhém obdobi jiz mlze nabidka omezené¢ zareagovat na zvySenou
poptavku, a to takovymi kroky, které investice do zmény Uizemnich plani nebo vybudovéni
infrastruktury. Bytovy fond miZe byt rozsifen o piistavby, nastavby, rekonstruované byty
apod. V dlouhém obdobi by v ptipadé¢ dokonale konkuren¢niho trzniho prostfedi byla nabidka
dokonale elasticka. To proto, Ze jsou dostate¢né Casové, aby bylo mozno zapojit vSechny
vstupy do nové vystavby. Jsou mozné zmény v izemnim planu, koupé a zasitovani pozemku
1 samotna vystavba novych nemovitosti. Dokonale konkuren¢ni prostfedi vSak ptredpoklada
stejnou efektivnost firem na trhu a dlouhodobé dokonale cenové elastickou nabidku
jednotlivych vyrobnich vstupd. Vzhledem k neexistenci takovych podminek neni nabidka v
dlouhém obdobi absolutné elasticka, ale ma ur¢ity sklon. Grafické znazornéni kiivek ukazuje

graf €.5.

Graf 5: Tvar nabidkovych kfivek
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Zdroj: Lux, M: Mikroekonomie bydleni

2 MAIER, Karel; CTYROKY, Jiti. Ekonomika izemniho rozvoje. 1. vyd. Praha : Grada, 2000. 142 s. ISBN 80-7169-
644-7. Str.77
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Fungovéani trhu s bydlenim

»Irh je oblast ekonomiky, ve které dochazi k vymene cinnosti mezi jednotlivymi
ekonomickymi subjekty prostrednictvim smény zbozi. OVliviiuji se zde tedy navzdjem
prodavajici a kupujici, coz vede ke stanoveni cen a mnozstvi vyrabéného a obchodovatelného
zbozi < %

»Pokud bychom bydleni povazovali za standardni zbozi, pak odvozeni rovnovazného stavu
na trhu s bydlenim pri predpokiadu dokonale konkurencniho triniho prostiedi je zcela
analogicke obecnému odvozeni trzni rovnovahy, tj. pro individualni trzni rovnovahu (jeden
spotrebitel, jedna firma) se mezni uzitek ze spotreby bydleni plynouci pro spotrebitele musi
rovnat meznim ndkladium na jejich produkci a mezni uZitek ze spotieby stejné jako mezni

. , BT , v .25
naklady produkce bydleni se pak odrazi v jednotné rovnovazné trzni cené.

V grafu ¢.6 lze pozorovat vytvaieni rovnovahy na dokonale konkuren¢nim trhu s
bydlenim. Nabidku bydleni uvazujeme v kratkém (Sk), stfedné¢ dlouhém (Ss) a dlouhém
obdobi (Sd), rovnovazna cena se vytvaii v misté protnuti téchto kiivek s poptavkovou kiivkou
(D). V ptipad€ posunu poptavkové kiivky (D”) v grafu doprava, napiiklad z divodu ristu
piijmu spotiebitelli, mizeme sledovat v kratkém obdobi nartst ceny bez jakéhokoliv zvySeni
nabizeného mnozstvi (rozsifeni bytového fondu). S postupem casu se cena bytovych sluzeb
snizuje s tim, jak se zvySuje mnozstvi nabizenych bytovych sluzeb. V dlouhodobém horizontu
se rovnovaha ustali na pruseciku nové poptavky s kiivkou dlouhodobé nabidky. ,,Velikost
zmény ceny bydleni v dlouhém obdobi zavisi na piivodnim rustu prijmii, prijmové elasticité

poptavky, cenové elasticité nabidky a cenové elasticité poptdvky.“26

** MACAKOVA, Libuge, et al. Mikroekonomie : repetitorium (stfedné pokrocily kurs). 4. upr. vyd. Slany :
Melandrium, 2003. 145 s. ISBN 8086175332. Str.238

2 LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni. [online]. Praha: Vysoka Skola ekonomickad, fakulta narodohospodarska,
katedra socialni politiky, 2002. [cit. 2010-02-01].
<http://seb.soc.cas.cz/publikace_download/publikace/mikroekonomie.pdf> Str.48

26 LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni. [online]. Praha: Vysoka Skola ekonomickad, fakulta narodohospodarska,
katedra socialni politiky, 2002. [cit. 2010-02-01].
<http://seb.soc.cas.cz/publikace_download/publikace/mikroekonomie.pdf> Str.49
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Graf 6: Vytvareni rovnovahy na trhu s bydlenim
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q 0Qa bytove sluzby

Zdroj: Lux, M: Mikroekonomie bydleni

Trzni mechanismus idealné funguje pouze v podminkach dokonale konkurenéniho
prosttedi. V realném svété vSak ,,dochazi k neustalému stietavani nabidky a poptavky,
respektive kupujicich a prodavajicich, jejichz predstavy o objemu realizované produkce a
predevsim o cené se lisi 2’

Ve chvili, kdy je na trhu nedostate¢na poptavka po nabizenych bytech a bytovych sluzbach
a tak dochazi k ptevisu nabidky nad poptavkou, reaguje nabidka utlumenim vystavby. K této
situaci vSak nedochazi tak casto jako k previsu poptavky nad nabidkou. Pfi¢in tohoto stavu

mize byt nékolik :?®

e Zvysena koupéschopnost odbérateld, jejich tlak na vyssi standard bydleni, pfip.
soucasn¢ rostouci trend populacniho vyvoje.

¢ SniZena koupé&schopnost odbératell vyvolana celkové nepiiznivym ekonomickym
vyvojem (recese, transformace, valecnd ekonomika apod.). V tomto ptipadé tlak
poptavky smétuje prevazne do levného ndjemniho a socialniho bydleni, ptip. nizko
standardnich forem (podnajmy apod.).

e Nepostacujici nabidka (pfichazi v tvahu pfi nepfiznivém ekonomickém vyvoji, nebo pti
nezvladnutém direktivnim fizeni). V prvnim a Castecné i tietim ptipad¢ je pfirozenou
reakci na zvySenou poptavku zvysujici se nabidka. V piipadé sniZzené koup&schopnosti
je jedinym dlouhodobé moZnym feSenim celkové oziveni ekonomiky.

7 POLAKOVA, Olga, et al. Bydleni a bytova politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.o., 2006. 296 s. ISBN 80-86929-
03-5. Str.22

28 BAKOVA, Ludmila, et al. Bydleni. Brno : Masarykova univerzita v Brné, 1997. 116 s. ISBN 80-210-1586-1.
Str.36
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3 NAJEMNI BYDLENI

Najemni bydleni je, po vlastnickém bydleni, druhou nejrozsifenéjsi formou bydleni v
Ceské republice. Obecné se najemni bydleni déli na ,,zzv. soukromy (ziskovy) ndjemni sektor a
tzv. neziskovy (verejny) sektor, ktery byvd oznacovin jako sektor socialni“*® V CR se
neziskovy sektor oznaCuje také jako obecni, protoze tyto byty jsou z velké vétSiny ve
vlastnictvi obci.

Néjemni bydleni je charakteristické svou nenaro¢nosti na vstupni kapital ndjemnika. Proto
se v tomto sektoru naléza vétsi procentni zastoupeni domécnosti s niz§imi a stfednimi piijmy
nez u bydleni vlastnického. Najemni bydleni je preferovano spiSe mladymi lidmi, protoze jim
umoziuje flexibilnéji reagovat na ménici se zivotni podminky. Tento typ bydleni ,,je situovan
prevazné ve méstech v bytovych domech**

Na trhu s najemnim bydlenim v CR existuji v soucasnosti dva dil&i trhy — regulovany a
deregulovany. Oba trhy se od sebe odlisuji v nékolika ohledech, z nichz tim nejdulezitéjSim
hlediskem jsou velmi rozdilné moZznosti nastaveni vySe najemného. Tento stav je dan
historickym vyvojem ndjemniho bydleni a také nevoli politickych ¢initeld ke zméndm v
citlivé oblasti bydleni.

Cena za uzivani najemniho bytu se 1i$i na zéklad¢ urcitych faktort. Pro ilustraci mezi né
patii poloha, kvalita bytu, velikost obytné plochy bytu a pfisluSenstvi, okolni vlivy, naklady
na udrzbu, vyse dan€ z nemovitosti, vynos statnich dluhopisii, inflace, legislativa, prodejni

cena ostatnich nemovitosti a dalsi.

3.1 Vyvoj najemniho bydleni v minulosti

Pro pochopeni sou€asné situace na trhu najemniho bydleni je vice nez vhodné seznamit se
s historickym vyvojem najemniho bydleni, s vyvojem jeho regulace a bytovou politikou na
tizemi Ceské republiky. Nasledujici text piiblizuje pravni upravy a kroky statu v oblasti
bydleni s diirazem na najemni sektor, tak, jak se vyvijely v obdobi od 19. stoleti az do doby

pfijeti nyni platného zakona €.107/2006 Sb.

3.1.1  Obdobi do roku 1938
V 19. stoleti se v disledku priimyslové revoluce a uvolnéni feudalnich vztahti zacinaji lidé
ve velké mife stehovat z venkova za praci do primyslové orientovanych mést. Nadmérna

poptavka a nedostate¢na nabidka v kategorii levnych byt vedly ke zvySovani ndjemného.

? VALENTOVA, Botena, KOHOUT, Jaroslav. Bydleni a bytova politika v Evropské unii. Praha : MMR CR, 1997. 76
s. Str.35
0 tamté:
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Nova vystavba bytli pro nizko ptfijmové domacnosti byla pro soukromé investory velmi
neatraktivni a nebyla ani zakladnim tkolem statu. Urovei bydleni se vyrazn& zhorsila, byty
byly casto preplnéné a hygienicky nevyhovujici. Se wvzristajici hrozbou radikalizace
nemajetnych vrstev se stat za¢ina postupné angazovat v oblasti bydleni. Za prvni zésah statu v
oblasti bydleni na naSem tzemi se povazuje pravni norma z roku 1852 (z.¢.253/1852 t.z.),
kterd umoznila zakladani svépomocnych bytovych druzstev. Dal§im vyznamnym krokem
bylo schvaleni zakoni, které osvobozovaly vystavbu délnickych domii od dané a usmérnovaly
vysi ndgjemného formou omezeni rocniho vynosu z investovaného kapitadlu. Pocatkem 20.
stoleti 1ze v oblasti bydleni pozorovat ptechod k pfimym statnim zasahtim. V roce 1908 byl v
ramci Ministerstva vefejnych praci Rakouska-Uherska ziizen odbor bytové péce, ktery se stal
prvni statni instituci, kterd se systematicky zabyvala bytovou politikou.

Prvni svétova valka méla dopad nejen na ekonomickou a politickou situaci v
Ceskoslovensku, ale projevila se také socidlnimi problémy, véetné potiZi v bytové oblasti — v
prabéhu valky byla témér zastavena bytova vystavba, zvysila se poptavka po bytech obzvlasté
v primyslovych centrech, v dsledku toho se zvySovalo nijemné a pfibyvalo i
neodivodnénych vypovédi nijemnich smluv. .V této dobé ustoupila legislativni uprava
podpory staveb obytnych domii represivnim opatrenim, mezi néz byla citana i ochrana
najemnikii, zahrnujici pod svym pojmem téz regulaci najemného.*. 31V roce 1917 ptikrocilo
Rakousko-Uhersko k zavedeni nafizeni o ochrané nég'emnikf.’l.g2 Po skonceni vélky, v obdobi

prvni republiky, 1ze identifikovat tii hlavni oblasti zaméteni bytové politiky:33

e podpora vystavby novych bytt;
e ochrana najemnik;

e regulace trhu s byty.

Vzhledem k tématu této prace bude déale podrobnéji popsana zejména oblast ochrany
najemnikd. Opatieni na ochranu ndjemnikl byla zavedena jiz za 1. svétové valky a jejich
soucasti byla 1 regulace ndjemného. V r. 1920 dosahla ochrana najemnika nejvétsiho rozsahu,

tehdy pod ni spadaly téméf viechny tzv. staré domy>*. Zakon o ochrang najemniki (z.&.

' PELIKAN, Vladimir. Bytova péce : a jeji provadéni v CSR. 1. vyd. Praha : Orbis, 1949. 512 s. Str.I86

* naf.t.34/1917 i.z., nai.¢.36/1917 ¥.z. a nai.&. 21/1918F.z.

* POLAKOVA, Olga, et al. Bydleni a bytova politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.o., 2006. 296 s. ISBN 80-86929-
03-5. Str.245

i Vyjimkou byly mistnosti slouZici provozu zivnostenského opravnéni k ubytovani cestujicich osob a Zelezni¢ni
domy.
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275/1920) vydany v témze roce zavedl nové regulaci ndjemného na zéklad¢ tzv. zdkladniho
najemného (ndjemné véetné vedlejSich poplatkil). V ptipadé, ze chtél pronajimatel vypovédet
najemni smlouvu, mohl tak ucinit pouze se svolenim soudu a z divodt uvedenych v zakong¢.
Od roku 1924 byl pak zakon né¢kolikrat novelizovan a byly z n€j postupné vynaty napf.
Ctyfpokojové a veétsi byty, byty majetnych najemnikti (jméni o hodnoté¢ 1 mil. korun),
podnajmy v obcich do 2000 obyvatel, pozd¢ji také tiipokojové byty, byty ve vlastnictvi nebo
spravé statu, byty najemnikl s roénim pfijmem vysSim nez sto tisic korun. V roce 1938 byly
ze zékona vyjmuty 1 byty dvoupokojové a byty ndjemniki s ro¢nim pfijmem vysSim nez 30
tisic korun, resp. 18 tisic korun, pokud mél ndjemnik zdkonnou povinnost péce o vyzivu jiné

osoby.

3.1.2 Obdobi let 1938 - 1945

Obavy lidi pted blizici se valkou a podepsani Mnichovské dohody v roce 1938 naruSily
rovnovahu na trhu bydleni. Zejména 1idé z bohatSich vrstev se zacali st€hovat z mést a
pramyslovych oblasti. S pt¥ichodem Némctl, ktefi nejprve zabirali obydli Zidi a pozdé&ji i
ceského obyvatelstva, nastal problém nedostate¢né nabidky volnych bytd. Stavebni aktivita
nastartovand Zakonem o stavebnim ruchu z roku 1936 byla navic nucené¢ utlumena, kdyz
Némeci vydali vladni nafizeni o vSeobecném zakazu staveb (v1.n.€.166/1941Sb.). Najemni
bydleni mélo podle zakona ¢.66/1936 Sb. podléhat ochran¢ do poloviny roku 1940, jeho
platnost vSak byla prodlouzena o rok. Pozdé¢ji se ochrana najemnikti vztahovala pouze na
ochranu proti vypovédi. V dob& okupace nem¢li vlastnici domu moznost ovliviiovat vysi
najemného. V roce 1939 byl totiZ zfizen Nejvyssi cenovy fad, mezi jehoz tkoly mimo jiné

patfila i tvorba cen najemného.

3.1.3 Obdobi let 1945 - 1989

S koncem druhé svétové valky muselo Ceskoslovensko &elit otdzce nedostateéného
bytového fondu, a to z divodu totdlniho znieni nebo zavazného poskozeni znacného
mnozstvi bytd za valky. Markantni byl tento problém zejména ve méstech a v mistech
soustiedéni primyslu, naopak ve vyprazdnéném pohranic¢i byl nadbytek bytd, o které nikdo
nejevil zajem. V povalecné dobé¢ se tak hlavnim ukolem bytové politiky stalo zajistit obcantim
dostatecny pocet kvalitnich bytovych jednotek. V roce 1948, po komunistickém puci, se v
oblasti bydleni zacaly uplatiiovat ,,administrativné planovaci metody a opatreni — napriklad

vyvlastnovani pozemkii, zabirani budov pro verejné ucely, regulace najemného a regulace
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trhu s byty, které mély zabranit snizovani poctu by . Soukromé vlastnictvi prakticky
zaniklo stejné€ jako nekteré typické rysy demokratického ztizeni.

Zajisténi dostupného bydleni pro domécnosti bylo zdkladnim cilem bytové politiky a
povinnosti statu. V ramci této politiky piistoupil stat v r. 1948 (z.¢.138/1948 Sb.) ke
sledovéani poctu ¢lenti ndjemnich domacnosti, v zavislosti na velikosti bytu a potencialniho
dalsiho vlastnictvi bytu najemnikem.

Socialni politika v letech 1948-1989 zastavala nazor, ze ndjemni bydleni by mélo byt
pristupné vSem pracujicim lidem a najemné by mélo byt na nizké urovni. Byl zaveden
administrativné-ptidélovy systém, v ramci néhoz byly vedeny seznamy volnych byti az.
Hlavnimi rozhodovacimi organy v oblasti ndjemniho bydleni byly ndrodni vybory, jejichz
pravomoc pii naklddani s byty byla téméf neomezena — vedly potfadniky zadosti o byt,
schvalovaly st€¢hovani ndjemniki, rozhodovaly o slouceni ¢i rozdéleni bytt apod.

Vyznamné i pro soucasnou situaci v nagjemnim bydleni bylo vydani zakona 40/1964 Sb.,
obcanského zakoniku, na zaklad€ n¢hoz se prakticky zrusil institut najemniho prava, ktery byl
nahrazen pravem osobniho uzivéni. Toto pravo se sjedndvalo na dobu neurc¢itou, mohlo byt
dédéno a ochrana ndjemniki dosahovala téméi takové vyse jako u vlastnického préava.
Majiteli tak nalezelo pouze vlastnické pravo k bytu, se kterym vSak nemohl nakladat podle

svého.

3.1.4 Obdobi po roce 1989

Po sametové revoluci bylo tfeba znovu pfizplsobit zcela deformované hospodarstvi
demokratickym principim. V ramci pfechodu z centralné¢ planované ekonomiky k trzni
ekonomice bylo tfeba nastavit vhodné transformaéni procesy. To se samoziejmé tykalo i
oblasti bydleni. Pro obnoveni soukromého vlastnictvi byly vydany restitucni zdkony a domy
(v€etné vSech najemnikil) byly navraceny zpét do rukou soukromych osob. Bytové domy ve
vlastnictvi statu byly pifevedeny bezplatné na obce a ty je postupné prodavaly najemnikim,
zpravidla pod cenou tak, aby se vyhnuly ndkladné udrzbé domi.

V oblasti nagjemniho bydleni byla nejdiive vydana novela Obcanského zdkoniku, zakon
€.509/1991Sb. Tou bylo zruSeno pravo osobniho uzivani a obnoven institut ndjemni smlouvy,
ovSem za zachovani vSech principt jako mélo pravo osobniho uZivani. Ndjemné bylo do
r.1992 na urovni cen roku 1964. Vyhlaska MF ¢.176/1993 Sb. vymezila dvé kategorie

najemného, smluvni a regulované. Regulace najmu se tykala byt postavenych po r. 1993 s

> POLAKOVA, Olga, et al. Bydleni a bytova politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.o., 2006. 296 s. ISBN 80-86929-
03-5. Str.252
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ucasti vefejnych financnich prostfedkti a byti postavenych pied rokem 1993. Novela této
vyhlasky z roku 1995 pak zavedla moznost zvySit najemné na zdkladé vyvoje inflace z
piedchazejiciho roku a podle velikosti obce. Dalsi novely této vyhlasky % mimng zvySovaly
vysi regulovaného najemného. V roce 1999 byla schvalena posledni novela, na zaklad¢ které
bylo zvySovani najjemného spojeno vyhradné s ristem cen stavebnich praci. Zasadnim pro
vyvoj deregulace najemného se stal navrh 14 senatortl na zruseni této vyhlasky k Ustavnimu
soudu. Podle senatorti byla vyhlaska v rozporu s Listinou zakladnich prav a svobod —
porusuje napi. princip rovnosti subjektl a princip rovnosti vlastnického prava tim, ze
zvyhodiiuje najemniky v bytech s regulovanym ndjmem a naopak znevyhodiuje jejich
vlastniky. Vyhlaska také omezovala, dle nazoru nékterych sendtorti, prdvo svobodné
podnikat. ,Ndsledovala neuvéritelnd rosida, kdy Ustavni soud tuto vyhlasku zrusil,
Ministerstvo financi vydalo misto ni tzv. cenovy vymér (v podstaté totozného znéni), Ustavni
soud ho opét zrusil a to se opakovalo jesté nekolikrat. V pribéhu téchto ,,vymeén* byl
nekolikrat zpracovan navrh nového zdakona o ndajemném, nikdy vsak v Poslanecké snémovné
neuspél. V diisledku toho v CR od roku 2003 chybéla pravni norma upravujici problematiku
najmii. 3

K prolomeni pravniho vakua v oblasti regulace najmt pfispélo mimo jiné i jednani a
precedentni rozhodnuti Evropského soudu pro lidské prava v kauze Hutten-Czapska %%

Majitelka domu s regulovanym najemnym v Polsku podala stiznost na stat, protoze zakony
tykajici se regulace ndjemniho bydleni ji znemoZnily svobodné nakladdat se svym domem.
Soud uznal, ze v Polsku jsou porusovana prava majiteli domu, a pfiznal Hutten-Czapské
odskodnéni. Polsko pfitom muselo upravit své pravni prostiedi tak, aby byla zabezpecena
Stiznost €.35014/97 ze dne 19. ¢ervna 2006 rovnovaha mezi vlastnickymi pravy majiteli a
obecnym zajmem spole¢nosti. Pro Ceskou republiku to znamenalo moznost zvyseného
mnozstvi zalob ze stran majiteld domi. V roce 2006 schvalil parlament zakon €. 107/2006

Sb., o0 jednostranném zvySovani najemného z bytu, ktery je platny az do soucasnosti.

3.2 Soucasna pravni Uprava
Tato subkapitola pojednava o dvou pravnich normach, jez ovliviiuji trh s najemnim
bydlenim. Prvni z nich je obCansky zakonik, ktery upravuje zejména pravni vztahy mezi

najemci a pronajimateli a druhy je deregulacni zakon, na zéklad¢ né¢hoZ probiha deregulace.

3 2.£.274/1995Sb. a 2.£.86/1997Sb

%’ JAHODA, Robert, SPALKOVA, Dagmar. Analyza distribu¢nich aspekt(i regulace/deregulace najemného v CR.
Urbanismus a Gzemni rozvoj. 1.1.2009, ro¢. XII, €. 4/2009, s. 28-37.
* Stiznost ¢.35014/97 ze dne 19. ¢ervna 2006
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3.2.1 Obcansky zakonik

wZakladnim pilirem pravni upravy najmu bytu je obcansky zdkonik, ktery obsahuje v osmé
casti obecnou upravu zavazkového prava. Sem patri najem véci movitych i nemovitych. Sedma
hlava osmé casti zahrnuje i obecnou upravu najmu(§663-§684). % Ta se déli na tfi oddily,
které se zabyvaji obecnymi ustanovenimi, ndjemnym a skoncenim najmu. Oddil ctvrty pak
obsahuje zvlastni ustanoveni o najmu bytu.

N4jemni vztah vznikéd najemni smlouvou. ,,Charakteristickymi znaky ndjemni smlouvy jsou
uzivani najate veci, docasnost a uplatnost tohoto uzivani.* 40

Pronajimatel tedy pfenechava najemci za uplatu (najemné) byt do uzivani, a to na dobu
uréitou nebo bez urceni doby uzivani. Podle zakona musi byt smlouva pisemna a obsahovat
zejména oznaceni bytu, jeho ptislusenstvi, rozsah jeho uzivani a zptsob vypoctu najemného a
uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi.

Néjemni smlouva zakldd4 préava a povinnosti jak pro nijemnika, tak pro pronajimatele.
Jako nejdulezitéjsi z povinnosti pro pronajimatele lze uvést povinnost piedat najemci byt ve
stavu zpusobilém k fadnému uzivani a zajistit ndjemci plny a neruseny vykon jeho prav
spojenych s uzivanim bytu. Zakladni povinnosti ndjemce je uzivat fadné spole¢né prostory a
zafizeni domu a fa4dné pozivat plnéni, jejichz poskytovani je s najmem bytu spojeno. K
absolutnimu ukonceni vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem miize dojit z nékolika

o o 41
duvodu:

e Dohodou mezi nagjemcem a pronajimatelem.

e Uplynutim doby, na kterou byl najem sjednan.

e Zni¢enim (zanikem) bytu (pronajaté véci).

e Splynutim osoby ndjemce a pronajimatele v jednu osobu.
e Vypovédi ze strany najemce.

e Vypovédi ze strany pronajimatele.

e Smrti ndjemce bez prechodu najmu bytu.

Lhita pro vypoveéd nesmi byt nikdy kratSi nez 3 mésice a musi mit pisemnou formu.

Pokud dava vypovéd pronajimatel, musi uvést presny divod vypovédi. Pronajimatel miize

* SCHODELBAUEROVA, Pavla, NOVAKOVA, Helena. Bydleni v najemnim byté. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2000.
154 s. ISBN 80-7179-408-2. Str.2

40 sy

tamtéz
"I SELUCKA , Markéta. Ndjem a podndjem bytu. 1. vyd. Brno : CP Books, a.s., 2005. 150 s. ISBN 80-251-0800-7.
Str.37
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vypoveédét ndjem pouze z divodu uvedenych v zékoné, a to bez ptivoleni soudu Vv ptipadé
(§711):

a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré
mravy v domg;

b) jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim,
ze nezaplatil ndjemné a tthradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici
trojnasobku mési¢niho najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nebo
nedoplnil penézni prostfedky na uctu podle § 686a odst. 3;

€) ma-li najemce dva nebo vice bytl, vyjma pfipadd, Ze na ném nelze spravedlivé
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt;

d) neuziva-li najemce byt bez vaznych divodi nebo byt bez vaznych divodi uziva jen
obcas;

e) jde-li o byt zvlastniho urceni nebo o byt v domé zvlastniho urCeni a najemce neni
zdravotné postizena osoba,

nebo s privolenim soudu v ptipade (§711a):

a) potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu,
své rodi¢e nebo sourozence;

b) jestlize najemce piestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel potiebuje
sluzebni byt pro jiného ndjemce, ktery pro né¢ho bude pracovat;

C) je-li pottebné z divodu vefejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit tak, ze byt

nelze uzivat, nebo vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pfi jejichz provadéni nelze byt

nebo dum delsi dobu uzivat;

d) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovani obchodu nebo
jiné podnikatelské ¢innosti, a ndjemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostorti chce tento
byt uzivat.

Soud v ramci svého fizeni zkoumd, zdali skutecné existuji divody, které opraviuji
pronajimatele dat najemci vypovéd z bytu. Obcansky zakonik byl novelizovan v roce 2009,
aby doplnil stavajici deregula¢ni zakon. Novela omezila moznost pfechodu najmu bytu v
pfipadé¢ smrti njjemce, zavedla povinnost evidovat pocet osob v byté¢ a urcila piisnéjsi

podminky pro pfevod bytu.
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3.2.2 Deregulaéni zakon

V roce 2006 byl schvalen zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z
bytu, jinak téZ deregulacni zédkon, kterym se s platnosti od 1.1.2007 zapocal proces deregulace
najemného. Ugelem zakona bylo do konce roku 2010 uvolnit regulované najemné na trovei
ptiblizujici se trznim cenam a umoznit tak 2011 by méla vyse najmu zaviset pouze na dohodé
mezi pronajimatelem a najemcem.

Deregulace byla ptivodné planovana na obdobi 4 let, do konce roku 2010. Z divodu
probihajici ekonomické recese, kdy se domacnosti mohou snadno dostat do slozitych
socialnich situaci, a také z divodu rychlého ristu cen nemovitosti ve velkych méstech v
predeslém obdobi, ktery se odrazil na rtstu cilového ndjemného, byla v roce 2009 schvalena
novela zakona ¢.150/2009 Sb. Tato novela prodlouzila proces deregulace najemného do konce
roku 2012 ve vsech krajskych méstech, s vyjimkou Ostravy a Usti nad Labem, a v obcich
Stiedoceského kraje s poctem obyvatel k 1. lednu 2009 vyssim nez 9 999.

Zakon se vztahuje na vSechny byty s vyjimkou bytt:

a) pronajatych spole¢nikim, ¢lenim nebo zakladatelim pravnické osoby vzniklé za
ucelem, aby se stala vlastnikem domu s byty;

b) bytovych druzstev ztizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s finanéni, ivérovou
a jinou pomoci poskytnutou podle piredpist o finanéni, uvérové a jiné pomoci druzstevni
bytové vystavbe, které jsou v ndjmu jejich Clent;
druZstva, které jsou v ndjmu jejich Clent;

d) jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. Cervnu 1993 a na jejichz
financovani byla obcim poskytnuta dotace ze statniho rozpoctu nebo ze statnich fondd na
vystavbu najemnich bytti, a to po dobu platnosti podminek poskytnuté dotace;

e) zvlastniho urceni a bytech v domech zvlastniho urceni, jejichz vystavba byla povolena
pred 30. ¢ervnem 1993.

Zakon uvadi zpisob vypoctu cilovych hodnot mési€niho najemného za m?® podlahové
plochy bytu a maximalnich pfirtistkii mésicniho najemného. Oba tyto udaje pro kazdy rok
spolu s dal§imi tdaji pro vypocet téchto hodnot vyhlasuje MMR formou sdé€leni ve Sbirce
zékonl. Zptisob vypoctu cilové hodnoty mésicniho najemného a maximalniho pfirtstku
mési¢niho ndjemného je uveden v Ptiloze 1.

Pronajimatel miize zvySeni najemného uplatnit jednou ro¢né. Rozhodnuti o zvySeni musi

najemnik obdrZet pisemnou formou a navyseni za¢ina platit 3 mésice po jeho obdrZeni.
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4 REGULACE NAJEMNEHO

Regulace najemného je nejen v CR velmi diskutované téma, vede k Castym stietim mezi
nositeli levicovych a pravicovych politickych nazort. Ekonomové vsech smérd se vsak
majoritné shoduji na nevhodnosti pouzivani regulace jako zpusobu k zajisténi bydleni
ob¢antim. Svédsky ekonom Assar Lindbeck se o ni vyjadtil takto: ,,Regulace ndjemného je v
mnoha pripadech spolu s kobercovym bombardovanim tou nejefektivnéjsi cestou jak znicit

YY)
mesto .

Drzitel Nobelovy ceny za ekonomii Gunnar Myrdal prohlésil: ,,Regulace
najemného v nekterych zapadnich zemich je mozna nejhorsi pripad chabého planovani viad,
které postradaji odvahu a vizi“.*® Dal§i ekonom Paul Krugman vidi regulaci nasledovné:
nVelka posvatna krdava — regulace najemného — je ucebnicovy priklad ekonomické

stupidity« .**

V piipad¢ regulace najemného omezuje stat zakonem, piipadné€ jinym piedpisem, ¢ast trhu
s nagjemnim bydlenim, zpravidla se jednd o pronajimatele. Tato omezeni mohou mit formu
cenového stropu nebo pravnich reguli, ¢i kombinaci obou. K omezeni pfistupuje stat z
n¢kolika diivodl. Predevsim si klade za cil zpfistupnit bydleni méné movitym domdacnostem a
ochranit najemniky pted ptipadnym monopolnim postavenim pronajimatele. V soucasné dobé
a v podminkach ceského prosttedi se vSak pfedevsim prvni diivod miji ii€¢inkem, nebot’ sektor
najemniho bydleni je deformovan smlouvami na dobu neurcitou, vzniklymi v minulosti, kdy
regulaci podléhaly vSechny byty bez ohledu na vysi piijmd ¢i stav domacnosti. Regulace
najemného takto velmi vyznamné pfispiva k nadspotiebé bydleni, kdyZ néktefi ndjemci
uzivaji vétsi byt nez potiebuji, jini, 1 kdyz bydli ve vlastnim byt& ¢i domé, si nechavaji byt pro
své potomky apod.

Dftive, nez bude blize popséana problematika regulace najemného, je vhodné sezndmit se S

principy, na zéklad¢ nichZ je regulace uplatnovana, tedy s principy cenové regulace obecné a

bliZe pak s regulaci cen formou cenového stropu.

4.1 Cenova regulace
»Regulace je obecné definovana jako zavedeni urcitych pravidel viadou, opirajici se o
vyuziti sankci, které maji vést ke zmene ekonomického chovani jednotlivcii a firem v

soukromém sektoru. Existuje mnoho regulatornich ndstrojit nebo cilii. Mezi nejcastéji uzivané

2 BLOCK, Walter. Library of Economics and Liberty [online]. 2. 2008 [cit. 2010-03-14]. Rent control. Dostupné z
WWW: <http://www.econlib.org/library/Enc/RentControl.html#lfHendersonCEE2-145_footnote_nt388>.

* tamtéz

* tamtés.
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patri ceny, vystupy, mira navratnosti (v podobé zisku, marze nebo provize), zverejnovani
. ’ . 7o 45

informaci, norem a stropy vlastnictvi.*

Regulaci mize podléhat Siroké spektrum aktivit a mize byt uplatnovana mnoha zpusoby.

Na jejich zaklad¢ 1ze rozclenit regulaci do tfi kategorii:

e ekonomickou - jedna se o aktivitu statu ptimo v trznim prostiedi - pfredevsim regulaci
cen, regulaci finan¢niho trhu, ochranu hospodarské soutéze, regulaci podminek vstupu
na trh a vystupu z néj a také aktivitu statu v podnicich vlastnénych statem;

e socialni — zahrnuje Cinnost statu zamétfenou na ochranu zdravi, bezpec¢nosti, Zivotniho
prostiedi a zajmu spotiebiteld, pracujicich atd.;

e administrativni — jedna se o procesy, v ramci nichz shromazduje statni aparat

informace rtizného druhu, zahrnuje vSechny administrativni procesy — tzv. byrokracie.
Vzhledem k tématu prace, jimz je deregulace najemného, bude dale rozebirana pouze
regulace ekonomickd, konkrétné regulace cen.

Cenovou regulaci se rozumi zpisob stanovovani cen vladni organizaci, pravnimi
nafizenimi ¢i fidicimi organy. Cenovou regulaci je mozno provadét stanovenim minimalnich
nebo maximalnich cen, usmérnénim cen nebo zavedenim cenového moratoria. Cenova
regulace se v CR tyka velmi vysokého procenta zboZi a sluzeb — .z polozek, na nichz CSU
sleduje ukazatel vyvoje spotrebitelskych cen, podléhd cenové regulaci v béznych cendch cca
23,7 % zbozi a sluzeb*.*8

Regulace najemného probiha v CR formou stanovovani maximalnich cen. Po skoneni
procesu deregulace se pocitd s usmérnovanim maximalnich cen pomoci ukazatele mistné
obvyklého najemného. Tento zplisob regulace je mirnéjsi nez prvni uvedeny, jelikoz vysi cen
nestanovuje piimo zakon, ale je umoznén volny pohyb cen v ramci zdkonem stanovenych
pravidel. ,,Vécné usmérnéni cen je pruznéjsi forma regulace, nebot je schopna zohlednit
mistni a jiné podminky konkrétniho dodavatele a diferencovat podle toho ceny.* 4
Jeho nevyhodou oproti formé regulace maximalni cenou je zvySena administrativni zatéz.

V této subkapitole je dale popsdna pouze regulace stanovenim maximalnich cen, protoze

** KHEMAN, R. S.; SHAPIRO, D. M. . Glossary of Industrial Organisation Economics and Competition Law [online].
Paris, France : OECD, 1993, 17.3.2002 [cit. 2010-03-11]. Dostupné z WWW:
<http://www.oecd.org/dataoecd/8/61/2376087.pdf>. Str.73 vlastni preklad

a6 Ministerstvo financi Ceské republiky [online]. 2.3.2010 [cit. 2010-03-12]. Vyvoj a sou¢asny rozsah cenové
regulace. Dostupné z WWW: <http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/cenova_regulace_cr_53558.html>.
i KHEMAN, R. S.; SHAPIRO, D. M. . Glossary of Industrial Organisation Economics and Competition Law
[online]. Paris, France : OECD, 1993, 17.3.2002 [cit. 2010-03-11]. Dostupné z WWW:
<http://www.oecd.org/dataoecd/8/61/2376087.pdf>. Str.73 vlastni preklad
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prave ta je podstatna pro soucasnou regulaci ndjemného. Zavedeni maximalnich cen statem je
omezeni formou administrativné vytvofeného cenového stropu. Ufednim rozhodnutim je
uréena nejvys$si mozna cena, za kterou lze zbozi prodavat. Tato cena byva zpravidla pod
urovni trzni ceny, coz zkresluje jeji vypovidaci hodnotu. Cena je totiz nositelem informace o
situaci na trhu, resp. o preferencich spotiebitelti. Zaroven poskytuje podnéty pro nabidkovou
stranu, ¢imz dochézi k efektivni alokaci zdrojt.

Ve chvili, kdy je zaveden cenovy strop, stane se zbozi dostupnéjSim a mnoho lidi zacne
poptavat vice statkli. Toto mnoZstvi je podstatné vétsi nez to, které by poptavali v situaci bez
regulace. Vznika tak ptevis poptavky, ktery vSak nevede k navyseni nabidky tak, jak by se to
délo na neregulovaném trhu. Prodejci nejsou motivovani, protoze neinkasuji pozadovany zisk.
Zbozi se tak stava nedostatkovym a dochédzi k mnoha negativnim jeviim. Lidé jsou ochotni
nést nepenézni naklady, obzvlasté ob&tuji sviij ¢as naptiklad ¢ekanim v dlouhych frontach,
které se tvori nasledkem nadmérné neuspokojené poptavky. Soucasné hrubne chovani
zéakaznikd 1 prodejct a kvalita prodavanych statkli se snizuje. Dale existuji fady protekcnich
zékaznikl, ktefi maji osobni kontakt s prodejci, a také vznika prostor pro Uplatky. Nékteti
podnikavi jedinci se snazi obohatit nelegéalni cestou tak, Ze nabizeji zbozi za vyssi cenu na
cerném trhu.

Zavedeni cenového stropu zdivodiiuji vlady nutnosti chranit zajmy spotiebitell, zejména
socialné slabsi skupiny obyvatelstva, a to predevsim u statkii uspokojujicich zdkladni potieby.
Ve skuteCnosti vSak existence cenového stropu vede k naruSeni trznich principt tim, ze
neumoziuje automatické vycisténi trhu, a tak brani optimalni alokaci zdroji. V disledku je
efekt, ktery tvirci regulace zamysleli, opacny — diskriminovany jsou skupiny lidi, které mély
byt chranény. Nedostavd se jim pozadovaného statku, nebo pokud se ocitnou na
neregulovaném trhu, jsou nuceni si koupit zboZi za vySsi ceny. Tento agresivni zplsob statni
intervence je zasahem do konkuren¢niho prostfedi, ktery vSak nikdy dlouhodobé nevede k
nizkym cendm na trhu. Dlouhodobou regulaci vznikaji socidlni a rozpoctové problémy, které
mohou vyustit az v hospodatskou krizi. Regulace je snahou vlady mit pod kontrolou dany trh,
je prosazovana statni moci a stitni moci napomahd — vznikaji regulacni ufady a buji
byrokracie, trh je zavisly na konani vybrané skupiny osob (Ufednikil). Regulace cen je
politicky podminénou snahou ziskat kontrolu nad cenami v urcité oblasti a za pomoci nich

ziskat ptizen volicu.
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4.2 Typy regulace najemného

Obecné se rozlisuji dva typy regulace ndjemného. Regulaci najemného prvni generace,
ktera je provadéna napi. v Ceské republice, se rozumi nastaveni cenového stropu, ktery je pod
trovni trzniho najemného. Podle Linda “® je regulaci ndjemného prvni generace mozno
definovat t€mito zptisoby:

e Nominalni zmrazeni najemného;

e Takovy vyvoj nominalniho ndjemného, jenz vede k poklesu redlného najemného (po

zapocitani inflace);

e Takovy vyvoj nominalniho ndjemného, ktery vede k poklesu realného ndjemného nebo

kdy zlstdva nominalni ndjemné hluboko pod urovni trzniho najemného.

Diusledky regulace ndjemného v kratkém obdobi ukazuje graf ¢. 7. Rovnovahu na trhu s
najemnim bydlenim pii mnozstvi qla najemném pl je naruSena administrativnim sniZenim
najemného na uroven p2. V té chvili se snizi mnozstvi nabizenych sluzeb na g2, ponévadz
néktefi pronajimatelé se z diivodu neatraktivity tohoto sektoru stdhnou z trhu najemniho
bydleni a budou vyuzivat své prostory jinym zplisobem. Poptavajici pti cen¢ p2 vSak pozaduji
veétsi mnozstvi bydleni, a to na Grovni bodu B. Na trhu pak vznika neuspokojend poptavka o

velikosti AB.

8 LIND, H. 2001. Rent Regulation: A Conceptual and Comparative Analysis, prevzato z: LUX, Martin. Standardy
bydleni 2003/04 : bytovd politika v CR : efektivnéji a cilenéji. Praha : Sociologicky tstav Akademie véd Ceské
republiky, 2004. 176 s. ISBN 8073300559. Str. 33
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Graf 7: Dusledky regulace ndjemného na trhu s ndjemnim bydlenim

najenme

pif-----
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Zdroj:Lux, M: Mikroekonomie bydleni

Regulace najemného zanechdva v ekonomice mnoho negativnich efekt, ovliviiuje trh
nejen najemniho bydleni, ale i trh s bydlenim obecné, pracovni trh a socialni prostiedi.

V hodnotici zpravé Evropské komise z roku 2002 se objevuje tato Kkritika regulace:

heumoznuje priblizeni k trzni cené, omezuje flexibilitu pracovni sily a odrazuje investory
od bytové vystavby“.*® Dopady regulace jsou popsany podrobngji v samostatné subkapitole.
,Regulace najemného druhé generace je jakakoliv regulace ndjemniho trhu, kterd nespliuje
definici regulace ndjemného prvni generace. *® Miize tedy existovat §kala zptsobi, jak
najemné regulovat. Pro tento typ regulace je typické, Ze pronajimatel uzavira svobodné
smlouvu s najemcem za existence uréitych pravidel. Pro pronajimatele je tento typ regulace
pruzngjsi a poskytuje jim vétsi moznost vlastniho rozhodovani pii vybéru ndjemnika 1
stanovovani vySe najemného. Tento zplsob regulace je jiz dlouhou dobu uplatiiovan ve
vétsing€ zapadoevropskych zemi. Nasledujici text kratce ptiblizuje regulaci ve vybranych
evropskych statech:

Némecko — Na tirovni obci se na zaklad¢ uzavienych ndjemnich smluv na volném trhu
zjist'uje tzv. mistné obvyklé najemné (MON). Tento ukazatel urcuje ¢astku, za kterou je

mozné na volném trhu v daném misté€ a za béznych trznich podminek pronajmout

* HAVLICEK, Ladislav. Ministerstvo financi Ceské republiky [online]. 2003 [cit. 2010-02-22]. Regulace
najemného a vstup Ceské republiky do EU. Dostupné z WWW:
<http://www.mfcr.cz/cps/rde/xbcr/mfcr/Havlicekpdf.pdf>.

% LUX, Martin, et al. Standardy bydleni 2003/04 : Bytovd politika v CR: efektivnéji a cilenéji. 1. Praha :
Sociologicky Ustav AV CR, 2004. 176 s. ISBN 80-7330-055-9. Str.33
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porovnatelny byt. Pronajimatel je pak pfi uzavirani nové smlouvy omezen vysi tohoto
ukazatele a koeficientu maximalniho povoleného riistu ndjemného. Piesto je uzaviena
smlouva vysledkem jeho dohody s najemnikem. Systém mistné ptislusSného najemného je dale
vyuzivan napiiklad ve Francii.”

Svycarsko — Systém najemniho bydleni v této zemi je zalozen na principu nakladového
najemného. Jedna se o princip, ktery je kompromisem mezi trznim a ndkladovym najemnym —
Lwpronajimatel musi prokadzat, ze stanovené najemné slouzi ke kryti jeho nakladu‘. 52 Vyse
maximalniho Cistého vynosu je stanovena ve vysi urokové sazby z hypotec¢nich tvéra a
navysena o 0,5 procentniho bodu.

Nizozemi — ,,Systém regulace druhé generace se zde opira o sadu relativné komplexnich
tabulek maximalniho najemného, které maji, alespon od urcité miry, odrazet trzni nabidku a
poptavku. 53

Svédsko — Najemni bydleni ve ,,stdté blahobytu* je zalozeno na principu tzv.
srovnatelného ndjemného a na principu kolektivniho nédkladového najemného. Obzvlaste
druhy princip se d4 oznacit za nejkontroverznéjsi systém ndjemného druhé generace - thrn z
vynosu bytl, které patii Obecnim bytovym spolecnostem (OBS), musi pokryt provozni a
pofizovaci néklady.”*,, Vzhledem k tomu, Ze ndjemné v bytech OBS md byt predlohou pro
soukromy sektor, tak dochazi k paradoxnimu jevu, ¢im vice stavi a ¢cim hure hospodari mistni
OBS, tim vyssich vynosii dosahuji soukromi viastnici, leckdy vyssich, nez v jinych zemich
EU. «%

Ackoliv se systémy regulace najemného druhé generace oproti regulaci prvni generace
jevi pro trh s ngjemnim bydlenim jako piijatelngjsi, 1 tak s sebou nesou jisté nevyhody. Jedna
se zejména o administrativni ndklady. V systému némeckém a nizozemském vznikaji
dodate¢né naklady pii zjiStovani vySe trzniho ndjemného v bytech a pii sestavovani tabulek,
ve Svycarském systému je tfeba hradit naklady soudii pfi rozhodovéani o opravnénosti nakladu.

Svycarsky systém vazany na urokovou miru hypotecnich ivérii miize piinaset vykyvy vyse

>! SUNEGA, Petr. Deregulace ndjemného, adresny pfispévek na ndjemné [online]. Praha. Praha : Sociologicky
Gstav AV CR, [2002] [cit. 2010-02-21]. Dostupny z WWW:
<http://seb.soc.cas.cz/publikace_download/publikace/konf_vse.pdf>.

>2 LUX, Martin, et al. Standardy bydleni 2003/04 : Bytovd politika v CR: efektivnéji a cilenéji. 1. Praha :
Sociologicky tstav AV CR, 2004. 176 s. ISBN 80-7330-055-9. Str.33

>3 ZIKA, Martin. Deregulaci ngjmd se nevyhneme, Fikd Martin Lux IIl : http://www.penize.cz/16730-deregulaci-
najmu-se-nevyhneme-rika-martin-lux-iii [online]. 2004 [cit. 2010-02-21]. Dostupny z WWW:
<http://www.penize.cz/16730-deregulaci-najmu-se-nevyhneme-rika-martin-lux-iii>.

>* LUX, Martin, et al. Bydleni - véc vefejnd. Praha : Slon, 2002. 287 s. ISBN 80-86429-12-1. Str. 116

> AXAMIT, Robert. Ndjemné, Svédsko a co s tim? [online]. 2004 [cit. 2010-02-21]. Dostupny z WWW:
<http://www.blisty.cz/art/17578.html>.
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najemného. Naptiklad je mozné, ze v dobé zvySené poptavky po bydleni inkasuji majitelé
domii mensi vynos. Svédsky systém kolektivniho nakladového ndjemného nema zadné vetsi
dodate¢né administrativni naklady, jeho nedostatky vSak byly popsany vyse.

Obecné lze konstatovat, Ze najemné v systému druhé generace, ackoliv jistym zptisobem
regulované, se dlouhodob¢ rovna trznimu. Vzhledem k notné piijmové diferenciaci se mohou
nckteré, zejména socialné slabsi domécnosti ocitnout v situaci, kdy je ndjemné pro né
neunosné. Pak pro stat vyvstava otdzka, jak zajistit piijatelné bydleni pro tyto ndjemniky, zda
napf. zavést socialni pfispévek na najemné nebo financovat socialni bydleni. T&mito
ptispévky z vefejnych zdroji vsak stat ani zdaleka nedotuje najemni bydleni tak, jako v
ptipadé regulace ndjemného prvni generace. Moznosti podpory budou v této praci popsany
dale.

N4jemné druhé generace je systém na Urovni mezi regulaci ndjemného prvni generace a
trznim najemnym. Stat neurcuje administrativné vysi nebo maximalni rist najemného, zabyva
se pouze definovanim ochrannych opatfeni pro trh tak, aby majitelé byti nemohli nahle a
prudce zvySovat najemné za ucelem vyssiho zisku. Oproti Cisté trznimu systému ndjemného
se systém regulace druhé generace vyznacuje tim, Ze stat je schopen zabezpecit najemnikiim

bydleni za cenu, kterou nevychyluji poptavkové soky.

4.3 Dopady regulace najemného
Jak jiz bylo zminéno vySe, trh s ndjemnim bydlenim je provazan s mnoha dal$imi trhy, v
nejvetsi mife se jedna o trh s vlastnickym bydlenim. Regulace najemného, tak jak ji zname z

ceského prostiedi, nejen skrz tyto trhy pak plisobi na hospodafstvi celé¢ zemé.

4.3.1 Vliv na nabidku regulovaného najemniho bydIleni

Administrativnim ur¢enim hranice maximalniho najemného, ktera je obvykle hluboko pod
urovni ndkladd, dochazi k ne¢kolika negativnim efektiim ze strany vlastnikii bytd ¢i ndjemnich
domil. Z divodu nedostatku finan¢nich prostfedki pronajimateltt dochazi k nasledujicim
jevum:

Zanedbani udriby

Regulované n4jemné se zpravidla nerovna trovni néklada prosté reprodukce, jsou zndmy
ptipady, kdy byva aZ pod Grovni provoznich nakladd. V takovéto situaci by byl majitel nucen
dotovat najemniky ve své nemovitosti. Soukromi majitelé zpravidla nemaji dostate¢ny piijem
a ani motivaci, aby hradili pravidelnou udrzbu bytu, ze kterého nemaji postacujici zisk. Ze
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stran obci muze existovat alespoii minimalni snaha pecovat o sviij bytovy fond, ovSem za
finance z obecnich rozpo¢tl, tzn. na tikor ob¢ant nebydlicich v obecnich bytech.
Zanedbavanim pravidelné udrzby a investic do rekonstrukci a renovaci bytovy fond rychlym
tempem zastarava a celkove se zhorSuje jeho technicky stav. ,,Fakticky se tak vytvari vnitini
dluh narodniho hospodarstvi, protoze pozadované opravy a investice budou muset byt nékdy v

v v ’ vy s ’ 56 r ’ w7 v
budoucnu provedeny, ovSem castokrat za mnohem vyssich nakladii. V extrémnim piipadé

muze dojit az k Gplné devastaci domu, a tedy k ubytku bytového fondu.

Omezeni investic do vystavby novych domii

Jakykoliv segment trhu, ktery neni alesponi minimalné ziskovy, nepfitahuje investi¢ni
aktivitu a stejné tak je tomu i v ptipadé regulovaného ndjemniho bydleni. Ackoliv na nové
stavéné byty se v Ceské republice regulace najemného nevztahuje, jisty negativni dopad na
investice regulace ma. Regulované najemné, i pokud neni uvaleno na novou vystavbu,
odrazuje soukromé investory od prondjmu bytl, jelikoz po najmech v novych bytech neni ve
vetsSiné mést dostatecnd poptavka. N4jemni byty museji byt postaveny z vetejnych prostiedk,
¢imz znemoziuji realizaci jinych plantt v z&jmu prosperujici ekonomiky. Déle existuje
skupina spole¢nosti ¢i jednotlivych vlastnikl, ktefi by byli ochotni investovat do vystavby
novych ngjemnich domi, kvili dlouhotrvajici regulaci ndjemného v jejich nemovitostech na
ni ovS§em nemaji dostatecny kapital.

Odchod ze sektoru ndajemniho bydleni

Vlastnici bytl s regulovanym najemnym, pokud v dlouhodobém horizontu nevykazuji
zisk, maji tendenci vymanit se ze sektoru ndjemniho bydleni. Zakony na ochranu najemnikt
jsou sice v Ceské republice silné a pro pronajimatele je obtizné vypovédét smlouvu, i piesto
se majitelé snazi prevést svou nemovitost do jiného, ziskového sektoru nebo se ji uplné
zbavit. Mize jit o zménu predmétu podnikdni na prondjem nebytovych prostor nebo pievod
bytu do osobniho vlastnictvi stavajicim najemnikéim. Pfevod do osobniho vlastnictvi v Ceské
republice probihal od 90. let formou privatizace, kdyz obce nemély dostatek zdroji na

financovani oprav a udrzby svych doml. MnoZstvi bytd, které byly timto zptisobem vynaty z

*® ZAJICEK, Miroslav; SEVCIK, Miroslav; ZEMAN, Karel. Regulace ndjemného - politicky motivovand
nespravedinost. Praha : Oeconomica, 2009. 116 s. ISBN 80-245-1536-6. Str. 39
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trhu najemniho bydlent, je znaéné: ,.V roce 1991 bylo v CR asi 1,5mil. ndjemnich bytii, nyni
jich zbylo kolem 850 000 (z toho asi 700 tisic na regulovaném triu).« >’
Procentudlni ibytek obecniho bytového fondu do roku 2008 ve vybranych méstech™®

ukazuje nasledujici graf.

Graf 8: Postup privatizace obecniho bytového fondu ve sledovanych méstech v letech 1991 — 2008
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Dal8im negativnim dopadem regulace, omezujicim nabidku na trhu regulovaného bydleni
je prondjem bytii tzv. ,na ¢erno“. Neuspokojena poptavka zptisobena regulaci najjemného ma
za nasledek vznik vedlej$iho trhu, na némz se pronajimaji regulované byty nelegalni cestou.
N4jemci obecnich bytl drzi své regulované byty, v nichz jiz nebydli, a pronajimaji je za cenu
vy$$i nezZ regulované najemné. Vyssi cenou si kompenzuji riziko moZnosti, Ze je pronajimatel
vykaze z pronajimaného bytu. Pfijem z nezdkonného prondjmu navic neni zdanovan.

MMR provedlo v roce 2003 dotaznikové Setieni najemniho sektoru. Oslovilo 300

nejvetSich obei, v nichz se nachdzi naprosta vétSina najemnich bytl. Vyplnény dotaznik

> ZAJICEK, Miroslav; SEVCIK, Miroslav; ZEMAN, Karel. Regulace ndjemného - politicky motivovand
nespravedinost. Praha : Oeconomica, 2009. 116 s. ISBN 80-245-1536-6. Str. 39

> BURDOVA, Blanka, et al. Ustav tizemniho rozvoje [online]. 2009 [cit. 2010-02-23]. Vysledky dotaznikové akce
0 zménach v obecnim bytovém fondu ve vybranych méstech (2007, 2008). Dostupné z WWW:
<http://www.uur.cz/default.asp?ID=3446>.
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zaslalo zpét celkem 274 obci, z nichz 215 obci potvrdilo existenci ¢erného trhu v ndjemnim
sektoru na svém tzemi, 44 obci oznacilo vliv cerného trhu s ndjemnimi byty jako citlivy
problém a pouhych 59 z téchto 274 obci uvedlo, ze ¢erny trh s najemnimi byty v obci
neexistuje.”

Uvedena situace je prehledné zndzornéna v grafu ¢.9:

Graf 9: Existence problému pronajmu obecnich bytt tzv. ,,na éerno“ ve vybranych obcich v roce 2003
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Zdroj: dotaznikové Setfeni MMR

4.3.2 Dopady na uzivatele najemnich byt

Jako kazdy umély zésah do trzniho hospodarstvi ma i1 regulace vliv nejen na ekonomiku,
ale také na obCany, na spoleCnost. V dobé&, kdy byla zavadéna regulace najemného, byla
argumentem pro jeji zavedeni ochrana najemnikli proti nepfimétenému zvySovani najemného
ze strany majitell bytl. Bytova politika pfedevsim v obdobi komunismu si kladla za cil
zajistit levné a kvalitni bydleni pro vSechny své obCany. Pravé v této dobé dosdhla regulace
své nejextrémnéjsi podoby. I v dnesni dobé je cilem bytové politiky zajistit ptimé&fené bydleni
vSem ob¢antim. Tohoto umyslu vSak neni cenovou regulaci mozno docilit.

Regulace najemného tak, jak je uplatiovana v ¢eskych podminkéch, tzn. regulace vSech
bytl kromé& noveé postavenych nebo nové pronajatych, zajiStuje vSem najemnikim
zvyhodnénou cenu za bydleni bez ohledu na jejich pfijem nebo statut domdacnosti. Na tuto
situaci doplaci zejména jednotlivci €1 rodiny vstupujici na trh s bydlenim, kteti pokud hledaji
najemni bydleni, jsou zavisli na nabidce bytl s trznim njjemnym. Domécnosti uzivajici byt s

regulovanym najmem naopak v nekterych piipadech vyuzivaji bytl prostornéjsich, nez by

>° Krajskd organizace SON Liberec [online]. 2003 [cit. 2010-02-24]. Cerny trh s ndjemnimi byty. Dostupné z
WWW:<http://www.liberec.son.cz/prvni_pomoc/vyhlasky_a_zakony/vecny_navrh_zakona_o_najemnem/Cern
yTrhObce.htm>.
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odpovidalo jejich potiebam, nebo je nechdvaji prazdné pro budouci potiebu, a to pouze z
diivodu nizkych nékladf na tuto formu bydleni. Regulované byty byvaji nové pridélovany
pouze administrativné na zakladé potfadnikd, coz dava prostor ke korupci ve vefejné sprave.
Lidé vstupujici na trh s bydlenim, tedy zejména mladé domacnosti, by méli byt cilem
podpory.

Vysoké rozdily mezi vysi regulovaného a trzniho najemného je naopak neiimérné zatézuji,
oproti domécnostem bydlicim v regulovaném n&jmu. Pro srovnani vydaji na bydleni
domadcnosti v obou typech nijemniho bydleni ukazuji nasledujici grafy index miry zatizeni
(konstruovan jako podil mési¢niho ndjmu na mési¢nim ¢istém piijmu) v jednotlivych krajich
CR. Z nich je mozné nazorné vysledovat enormné vysoké zatizeni domacnosti v bytech s

trznim najmem ve srovnani s bydlenim podporovanym statem.

Graf 10: Souhrnny index miry zatiZeni trznim najmem v letech 2000 — 2008 (60 typt domacnosti)
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Graf 11: Souhrnny index miry zatiZeni regulovanym najmem v letech 2000 — 2008 (60 typti domacnosti)
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Néktefi mladi lidé z obavy, Ze budou nuceni platit vysoky trzni ndjem, radé€ji zistavaji v
bytech se svymi rodi¢i nebo jinymi piibuznymi. Zpomaluje se tak jejich pracovni mobilita, a
tudiz i moznost jejich profesionalniho a kariérniho rastu. V téchto podminkach je také velmi
slozité zalozit rodinu, at’ jiz z nedostatku prostoru nebo z obavy ze zhorSeni vzajemnych
vztahil.

Podle analyzy MMR ,,Deformace v oblasti ndjemniho bydleni“ Zije v CR ,,cca 430 tis.

samostatné hospodaricich domdcnosti ve spolecném byté s jinou domdcnosti. Cca 2/3 z nich
Jjsou ,,nechtend “ souziti - tzn. Ze zhruba 300 tis. domdcnosti by dala prednost samostatnému
bytu*. %0

Statem vynuceny zasah do prav jednotlivcil, konkrétné omezeni prava svobodného
podnikani a svobodného nakladani se svym majetkem, vede ke sporim soukromych majitelt
regulovanych domi se statem, riznymi zajmovymi skupinami a v extrémnim piipadé i se
samotnymi najemniky. Jsou znamy piipady, kdy se pronajimatel snazi v§emi moznymi (a
misty i nelegalnimi) zpusoby, vymanit z tohoto nedobrovolného vztahu. Existuje zde
souvislost se zanedbavanim péce o bytovy fond, ktera by méla byt ¢astecné 1 povinnosti
majitele, ktery vSak neni schopen sviij dim udrzovat, aniZ by se dostal do ztraty. Spory se

statem v piipad¢ majiteld domd, nejen Ceskych, ale také napt. polskych, vedou az ke

% penik vefejné spravy [online]. 1998 [cit. 2010-03-30]. Deformace najemniho bydleni. Dostupné z WWW:
<http://denik.obce.cz/go/clanek.asp?id=425&hledej=jv>.
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stiznostem k Evropskému soudu pro lidské prava. Ten jiz vydal precedentni rozhodnuti v
oblasti regulace ndjemného, kdyz ptiznal majitelce ndjemniho domu v Polsku finanéni
nahradu. V soucasné dob¢ ¢eka na verdikt soudu zhruba 5500 majitelt doma kviili regulaci

najemného o mnohamiliardové odskodné.®

4.3.3 Vliv na trh s vlastnickym a neregulovanym najemnim bydlenim
Regulace trhu s ndjemnim bydlenim velmi vyrazné narusuje i neregulovanou ¢ast trhu a
ma také dopad na bydleni vlastnické.

Ndajemni bydleni

V predchozim textu byl naznacen dopad zavedeni regulace najemného na trh. Vznikly
ptevis poptavky, tak jak jej naznacuje graf ¢.7, by byl v situaci bez cenové regulace vyfesen
navySenim ceny najmu. Pokud vSak stat reguluje ndjemné pouze v nékterych bytech (obvykle
se regulace netyka novych byti), vznikaji paraleln¢ dva trhy, jeden privilegovany s
regulovanymi cenami a druhy s cenami trznimi. V regulovaném prostiedi je nabidka omezena
mnozstvim regulovanych bytu, a je tudiz uspokojena pouze ¢ast poptavajicich domacnosti. Ta
¢ast domdcnosti, kterd nedosdhla na levné bydleni s regulovanymi ndjmy, se pfesune na trh s
neregulovanym ndjemnim bydlenim. Poptavka na tomto trhu je méné elastickd, protoze
bydleni je jednou ze zakladnich potfeb a domacnosti hledajici bydleni na neregulovaném trhu
jsou méné citlivé na zménu ceny. Na zvySenou poptavku na tomto trhu reaguje nabidkova
Strana navySenim cen nad rovnovadZnou Uroveil. Tuto situaci lze pozorovat v grafu ¢. 8.
Vznikaji tak dvé rovnovéhy, jedna pro tzv. privilegované bydleni, za najmy na trovni ceny p1
a mnozstvi ql, a druha, téch, jejichz poptavka nebyla uspokojena na prvnim trhu za cenu p3.
Soucet dvou poptavek po bydleni dava vzniknout celkové poptdvce na trhu s najemnim
bydlenim, v jejimz stietu s celkovou nabidkou se nachézi trzni rovnovéha, za cenu (p2), kteréd
by byla na trhu, jenZ by nepodléhal cenové regulaci. Z grafu 1ze nazorné vidét, Ze rovnovazna
cena p2 na neregulovaném trhu je v ptipad¢ regulace vyssi, nez kdyby trh zlstal bez vnéjSich

zasahil. Prav€é domdacnosti bydlici v této ¢asti trhu jsou regulaci zasazeny.

® iHned.cz [online]. 8.2.2010 [cit. 2010-02-26]. Jak se soudi Cesi ve Strasburku? Méné net dfive. Dostupné z

WWW: <http://domaci.ihned.cz/c1-40417790-jak-se-soudi-cesi-ve-strasburku-mene-nez-drive
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Graf 12: Dasledky specifické regulace najemného na trh s bydlenim

R fl.s
Zdroj:Lux, M.: Mikroekonomie bydleni

Vlastnické bydleni

Cast poptavky neuspokojené na regulovaném trhu neuvazuje o pfesunu na neregulovanou
¢ast trhu, ale poohlizi se po koupi bytu v osobnim vlastnictvi. Trzni najemné se totiz mnohdy
velmi pfiblizuje splatkdm hypotéky a vlastnické bydleni je tak mnohem dostupnéjsi, proto
pfedev§im mladi jednotlivci ¢i rodiny s vyssi Grovni piijma voli pravé moznost koupé bytu.
Zvysuje se tak poptavka po bydleni zejména v menSich bytech, protoze tyto domdacnosti jsou
ochotny akceptovat mensi nebo méné kvalitnéjsi bydleni. To v nékterych ptipadech vede az
ke zvySeni ceny takovychto bytli. Zajem o vlastni bydleni zvySuje i pocet uzavienych
hypoték. Dalsim dopadem regulace nijemného na trh s byty je, jak jiz bylo vySe zminéno,
zvySovani vlastnického bytového fondu, zapfi¢inéné prechodem bytt z ndjemniho sektoru, na

¢emz se nejvice podilela privatizace obecniho bytového fondu.

4.3.4 Vliv regulace ndjemného na trh prace
Zasadnim problémem regulace najemného, i kdyz velmi tézko kvantifikovatelnym, je
omezeni mobility pracovni sily. Trh s bydlenim je propojen s trhem prace, jejich vzajemny

vztah ukazuje nasledujici schéma:
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Obrazek 1: Propojeni trhu s bydlenim a trhu prace a jejich vzajemné ovliviiovani

Jednodivct Domacnosd Bytovi vystavba
Pracovni proces charaktertzovant agregace Jednotitvcd determinovina
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Zdroj: Randolph (Allen a Hamnett (eds.) 1991, 43), In Lux, Martin, et al: Analyza opatieni bytové politiky
sméfujicich k podpote flexibility prace v CR, 1. dil - teoreticky avod

»Dle zaveru prevazné vetsiny empirickych studii publikovanych ve vyspélych zemich maji
podminky bydleni, resp. pravni ditvod uzivani bydleni, na trh prace, zaméstnanost a migraci

’ ’ ;. . . ’ ’ v . . ’ ’ . 62
domacnosti za praci i migraci domacnosti obecné statisticky vyznamny vliv*.

Najemni byty
jsou nutnou podminkou pro volny pohyb pracovniki, kteti pak mohou zvysit tempo ristu
ceské ekonomiky. Regulaci ndjemného dochazi k efektu, jimz jsou ndjemnici fixovani na
misto svého dosavadniho bydlisté a nechtéji se vzdat vyhodného bydleni. Kdyby tak ucinili a
piestéhovali se za vysSim vydélkem, museli by v nové lokalit¢ hledat bydleni za trzni
najemné. Proto rad¢ji zlstavaji v dosavadnim najmu i za cenu niz8i mzdy ¢i v
nezameéstnanosti. PrestiZznéj$i a vynosnéj$i zaméstnani tak nevyrovna naklady na opusténi
bytu s regulovanym najemnym. V ekonomice se pak regulace najemného projevuje zvySenou
mirou nezamestnanosti, coZ znamena zvySené vydaje ze statniho rozpoctu jak na aktivni
politiku zaméstnanosti, tak na zabezpeceni davek v nezaméstnanosti a socialnich davek. Vliv

regulace najemného zkoumali odbornici za Sociologického ustavu AV CR v projektu Analyza

%2 LUX, Martin, et al. Analyza opatfeni bytové politiky sméfujicich k podpore flexibility price v CR : 2. dil -
vysledky empirickych Setfeni. Praha : Sociologicky tstav AV CR, 2006. 133 s. Dostupné z WWW:
<http://www.mmr-vyzkum.cz/INFOBANKA/zaverecna-zprava-projektu-2760.aspx>. ISBN 80-7330-108-3.
[kniha]
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opatfeni bytové politiky smétujicich k podpote flexibility prace. Piestoze neni jednoduché
ur€it vzajemnou miru zavislosti mezi trhem bydleni a trhem prace, protoze se ovliviiuji

navzajem, dospél tym na zakladé dotaznikovych Setieni k nasledujicim poznatkim: 63

e Prokazal se vliv pravniho divodu uzivani bydleni (téZ vyznamnost vlivu typu placeného
najemného) na zamyslenou migraci za praci v pfipadé¢ nezaméstnanosti. Dle vysledkt
regresniho modelu analyzujiciho vliv vSech zjistitelnych faktorti majicich statisticky
vyznamny vliv na zamyslenou migraci za praci najednou, jsou vyznamn¢ vice ochotni
st¢hovat se za praci v piipadé¢ nezaméstnanosti lidé zijici v pfechodnych forméch
pravniho divodu uzivani bydleni, lidé Zijici v soukromych i obecnich ndjemnich
bytech; naopak vyznamné méné€ jsou ochotni se za dané situace piestchovat lidé
vlastnici nebo spoluvlastnici rodinny diim.

e Vyzkum Postoje k bydleni 2001 prokazal vyznamny vliv typu placeného najemného na
zamyslenou migraci za praci v ptipad¢ dlouhodobé nezaméstnanosti, a tak prokazal, ze
regulace najemného ma vyznamny vliv na zamyslenou migraci za praci.

e Néazor, ze deregulace ndjemného mize napomoci vétSimu st€¢hovani lidi za praci, neni
zdaleka predmétem konsensu — vyjadfili jej zejména mladi, relativné flexibilni lidé,
vice lidé z venkova nez z meést, velmi zfeteln¢ respondenti, ktefi se za praci

ptesté¢hovali do Prahy.

Respondenti, ktefi se v prizkumu vyjadfili pro deregulaci najemného, odpovidaji t€ém
skupinam, které jsou nejvice postizeny regulaci. Mladi lidé ve méstech nebo ti, kteti se tam
planuji prestéhovat za praci, velmi ¢asto nemaji moznost ziskat regulované bydleni a jsou
nuceni platit vysoké trzni najemné. Praha, jez poskytuje nejvice pracovnich pfilezitosti, je
také diky lidem poptavajicim praci v Zebticku trznich ndjmi na prvnim misté. Pfitom pravé
V hlavnim mésté€ je nejvétsi mnoZzstvi bytl s regulovanymi ndjmy a rozdil mezi regulovanym a
trznim najemnym je nejvetsi v republice.

Studie ukazuje, které skupiny lidi se stéhuji z pracovnich divodi. Z grafu Cislo 13 z vySe
uvedené studie Ize vidét, ze témét z poloviny se jedna o osoby svobodné. Tato skupina je
reprezentovana piedev§im mladymi lidmi, ktefi vstupuji zaroven na trh pracovni i na trh

bydleni a hledaji si bydleni pfimétené jejich piijmim. Jsou ochotni se pfest¢hovat za vysSim

% LUX, Martin, et al. Analyza opatteni bytové politiky sméfujicich k podpote flexibility prace v CR : 1. Dil
teoreticky tvod. Praha : Sociologicky Ustav AV CR, 2006. 58 s. Dostupné z WWW: <http://www.mmr-
vyzkum.cz/INFOBANKA/zaverecna-zprava-projektu-2760.aspx>. ISBN 80-7330-107-5. [kniha]
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vydelkem, vzhledem k tomu, Zze vétSina z nich plati trzni najemné, protoze volnych bytd

s regulovanym ndjmem je velmi malo.

Graf 13: VaZené podily vystéhovalych z pracovnich divodl podle rodinného stavu za obdobi 2001 — 2004

[0 svobodny / svobodna £ zenaty/wvdana
B rozvedeny / rozvedena B vdovec/ vdova

Zdroj: CSU, vlastni vypocty, In Lux, Martin, et al.: Analyza opatfeni bytové politiky sméfujicich k podpore
flexibility prace v CR

5 BYDLENIi V JIHOMORAVSKEM KRAJI

Bytovy fond Jihomoravského kraje tvoii® 404,9 tis. trvale obydlenych bytt (2001) v 205,3
tis. trvale obydlenych domech. Dalsich 32,3 tis. domu s 33,1 tis. byty je trvale neobydleno.
Spolu s 16,5 tis. neobydlenych bytti v obydlenych domech je tak celkem 49,6 tis. bytd, tj. vice
nez desetina bytového fondu kraje, neobydlenych. I kdyz velké ¢ast neobydlenych domt neni
nevyuzitd, ale je pouzivana k rekreaci ¢i jinym uceliim, je vysoky podil neobydlenych domt a
byt vyrazem nedostatecné péce o obytny fond, nedostatku prostfedkii na rekonstrukce,
zlepSeni technické infrastruktury apod. Nejvyssi podil neobydlenych domti i byth je
Vv okresech Vyskov, Znojmo a Blansko.

Z celkového poctu trvale obydlenych byt je 203,9 tis. v rodinnych domech a 198,0 tis.
V bytovych domech. Podil bytii v rodinnych domech (50,4%) je tak vyrazné nad primérem

®Tabulka &. 1 na str. 17
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CR (42,7%).%° Je to jednak dasledek niz§iho stupné urbanizace kraje, jednak projev vice
intenzivni individudlni a casto svépomocné bytové vystavby v jihomoravskych obcich
Vv minulosti. Vice nez dv¢ tfetiny obytného fondu tvofi byty v rodinnych domech v okresech
Brno-venkov, Bieclav Vyskov. Vyrazna ptevaha byt v obytnych domech je pouze v okrese
Brno-mésto. Byty v rodinnych domech jsou v priméru vétsi nez byty v bytovych domech,

jsou vsak hiife vybaveny technickymi sitémi.

Po roce 1990 doslo v kraji podobné jako v celé CR k vyraznému Gtlumu bytové vystavby,
ktery souvisel se zménou financovani, organizace a technologie vystavby (ukonceni vystavby
panelovych sidlist’). Prohluboval se tak nedostatek bytd. Teprve v poloviné 90. let doslo

vvvvvv

a vyssi pestrosti forem vystavby (vysoky podil rodinnych domt i ve vystavbé realizované

developerskymi firmami). Zv1ast€ intenzivni je bytova vystavba v subduralni zoné Brna.®®

Od roku 2000 viak pocet zahajovanych i dokon&enych bytii opét stagnuje.®’ Pretrvavajicim
jevem je vysoky pocet rozestavénych bytti. Rozdil mezi po¢tem zahajovanych a dokonéenych
bytli se vSak v poslednich letech snizil. Intenzita bytové vystavby v piepoctu na 10 000
obyvatel byla v 90. letech v Jihomoravském kraji vyssi nez v CR, rozdil se vsak v poslednich
letech s celkovym poklesem intenzity vystavby snizil. Obdobné vyvojové trendy jsou patrné
ve vSech okresech kraje. Vyrazné nadprimérna je intenzita bytové vystavby (na 10 000 osob)

v okrese Brno-venkov, ktery s odstupem nasleduji okresy Brno-mésto a VySkov. Nejnizsi

intenzita byla od poloviny 90. let v okrese Hodonin.

Pric¢inou nedostatku byt v kraji neni nizky absolutni pocet byt (viz vysoky podil
neobydlenych bytil), ale nedostatek financi a péce vénované udrzbé, opravam a rekonstrukcim
bytového fondu a zlepSeni stavu technické infrastruktury (jak infrastruktury obci, tak
vybavenosti byt technickymi sitémi). Specifickym problémem zlstava regenerace bytovych
domi, jak ze star$i vystavby, tak z doby intenzivni vystavby ve druhé poloviné minulého
stoleti, realizované nejcastéji technologii panelové vystavby. Specifickou pozornost je tieba
vénovat energetickym uspordm pifi vystavbe i1 rekonstrukcich domu. Predpokladem zlepSeni
dostupnosti bydleni je vSak nejen bytova vystavba, ale také bytova politika, podporujici

uvolnéni trhu s byty.

% Viz. tab. ¢ 5. str .117
% Viz tab. & 6. str.124
* Viz. graf ¢.4. str.121
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5.1 Analyza a hlavni sméry rozvoje bydleni v jihomoravském
Kraji

Systém bydleni v Jihomoravském kraji vykazuje ve srovnani s jinymi kraji CR vétsinou

pfiznivé parametry, zejména z hlediska charakteristik trvalého bydleni. Diferenciace urovné

bydleni mezi kraji je vramci CR pomémé mald. Obecnym nedostatkem systému bydleni

vCR a i vJihomoravském kraji je piedeviim jeho kvalitativni zaostavani (udrzba) a

fungovani tohoto systému, nikoliv jeho kvantitativni rozsah.

Aktudlnost feSeni problematiky bydleni je i v modernich a ekonomicky vyspélych
spole¢nostech stile pomémné vysokid. V CR je hlavnim problémem piedevsim nizka
dostupnost bydleni pro nebydlici, zejména mladé rodiny s détmi a ty, ktefi migruji za praci.
Diusledky tohoto stavu jsou jak demografické, projevujici se predevSim v niz8i porodnosti, tak

ekonomické, odrazejici se ve zvySené nezaméstnanosti.

Z vetejnych zdrojii jsou do oblasti bydleni uvolnovany nemalé céastky. Kazda dotace,
podpora, zasah do systému vyvolava fadu pozitivnich, ale i negativnich disledki. Moderni
nastroje podpory bydleni se snazi o minimalizaci negativnich dusledkli a maximalni

ekonomickou i politickou efektivnost vlozenych prostredkii.

5.2 O€ekavané zmény demografickych podminek a jejich
dopady na systém bydleni

Demografické zmény maji na systém bydleni zna¢ny vliv. Na rozdil od minulosti, kdy se do

poptavky po bytech promital pfedevsim riist po€tu obyvatel, situace se v soucasnosti vyrazné

zmeénila a k rastu poctu domécnosti dochazi mnohdy i pfi mirném poklesu poctu obyvatel

v disledku poklesu primérné velikosti domacnosti. V nékterych tzemich je vSak pokles

poctu obyvatel tak vyrazny, ze lze ocekdvat 1 pokles poc¢tu domacnosti. Strukturdlni zmény

pokracuji podobn¢ jak v minulosti, mnohdy se vSak zvétSuje rychlost a hloubka zmén.
Pro dlouhodoby demograficky vyvoj v CR po I svétové vilce je charakteristické:

e Vvdtsledku druhé svétové valky doSlo ke znaénym ubytklim a pfesuniim obyvatel,
zejména v obcich a méstech tzv. pohranici, které se promitly do pomérné rozsahlého
uzemi Jihomoravského kraje a z¢asti destabilizovalo sidelni strukturu a jsou patrné na

nekterych socialnich a demografickych charakteristikdch dodnes,
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e rychly rist poctu obyvatel pfirozenou meénou skoncil jiz v Sedesatych letech.
Nasledoval vyrazny pokles porodnosti, nasledovany na pocatku sedmdesatych let
fadou prototalitnich opatieni. Z hlediska ve€kové struktury obyvatel jimi byla

deformovana povalecna vékova struktura obyvatel dale vychylena,

e jiz na konci osmdesatych let bylo z&asti jasné, ze prototalitni opatfeni vycerpala své
moznosti, aviak ubytek poétu obyvatel piirozenou ménou v CR u vétsiny mést (obci)

piinesla az devadesata Iéta minulého stoleti,

e soucasny ubytek poctu obyvatel pfirozenou ménou neni schopno vyraznéji zmirnit ani
pfiznivé prodluzovani primémé délky Zzivota (zejména u muzl) a kladné saldo

migrace se zahrani¢im

Tabulka 2: Dlouhodoby vyvoj poctu obyvatel Jihomoravského kraje

Pocet obyvatel
> Osoby
Pot , zména k S pobytem o
olet obei ; . | s pobytem .| docasné
celkem |pfedchozim , dlouhodoby| .. .
trvalym pritomné
u datu m
1.3.1961 719 1 053 334 X 1053 334
1.12.1970 683 1076 012 22 678 1076 012 48 019
1.11.1980 609 1134038 58 026 1134 038 26 907
3.3.1991 620 1136 832 2794 1136 832 31 660
1.3.2001 647 1127718 -9114 1122 581 5137 74 820

Zdroj: Situaéni analyza a hlavni sméry rozvoje bydleni v Jihomoravském kraji, KU JMK

Uvedend tabulka dokumentuje predev§im pokles poctu obyvatel Jihomoravského kraje
v poslednim intercentralnim obdobi, ktery probiha podobné jako v celé CR. Pokles poétu
obyvatel se projevuje piedevSim u meést na rozdil od minulosti, kdy to byly pfedev§im malé
obce. Pokles je viditelny u nejatraktivnéjich mést v kraji i CR (Brno, Praha). Podet byt
v téchto velkych méstech pomérné rychle roste, 1 pfestoZze demografické procesy zplisobuji

ubytek obyvatel.

Vyraznym demografickym fenoménem je starnuti vékové struktury obyvatel. Tento proces se
dale projevi v poptavce po bydleni (socidln€¢ zdravotnich sluzbach). Neptizniva vékova
struktura omezuje 1 moznosti vyvoje poctu obyvatel pfirozenou meénou. Rozdily mezi
Jihomoravskym krajem a ostatnimi kraji jsou sice malé, pozice Jihomoravského kraje je vSak
nepfizniva. Mezi moravskymi kraji (vCetn¢ kraje Vysocina) se V kraji Jihomoravském
projevuje nejmensi podil déti. NejstarSi regiony z hlediska primérného véku jsou Brno
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a Rosice. Podobné nejmladsi regiony jsou HruSovany nad JeviSovkou, Mikulov a Velké

Opatovice.

Vice jak souCasny stav vékové struktury ¢i vyvoj V minulosti je pro dal$i rozhodovani
Vv oblasti bydleni potieba znat budouci vyvoj. Ocekdvané zmény vyvoje vékové struktury
obyvatel jsou patrné z jiz zpracovanych demografickych prognéz (napt. CSU, v roce 2001).
Prognéza je prezentovana ve zkradcené podobé tabulky. V dlouhodobém vyhledu je nutno
piedpokladat, ze pocet osob nad 60 let absolutné¢ stoupne v Jihomoravském kraji ze
soucasnych cca 220 tis. az na 300 tis. Pravé domacnosti dichodcti, mnohdy jednoclenné,

budou stéle castéjsi a je pro né potieba zajistit dobie fungujici systém bydleni.

Tabulka 3: Pfiklad odhadu demografického vyvoje obyvatelstva v €R

Rok Podil vékové skupiny (v %)
0-14 15-59 15-64 60 a vice 65 a vice

2005 14,4 65,4 71,3 20,2 14,3
2010 13,1 63,6 71,0 23,3 15,9
2015 13,1 61,2 68,4 25,7 18,5
2020 12,9 60,1 66,4 27,0 20,7
2025 12,5 59,1 65,7 28,4 21,8
2030 11,6 58,7 65,5 29,7 22,9

Zdroj: CSU, Situa¢ni analyza a hlavni sméry rozvoje bydleni v Jihomoravském kraji, Institut regiondlnich
informaci, s.r. o

Naznacené demografické procesy (stdrnuti obyvatel, pokles primémé velikosti domacnosti,
absolutni pokles pocCtu obyvatel) se pfimo promitaji do situace v systému bydleni a to

pfedevsim :

. i ptes pokles poctu obyvatel dochazi v CR ve vétsiné obci k riistu poétu domacnosti
(cenzovych, bytovych, hospodaticich), potfeba bytll odvozovana napt. od poctu cenzovych

domaécnosti tak neustale stoupa,

. VvV malém mnozstvi obci je pokles obyvatel tak vyrazny, ze dochazi k poklesu poctu

domadcnosti a uvolnéné byty posiluji predevsim systém druhého bydleni,

. pokles poctu obyvatel vytvaii kvalitativné odliSnou situaci se zvySenymi naroky na
fizeni obci. Vzdy je mnohem obtizné&jsi fizeni systému, ktery se zuzuje nez pii jeho ristu,

expanzi. V mnoha obcich se kapacity infrastruktury dostdvaji pod minimdlni rentabilni
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velikost. Naptiklad oblast Skolstvi, kde dochazi k ruseni Skol a restrukturalizaci si

rozhodovani vyzaduje soucasné feseni vice doprovodnych problémd.

5.2.1 Hlavni problémy v oblasti bydleni v Jihomoravském kraji

Hlavni problémy v oblasti bydleni jsou v Jihomoravském kraji podobné jako v celé CR

a promitaji se zejména do :
Nizké dostupnosti bydleni pro nebydlici, tj. zejména mladé rodiny.

Nedostatecné socidlni orientace systému a malé adresnosti transferd, nejrychleji rostoucim
segmentem bydleni je paradoxné¢ druhé bydleni, stavajici systém najemného bydleni vyrazné

omezuje moznosti pohybu obyvatel za praci.

Nizké efektivnosti alokace podpory bydleni a to jak z tzemniho hlediska tak i struktury
podpory. Neni feSen problém zanedbanosti bytového fondu, a ptitom piedevsim podpora nové

vystavby nepiimétené posiluje trvalé i druhé bydleni pfijmové nadprimérnych domécnosti.

Nejednoznacnosti popisu soucasného stavu systému bydleni a vyhledu jeho vyvoje, velké
proménlivosti zaméfeni a rozsahu podpory bydleni a nepfiméfenych i cenovych ocekavani

obyvatel, zejména v poslednim obdobi.
Piiciny soucasného stavu jsou:

Chybéjici moderni systém adresné socialni davky na bydleni (ndjemné), zarucujici Ze vydaje
domacnosti na pfimétené bydleni nepiekro¢i dany podil na pfijmech domacnosti. Tato davka

pritom nemusi znamenat v sou¢asnych podminkach vyraznéjsi zatizeni vetejnych rozpocti.

Zastaraly systém regulace najemného nerespektujici izemni diferenciaci mistn¢ obvyklého
najjemného a nevytvarejici moZnost pro pfiméfeny zisk majitel (investort), vytvarejici
mnoho doprovodnych negativnich jevll — ¢erny trh s byty, nepfiméfenou podporu ekonomicky
silnych domacnosti, zvySujici ceny bydleni na volném trhu, omezujici pohyb obyvatel za

praci.

Nadmeérna pravni ochrana ndjemniki na ukor vlastnikii, obecné pomalé fungovani soudniho

systému a mald vymahatelnost prava.

55



Orientace a rozsah podpory systému bydleni. Rozhodujici ¢ast podpory je sméfovana do
nové bytové vystavby na obce, které se pii alokaci a realizaci nové bytové vystavby fidi
pouze omezen¢ dlouhodobymi ekonomickymi kritérii. Soukromi investoii za danych
podminek prakticky neinvestuji do ndjemniho bydleni. Systém podpory stavebniho spotfeni

pouze omezené podporuje bydleni, je vSak finanén¢ mimotadné narocny.

Analyza systému bydleni je ztizena absenci pfiméfené pfesnych informaci, ale mnohdy i
jejich ucelovou interpretaci v odbornych kruzich (politickou, oborovou — napf. stavebni
lobby). Hlavni nejasnosti panuji piedevsim u ocekavani vyvoje regulace najemného, nepiilis
jasny je i vyvoj orientace podpor v oblasti bydleni a systému stavebniho spotfeni. Vyrazna

shoda neexistuje ani pii definovani zakladnich problémi systému bydleni.

5.2.2 Moznosti feSeni problému v oblasti bydleni v Jihomoravském kraji

Zasadni moznosti FeSeni problémt bydleni v CR jsou v soudasnosti mimo stavajici
kompetence a finanéni moznosti kraje (pfedevsim zavedeni adresného piispévku na najemné,
zékonna uprava regulace najemného sblizujici hladiny regulovaného a mistné¢ obvyklého
najemného, novelizace obCanského zakoniku). Pfi feSeni téchto problému je doporucovano
vyuzit zédkonodarnych iniciativ kraji — logické je zejména posileni pozice kraji pfi

rozhodovani o mife regulace bydleni a stanoveni mistné obvyklého najemného.

Omezené prostiedky a existujici systém podpory bydleni vedou k z&véru nutnosti soustiedéni
podpory pouze do vybranych oblasti S maximalni efektivnosti vyuziti. Néasledné jsou proto
navrzeny 4 doporucené oblasti podpory bydleni, z nichZ finan¢ni kryti v prvni etapé vylouci

realné vyuziti nékterych druhti podpory.

Prvni a jednozna¢nou oblast podpory bydleni vytvareji jednotlivé neocekavané a specifické
potfeby v oblasti bydleni (napf. po pfirodnich katastrofdch, neofekdvanych a zasadnich
socialnich, ekonomickych a migracnich impulsech) které nelze jednoznacné specifikovat, ale
které jsou lépe postizitelné zrovné kraje a o nichz je nutno rozhodovat na zaklade

politickych rozhodnuti.

Druhou cast podpory je vhodné sméfovat do oblasti podpory udrzby a modernizace byt
pomoci rozvoje fondd bydleni obci, které v mnohych obcich funguji a jsou efektivnim
nastrojem feSeni mistnich problému bydleni. Tyto fondy maji napf. moZnost ziskat 3% uvéry

se splatnosti 10 let ze SFRB. Jednd se o ndvrh vratné podpory ze strany JMK s nizkym
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urocenim (2-3%), ktera by byla poskytovana ve vysi max. 100% castky vlozené do fondu
vV daném roce obcemi. Pfednostni smérovani podpory oprav a udrzby (intenzifikace vyuziti
bytového fondu) se opird o zhodnoceni stavajiciho rozsahu trvalého a druhého bydleni, tj.
0 zaveér, ze rozsah systému bydleni v JMK je srovnatelny s vyspélymi zemémi, zaostavani

vykazuji pravé kvalitativni ukazatele.

Podobna je potiebnost u podpory socidlnich (specifickych forem bydleni), kterou je vSak
nutno koordinovat s Programem vystavby podporovanych byttt MMR (pro rok 2003). Je
nutna navaznost na program vstupni byt, ktery ma omezené dotace. Vyssi finan¢ni narocnost
této podpory by vznikala v ptipadé, Ze by se vytvarela nenavratna forma podpory. Problémem

je 1 izemni koordinace preferenci, vybéru obci.

Jako vhodnou formou podpory miiZze byt i podpora vystavby technické infrastruktury,
V ndvaznosti na Program podpory vystavby ndjemnich byt a technické infrastruktury MMR
(pro rok 2003). Maximalni ¢astka v programu MMR 80 tis. K&/byt je pomérné€ nizka, zejména
pro zastavbu tUzemi rodinnymi domky. Pfiprava uzemi obcemi — jeji efektivni organizace
logicky navazuje na moznosti koordinace izemniho rozvoje obce, optimalniho vyuziti Gzemi.
Doporucovana je nevratnd castka 80 tis. Kc¢/byt. Problémem je i1 uzemni koordinace

preferenci, vybéru obci a ocekavana finan¢ni naroc¢nost.

Shrnuti zakladnich problémi bydleni v Jihomoravském Kkraji podle situacni analyzy a
hlavnich sméri rozvoje bydleni v Jihomoravském Kkraji, jak byla vypracovina pro

Krajsky urad Jihomoravského kraje:

. Hlavnim problémem bydleni v Jihomoravském kraji podobné jako v ostatnich krajich
CR je celkové fungovani systému bydleni. Sytém neni dostateéné pruzny a nezabezpeduje

efektivnim zplisobem socialni a aloka¢ni funkce.
. Systém bydleni ve stavajici podobé

i.  efektivné nevyuziva sviij potencidl, ktery je svym rozsahem trvalého i druhého bydleni
pramérny az nadprimérny v porovnani s vyspélymi zemémi. Zaostdvani systému

bydleni oproti vyspélym zemim je zietelné predevsim v kvalité bydleni,

ii.  je charakterizovan zanedbanosti z hlediska tidrzby, nevyhovujici je i alokace zna¢ného
mnozstvi bytl zrcadlici se v propadu jejich prodejnosti, zejména v regionech

s vysokou nezaméstnanosti.
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Zakladnimi pri¢inami sou¢asného nevyhovujiciho stavu jsou predevSim:
plosna a nadmérna regulace ndjemného s absenci adresné socidlni davky na najemné

pievazujici podpora nové bytové vystavby, které nefesi potieby pfiméteného bydleni
pro vSechny nebydlici. Diisledky pro vetejné rozpocty jsou i druhotné, vyplyvajici jak
z cerného trhu bydleni, tak predev§im z malé mobility za praci a zvySené

nezameéstnanosti.

Jihomoravsky kraj se vyraznéji v irovni bydleni neliSi od ostatnich kraji, vétSina
rozdili v zemi je podminéna vékovou strukturou obyvatel a druhem bydleni. Rozdily se
vSak prohlubuji. Postaveni kraje je spiSe pfiznivé - nadprimérné, je vSak charakteristické

fadou neptiznivych demografickych jevi.

V ramci kraje je mozno vyclenit dvé oblasti s dobrou stabilitou a dal§im rozvojem
osidleni, kterymi jsou suburbanizované okoli mésta Brna a jihovychodni regiony. Naopak
nejnizsi stabilitu osidleni vykazuji regiony v okrajovych ¢astech kraje, zejména Vranov

nad Dyji, Moravsky Krumlov.

Podpora bydleni po r. 1990 mé¢la proménlivy vyvoj, hlavnim pilitem nové bytové
vystavby a podpory bydleni se stdva hypotécni uvérovani. Nastaveni stavebniho spofeni
vyzaduje znacné zmény. Podplrné nastroje nejsou v nékterych piipadech dostate¢né
zacilené a provazané, soustieduji se pfiliS na novou bytovou vystavbu. Mnohem

efektivnéjsi cestu piedstavuje zintenzivnéni vyuziti stavajiciho potencialu bydleni.

Pro soucasny vyvoj systému bydleni je pfiznany vyrazny riist cen nemovitosti, pfi
stagnaci najmt a nadmérna oc¢ekavani na trhu, ktera se prenaseji i do ristu nové bytové
vystavby. Monitoring ekonomickych charakteristik bydleni je v CR, ale i na urovni kraje
stale nedostatecny. Vysledky scitani zr.2001 pfinesly fadu velmi cennych informaci
predevsim o riistu urovné bydleni po r. 1990, tyto informace je nutno posuzovat pfimétrené

s ohledem na metodiku a podminky, ve kterych byly zjistovany.

Postaveni kraje z hlediska bydleni je dosud omezené, nejsou vyuZzity predpoklady pro

efektivni podporu a regulaci syst¢ému bydleni na jeho uzemi, pfi¢inou jsou omezené

kompetence a zdroje.

58



. | vsouCasnych podminkach je potfebné natrovni kraje efektivné pfipravovat a
realizovat podporu bydleni zaméfenou zejména na feSeni aktudlnich mistnich problémd,
podporu fondii bydleni v obcich (tj. pfedevS§im podpora udrzby bytového fondu). Dale je
doporuceno podpofit i1 pfipravu tzemi pro bydleni a pfipadné i specifické formy nové

bytové vystavby, posilujici socidlni funkce systému bydleni.

. Nezbytnou podminkou efektivnich rozhodnuti je kvalitni monitoring zejména
ekonomiky bydleni (mistné obvyklych cen), protoze do odbornych feSeni se stale
promitaji vyrazné skupinové tlaky a vzité zjednodusené nazory bez ohledu na

celospolecenskou efektivnost.

5.3 Celkové zavéry analyzy bydleni Jihomoravského kraje

Predpoklady dalsiho rozvoje bydleni jsou pomérné dobré a opiraji se pfedev§im o znacnou
sidelni stabilitu uzemi a atraktivitu bydleni, nejvyssi v Brné a blizkém okoli (region Kuiimi,
Blanska). V okoli Brna vznika prstenec suburbanizace — atraktivnich obci, ktery se zvétsuje.
Na druhé¢ stran€ vlastni centrum kraje - Brno 1 ptes nejvyssi atraktivitu bydleni vykazuje fadu

nepiiznivych vyvojovych tendenci, spojenych predevsim s poklesem poctu obyvatel mésta.

V ramci kraje existuje diferenciace urovn¢, ale predevsim stability a atraktivity bydleni, mira
vykazuji okrajova Gizemi kraje (region Vranov na Dyji, Moravsky Krumlov) a nékteré mensi

zemédélské regiony (obce) — napt. Miroslav.

Podobn¢ jako v mnoha jinych regionech snizkou stabilitou bydleni dochéazi v ptipadé
rekrea¢n¢ atraktivnich Gizemi k ristu druhého bydleni na tkor trvalého bydleni, v izemi bez

rekreani atraktivity hrozi vyrazné zmenSovani obytné funkce téchto sidel.

Nepftiznivy vliv na osidleni kraje a systém bydleni vytvaii obecné demografické podminky
v CR, projevujici se zejména poklesem poétu obyvatel ve méstech. Ubytek poétu obyvatel
pfirozenou ménou nenahradi ani saldo migrace a prodluzujici se primérna délka Zivota.
Pokles poctu obyvatel obvykle doprovazi i vyrazné zhorSovani vékové struktury obyvatel
S vazbami na socialné zdravotni sluzby. I pfes pokles poctu obyvatel roste pocet domacnosti,
zejména vlivem ristu podilu jednoclennych domacnosti a to nejen diichodcl. Zmény
spolecenskych podminek a preferenci se vyrazné promitaji i do oblasti fungovéani rodin,

demografického chovani a socidlni kooperativnosti.
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6 REGIONALNi ROZDILY VYVOJE BYTOVEHO TRHU

Pro demonstraci regionalnich rozdilti ve vyvoji bytového trhu byla pro tuto praci vybrana
tfi mésta — Praha, Brno a Ostrava. Kazdé z téchto mést je vzhledem k vyvoji bytového trhu
urcitym zpusobem specifické a 1ze na nich dobfe popsat specifika jednotlivych regioni. Vyvoj
bytového trhu v Praze se podstatné odlisoval od vyvoje ostatnich mést v Ceské republice, coz
je dano administrativnim uréenim Prahy jakozto hlavniho mésta. Brno je druhym nejvétSim
méstem v Ceské republice a spravnim stfediskem Jihomoravského kraje. D se fici, ze do
ur¢ité miry konkuruje Praze, proto bylo zajimavé srovnat vyvoj bytovych trhi téchto dvou
mést, spolecné 1 diferenciacni trendy, které méli vliv na vyvoj cen na trhu s bydlenim.
Poslednim méstem ve vybéru je mésto Ostrava, které je spravnim stiediskem
Moravskoslezského kraje. Jde o primyslové mésto, jehoz bytovy trh byl vyznamné ovlivnén
jak bytovou vystavbou za minulého rezimu, tak transformaci pramyslu v pribéhu

devadesatych let.

6.1 Charakteristika bydleni v Praze

Diferenciaci cen bydleni na Urovni regiond byla v€novéna ptedchozi kapitola. Ceny
bydleni se vSak vyrazné€ 1isi také na niz§i Grovni, na trovni samotného mésta. Zde ovliviuji
cenu bydleni ponékud jiné faktory, nez které hrali roli u diferenciace cen bydleni na Grovni
regionl. V nasledujici kapitole jsou na ptikladu vybranych mést popsany faktory, které mayji
rozhodujici vliv na cenu bydleni uvnitf mést v€etn¢ charakteristiky jednotlivych cenovych

oblasti mést a jejich budouciho vyvoje z hlediska cen bydleni.

Prvnim z vybranych mést je hlavni mésto Praha. Vliv na ceny byt uvniti mésta ma hlavné
pfevazujici typ zastavby (pfil. 4) a charakter okolniho prostiedi, predev§im mnoZstvi zelené
(ptil. 5). Zapominat nelze také na dopravni napojeni jednotlivych ¢asti mésta (pfil. 6 a pfil. 7).
Udaje o primémych cenach bytfl68 (ptil. 2) jsou pravidelné zvefejfiovany na strankach
internetového deniku Dnes a to do urovné katastralnich uzemi (pfil. 3). Spojenim nékterych
katastralnich izemi pak vznika celkem 28 cenovych oblasti.

Nejdrazsi cenovou oblasti Prahy je centrum mésta, které zahrnuje katastralni tzemi

Hradcany, Josefov, Mala Strana, Nové mésto a Staré Mésto. Primérna cena standardniho

% Na stankach internetového deniku Dnes jsou uvedeny ceny pro standardni byt, coZ je byt v osobnim i
druzstevnim vlastnictvi, s podlahovou plochou 68 m’a opotifebenim cca 40 %
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bytu zde dosahuje skoro 5 mil. K¢. Jedna se o atraktivni lokalitu s fadou historickych
pamatek, obchody, restauracemi a divadly. Sirsi centrum Prahy je mistem dojizdky za praci
pro vétSinu obyvatel Prahy a jejiho zdzemi. Centrem prochdzeji vSechny 3 trasy metra a
hlavni tramvajové linky, které poskytuji dobré dopravni spojeni. Podle B. JaroSové (2007)
ceny bytll v Praze vyrazné rostou diky vysoké poptivce po bydleni a to jak Cecht, tak
predev§im zahraniénich zajemcit. Rada cizincti kupuje byty v centru Prahy za tuéelem jejich
dalsiho pronajmu. Ceny bytd v Praze jsou ve srovnani s byty v ostatnich evropskych
metropolich stale velice nizké, proto 1ze predpokladat, Ze budou i1 nadale raist.”

Dalsi cenovou oblasti, kde se primémé ceny standardniho bytu pohybuji nad 4 mil. K¢
jsou Vinohrady a Vysehrad. Prevazuje zde kompaktni zastavba méstského typu, pfipadné
vilova zastavba méstského typu. V okoli je dostatek zelené (Riegrovy sady, Havlickovy sady,
botanickd zahrada) diky niz patii predevS§im Vinohrady k jedném z nejoblibenéjsich
residen¢nich oblasti. Atraktivitu prostfedi zvysSuje také blizkost VItavy nebo historicka
pamatka Vysehrad. Oblasti prochazi trasy metra A a C a také nékolik dopravnich linek, ¢imz
je zajisténo kvalitni dopravni napojeni s centrem mésta. Na katastralnim uzemi Vinohrad lezi
také hlavni Zelezni¢ni nadrazi. Ceny bytl zde rostou pomérné vyrazné a nelze ocekavat, Ze by
tomu mélo byt v budoucnu jinak.

Tteti nejdrazsi cenovou oblast Prahy tvoii katastralni uzemi Bfevnov, Bubeneé, Dejvice a
StireSovice, které sousedi s centrem mésta na severozapad¢. Standardni byt se zde dé pofidit
v priméru za 3 750 000 K¢&. Opét se jedna o lokalitu, ve které pfevazuje vilova zastavba
méstského typu, vyjimku piedstavuje panelové sidlisté¢ v blizkosti Bievnovského klastera,
postavené v 70. letech minulého stoleti a pak také zastavba v okoli stanice metra Dejvicka,
kterd ma spiSe kompaktni charakter. Na uzemi StfeSovic se dokonce nachazeji dvé méstské
pamatkové zony, které uchovavaji charakter tamni zastavby — historické piiméstské domky.
V okoli se nachéazeji velké parky Stomovka, Letna a Divoka Sarka. Atraktivitu oblasti zvysuji
také pamatky, jako jsou Strahovsky nebo Bievnovsky klaster, Bubene¢ zase lezi v blizkosti
Vltavy. Cela oblast je kvalitné dopravné napojena na centrum meésta, 1Izemim prochazi trasa
metra A a fada tramvajovych a autobusovych linek. Planované rozsifeni trasy metra A
smérem na letiSt€¢ Ruzyné by mohlo v budoucnosti ovlivnit riist cen byt v StfeSovicich a

predevsim v Bievnové, kde se pocita s vystavbou stanice metra Petiiny.

% Jarogova: Cena byti v centru Prahy rychle roste [online]. Clanek vénovany problematice bydleni na strankach
internetového deniku Dnes ze dne 12.1.2007 [2008-04-18]. Dostupné na WWW:
<http://www.cenybytu.idnes.cz>
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Dalsi cenovou oblast tvofi zbyla katastralni uzemi v méstské cCasti Praha 6 Liboc,
Vokovice, Veleslavin a Ruzyné, a také celd Praha 5 s katastralnimi izemimi Hlubocepy,
Jinonice, Kosiie, Motol, Radlice a Smichov. Zde se da standardni byt poiidit zhruba od
3360 000 K¢ do 3 560 000 K&. V Praze 6 se misi vilova zastavba méstského typu s drobnou
rozptylenou zastavbou a lze zde najit také sidli§té. Prvnim je sidlité Cerveny vrch postavené
v 60. letech minulého stoleti a druhym je sidlist¢ Dédina, které bylo postaveno o 20 let
pozdéji. Na katastralnim uzemi Ruzyné se nachazi letisté, jehoz provoz ma za nasledek
zvysenou hladinu hluku v okoli, coZ se projevuje také na nizSich cenach byt v okoli letisté.
Tento nedostatek vSak vyvazuje prirodni charakter oblasti. V severni ¢asti Vokovic se nachazi
piirodni rezervace Divoka Sarka, véetné koupalisté, ktera je soudasti piirodni rezervace
Séarka-Lysolaje. Z kulturnich pamatek lze zminit znamy letohradek Hvézda nebo
Veleslavinsky zamek. Dopravni obsluznost je zajiSténa nékolika tramvajovymi a
autobusovymi linkami a v budoucnosti se pocita s prodlouzenim trasy metra A az na letiste,
coz by mohlo mit vliv na riist cen v dané oblasti. Na uzemi Prahy 5 se nenachazi témér zadna
panelova vystavba s vyjimkou sidlisté¢ Barrandov a malého sidlist¢ Na Homolce. Ve zbytku
oblasti se misi vilova zastavba méstského typu s drobnou rozptylenou zastavbou. Vyhodou
této oblasti je opét kombinace pekné ptirody s dobrou dopravni obsluznosti, coz jsou spole¢né
se socialni infrastrukturou zékladni faktory, které ovliviiuji vysi cen bytti. Na uzemi Prahy 5
se nachazi pfirodni rezervace Prokopské udoli a pfirodni rezervace Barrandovské skaly.
Z hlediska sluZeb stoji za zminku pfedev§im obchodni centrum Novy Smichov, nemocnice
V Motole, ale tfeba 1 bazén v Radlicich. Co se ty¢e dopravy je Praha 5 spiSe tranzitni oblasti
pro obyvatele sidli§t Repy a Stodilky na zdpadé Prahy. Prahou 5 vede trasa metra B a také
fada tramvajovych a autobusovych linek, ve Smichové je velké vlakové nadrazi. Pocita se
také s prodlouzenim trasy metra A ptes katastralni uzemi Motol a Repy. Vyse uvedené tdaje
odhaluji velky potencidl uzemi pro bydleni a popisuji Prahu 5 jako atraktivni lokalitu pro
investory, o ¢emz svéd¢i také intenzivni vystavba novych byti. Ceny byt v této oblasti jiz
nékolik let rostou a podobny trend 1ze o¢ekavat také v budoucnosti.

O néco nizsi ceny byt lze nalézt v katastralnich Gzemich , které se nachéazeji na pravé
strané feky Vltavy a tvofi pas, ktery se tahne od Prahy 4 na jihu, pies Prahu 10, Prahu 3,
Karlin a HoleSovice az po Tréju na severu. Standardni byt se zde da poftidit v priméru za
3200 000 K¢ az 3 300 000 K¢&. Dopravni obsluznost je zde srovnatelna s piedeslou cenovou
oblasti. Uzemim prochazi trasy metra A a C a cela oblast je protkana fadou tramvajovych a
autobusovych linek. Blizkost centra mésta a dobra dopravni obsluznost maji rozhodujici vliv

na vysi cen byt v této oblasti. Také celkova obsluznost uzemi (Skoly, nemocnice, obchody,
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kina, ...) je na dobré Grovni, na rozdil od okrajovych ¢asti Prahy. Od predesié oblasti se vSak
tato cenova oblast lisi charakterem zastavby. Na pravé strané feky Vltavy se nachazi vice
sidlistni zastavby a také vice primyslovych arealli, coz ptirozen¢ snizuje atraktivitu okolniho
prostiedi a s tim také ceny byti. Asi nejvétsi potencial pro riist cen byt ma katastralni uzemi
Holesovice, kde v soucasnosti probihd pfeména fady priimyslovych aredld na obytné celky.
Blizkost Vltavy vytvaii v HoleSovicich pfistavni atmosféru a dodava tak celé oblasti na
jedinecnosti. Na Praze 10 se nejlépe prodavaji byty ve VrSovicich a Strasnicich, a to diky
ne¢kolika faktorim. V téchto katastralnich tizemich je relativné maélo panelovych domii,
doprava do centra mésta je celkem rychld, nachdzi se tam dostatek parkd, obchodli a
sportovnich aredll, ale prfedev$im je zde nedostatek volnych parcel, takze pokud se néjaké
byty stavéji, byvaji velice rychle rozprodané.

Do dalsi cenové oblasti 1ze zatadit katastralni zemi, na kterych se rozkladaji velka prazska
sidli§té a dal§i k nim piiléhajici katastralni izemi. Jednd se o katastralni uzemi Zli¢in, Repy a
Stodulky na zapad¢ Prahy, dale o oblast JiZzniho mésta vcetné¢ Hostivare, Hornich a
Dolnich Mécholup, Petrovic a Stérbohol na jihovychodé, na vychod o Prahu 14 a na severu
Prahy o vétsinu katastralnich uzemi v Praze 8, Dablice, Letiiany a Prosek. Standardni byt se
zde da potidit mezi 3 mil. K¢ a 3,1 K¢. Jak jiz bylo feceno, v téchto lokalitach prevlada
sidlistni zastavba. Dopravni napojeni téchto oblasti z hlediska méstské hromadné dopravy je
docela dobré. Konci/zaéinaji zde vSechny trasy metra z vyjimkou kone¢né stanice na trase
metra A v Dejvicich, a také vétSina tramvajovych linek vede aZ na prazska sidliSté. Horsi je to
jiz s individudlni automobilovou dopravou, protoze na vétSiné sidlisSt byva problém
s nedostatkem parkovacich mist. V minulosti byval problém také s nizkou obcanskou
vybavenosti sidli§t’ a nedostatkem zelené. V poslednich letech se vSak situace vyrazné méni.
Piikladem mtize byt nejvétsi sidlisté v Ceské republice tzv. Jizni mésto, které se zadalo stavét
v 70. letech minulého stoleti. Dnes v ném Zije zhruba tolik obyvatel jako v Karlovych Varech
nebo v Opavé. V minulosti zde byla nizka ob¢anska vybavenost, chybély obchody, restaurace,
hti§té i kina. Béhem poslednich n&kolika let se viak Jizni mésto vyrazné zménilo. Rada
panelovych domt byla zrekonstruovana a dostala barevné fasady, stavi se nové bytové domy
a vyrostlo zde také velké obchodni centrum, takze lidé jiz nemusi za nakupy jezdit do centra
Prahy. V blizké budoucnosti se pocita s vystavbou aquaparku, sportovni haly a fesit by se m¢l

také problém s parkovanim (vystavbou garéii).70 Diky témto zméndm doSlo v poslednich

70 Ziegler: Panelstory koné&i. Jizni Mésto ozivd [online]. Clanek vénovany problematice bydleni na strankach
internetového deniku Dnes ze dne 17.11.2007 [2008-04-18]. Dostupné na WWW:
<http://www.cenybytu.idnes.cz>
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letech k vyraznému ristu cen bytl a pii zachovani soucasného trendu Ize ocekavat jejich rist
také v letech nasledujicich. Podobna situace panuje také na ostatnich prazskych sidlistich.
Velkou vyhodou Prahy 13 je dostatek stavebnich pozemki, a Ze se v této oblasti intenzivné
stavi dokazuji také tidaje o pfiriistku trvale obydlenych byth za posledni roky, které jsou
nejvyssi v ramci celé Prahy. Samotné bytové vystavbé predchazela vystavba ndkupnich center
jako jsou Metropole Zli¢in nebo Galerie Nové Butovice.”" Nejvétsi zajem je o byty
s vyhledem do zelené, tzn. o bytové domy, které se nachdzeji na pozemcich pftiléhajicich
Kk pfirodnimu parku Prokopské a Dalejské udoli nebo k Centralnimu parku ve Stodulkach.
K nejvyhledavanéjsim lokalitdm v severni Casti Prahy patii izemi Kobylis, kterym vyrazné
pomohlo prodlouzeni trasy metra C do Ladvi. I zde Ize najit fadu zajimavych developerskych
projekt.

Posledni cenovou oblast tvoii prstenec okrajovych katastralnich izemi Prahy. Celkem
se jedna o 52 katastralnich uzemi, ve kterych se primérna cena standardniho bytu pohybuje
mezi 2,8 mil. K¢ a 3 mil. K¢. Tyto tizemi se vyznacuji pomérné velkou vzdalenosti od centra
mésta. Z mestské hromadné dopravy do téchto oblasti vedou pouze autobusové linky a
frekvence jednotlivych spoji nebyva vysokd. VéEtSina obyvatel téchto ¢asti Prahy proto
dojizdi do centra vlastnim autem. Ale i v téchto ¢astech Prahy probihd nova bytova vystavba a
diivodem jsou pravé nizsi pofizovaci ceny vlastnického bydleni. K castym developerskym
projektim v téchto lokalitdch patii vystavba tzv. satelitnich méstecek, jejichZ soucasti byvaji
nejen nove byty, ale také obchody, restaurace, sportoviste nebo ordinace 1€kaiti. Zajem o tento
typ bydleni stale trva, protoze stale existuje hodné lidi, kteti chtéji bydlet ve vlastnim domé se
zahradou. Rozhodujici pro tyto komplexy je proto jejich celkové feSeni, z hlediska
architektury, stavebnich materialt, ale také doprovodné infrastruktury o dopravniho napojeni
na méstskou hromadnou dopravu.72

V budoucnu mizeme o¢ekavat vystavbu takovychto méstecek nejen na okrajich Prahy,
ale také uvniti mésta. V soucasnosti se totiz za¢inad projevovat novy trend, kterym je ndvrat
bydleni do mést, tzv. gentrifikace. Developefi vyuzivaji starych primyslovych aredli
k vystavbé velkych komplexti s novymi byty i komerénimi prostory, doplnéné zeleni, do

v

kterych lakaji movitéjsi obCany.

™ Hudetkova: Sedé prazské sidlisté oZivily novostavby [online]. Clanek vénovany problematice bydleni na
strankach internetového deniku Dnes ze dne 3.12.2007 [2008-04-18]. Dostupné na www:
<http://www.cenybytu.idnes.cz>

72 JakeSova, Pagtikova: Poptdvka po nowych domech v satelitech je velkd [online]. Clanek vénovany
problematice bydleni na strankach internetového deniku Dnes ze dne 1.3.2008 [2008-04-18]. Dostupné na
www: <http://www.cenybytu.idnes.cz>
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Jednoznacné se hlavni mésto stale drzi na 1 misté ve finan¢ni naro¢nosti bydleni na
obyvatele.V Praze potidite novy byt primérné za 2 222 eur za metr ¢tvereéni. To je asi 55 500
¢eskych korun. Je to moc, nebo malo? Ve srovnani s ostatnimi hlavnimi mésty byvalé
visegradské ctyrky (Praha, Bratislava, Budapest, VarSava) je to nejvice. Ukazal to prizkum

firmy King Sturge - nezavislé mezinarodni poradenské spole¢nosti v oblasti realit.

Bratislava se umistila na druhém misté. S cenami 2 139 eur za metr ¢tvereéni, tedy 53 000
korun, dyché Praze na zada. VarSava v lofiském zebticku zvitézila, letos se "propadla" az na
tieti misto. Za novy byt tady zaplatite v praméru 1 870 eur, tedy asi 46 000 korun, za metr

Ctveredni.

Posledni misto si od lofiska udrzela Budapest. S cenou 1 400 eur za metr ¢tvere¢ni nového

bytu, tedy 35 000 korun, patii k nejlevnéj§im méstim v Evropé.

Tabulka 4: Srovnani cen novych byti ve vybranych hlavnich méstech

SROVNANI CEN NOVYCH BYTU

Mésto 2009 2008
Praha 2222 2 486
Bratislava 2139 2 165
Varsava 1870 2641
Budapest 1400 1725

Poznamka. ceny jsou v EUR/m?

Zdroj: King Sturge; cerven 2009

6.2 Charakteristika bydleni v Brné

Tak jako v Praze, jsou i v Brné dilezitymi faktory, které ovliviiuji ceny byti v ramci
mésta prevazujici typ zastavby, dopravni napojeni jednotlivych ¢asti mésta a mnozstvi zelené
v okoli. Velky vliv na ceny bytli v Brn€ vSak ma také nedostatek volnych stavebnich parcel a
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http://central-group-as-1.takeit.cz/byty-praha-10-zahradni-mesto-lokalita-rezidence-park-hostivar-3743247?115841&rtype=V&rmain=163635&ritem=3743247&rclanek=1621593&rslovo=419316&showdirect=1
http://kontaktocz-internetovy-obchod-cesky-tesin.takeit.cz/acuvue-1-day-moist-6382316?370802&rtype=V&rmain=149039&ritem=6382316&rclanek=1621593&rslovo=459877&showdirect=1
http://kontaktocz-internetovy-obchod-cesky-tesin.takeit.cz/focus-dailies-all-day-comfort-toric-6382335?370802&rtype=V&rmain=149032&ritem=6382335&rclanek=1621593&rslovo=474762&showdirect=1

limitujici moznosti dal$iho prostorového rozsifovani mésta. Aktuélni ptehled praimérnych cen
byti v Brn€ je uveden v pfiloze 8, a to do urovné katastralnich izemi meésta. DalSimi
podklady pro zpracovani vnitini charakteristiky mésta z hlediska diferenciace ceny bydleni
byly administrativni mapa mésta Brna (pfil. 9), plan sité méstské hromadné dopravy v Brné¢
(pril. 10) a také obecn¢ geografickd mapa mésta Brna (pfil. 11), ktera slouzila jako podklad

k hodnoceni pievazujiciho typu zastavby a mnozstvi zelené ve méste.

Nejdrazsi cenovou oblast mésta Brna tvoii katastralni tzemi Jundrov, Medlinky, Komin
a Retkovice. K oblastem s nadprimérnymi cenami byt dale patii Kralovo Pole, Lesna,
Pisarky, Zabovf'esky, Cerna Pole, Staré Brno, Stranice a Veveri. Standardni byt se zde da
sehnat v priméru od 2 340000 K¢ do 2440000 K¢&. Zastavba je pomérné rozmanita.
Nachazeji se zde rodinné i bytové domy, ale také fada sidlist’ a celkove je zastavba pomérné
kompaktni, hlavné v katastralnich uzemich lezicich blize centru meésta. Pres relativni
rozmanitost a kompaktnost zastavby se v této oblasti nachdzi dostatek zelenég, at’ uz méstské
nebo zelené v lesich ohranicujicich tuto oblast ze severozapadu. Sidlisté jsou s ohledem na
prostor a zelent vystavéna pomérné velkoryse, predevsim sidlist¢ Lesna slouzi jako vzorovy
ptiklad kvalitné¢ vybudovaného sidlisté¢ co do prostoru a mnozstvi zelené nejen v Brné, ale
vramci celé Ceské republiky. Daldimi vyznamnymi piirodnimi prvky jsou feka Svratka
protékajici zapadni casti dané oblasti nebo nejvétsi brnénsky park LuZzanky lezici
v katastralnim tizemi Cernych Poli. Z hlediska atraktivity bydleni je dileZité zminit také tzv.
Masarykovu ¢tvrt’, ktera je v Brné povazovéana za velice dobrou adresu. Rozklada se na
katastralnim izemi Stranice a v severni ¢asti Pisarek. Tvofena je pievazné vilovymi domy,
které zde stav€li vyznamni bankéfi, podnikatelé, ufednici umélci a architekti jiz na konci
19. stoleti.
Cela oblast je propojena siti tramvajovych, autobusovych a trolejbusovych linek
s dobrou néavaznosti a frekvenci jednotlivych spojli, ¢imZ je zajiSténa kvalitni dopravni
obsluZnost celé oblasti. V soucasné dobé sice probih4 nova bytova vystavba v této oblasti, ale
jeji rozsah nedosahuje vysi poptavky. Limitujicim faktorem k vystavbé novych byt je
nedostatek volnych stavebnich parcel, a proto byvaji nové postavené byty v této ¢asti mésta
velice rychle rozprodané. Do budoucna Ize ocekavat diky prevySujici poptavce nad nabidkou

dalsi riist cen byti.

Do dalsi cenové oblasti Brna patii katastralni tzemi Ivanovice, Knini¢ky, Mokra hora,
SobéSice a Sadova. Primérné ceny standardniho bytu se zde pohybuji okolo 2 220 000 K¢.

VSechna tato katastralni Gzemi se nachazeji na severu Brna, lemuji ze severu ptfedchozi
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cenovou oblast, a pfevazuje v nich zastavba rodinnych domkut. Nevyskytuji se zde zadna
panelova sidlisté. Vyssi ceny bytti zde opét ovlivituje hezké okolni prostifedi. Kninicky lezi
u Brnénské piehrady a v jejich blizkosti se nachazi zoologicka zahrada, v okoli Ivanovic,
Mokré Hory a SobéSice je zase dostatek lesti. Ponékud specifickym katastralnim uzemim je
Sadova, ve které prevazuji lesy a zahrady. Zastavba je zde velice fidka a pfevazuji v ni chaty
nad malym poctem rodinnych domkl. Nejvétsi vliv na rozdilné ceny byttt vzhledem
k pfedchozi cenové oblasti ma doprava a nizs§i vybavenost tizemi sluzbami oproti pfedchozi
oblasti. S vyjimkou Knini¢ek je doprava zajistovana pouze autobusovymi linkami, takze
pokud se chtéji obyvatelé severnich casti mésta dostat do centra Brna, museji pocitat
minimaln¢ s jednim piestupem. V devadesatych letech minulého stoleti se v téchto, jakoz i
v dalSich, castech mésta Brna zacala projevovat suburbanizace, coz se projevilo pfirtstkem
trvale obydlenych bytl. Volnych stavebnich parcel vSak rychle ubyva a pravé to mohlo byt do
budoucna diivodem dalSiho rtstu cen bydleni v této oblasti.

Do tfeti cenové oblasti 1ze zaradit celkem 21 katastralnich izemi Brna nachazejicich se
v zapadni a ve vychodni ¢asti mésta. Standardni byt se zde da pofidit mezi 2 mil. K¢ a
2 150 000 K¢&. V zapadni oblasti prevazuje sidliStni zéstavba, kterd je doplnéna zédstavbou
venkovského typu. K pozitivim bydleni v této oblasti patii hezké okolni prostiedi s lesy a
poli, Brnénskou ptehradou a fekou Svratkou. Kvalitu bydleni vSak snizuji pomérn¢ rozsahlé
sidlistni celky (Bystr, Kohoutovice, Novy a Stary Liskovec, ...), dale blizkost délnice DI,
kterd zvysSuje hladinu hluku v okoli a nekdy také vétsi vzdalenost od centra mésta, ktera si
opét vyZaduje prestupy v ramci brnénské MHD. V budoucnosti budou mit rozhodujici vliv na
ceny bydleni v této ¢asti mésta investice do regenerace panelovych budov vetné jejich okoli,
¢imz by se mohla zvednout kvalita bydleni v sidliStnich celcich.

Ve vychodni oblasti se misi sidliStni zastavba (Vinohrady, LiSen, ...) se zéastavbou
venkovského typu. Navic se zde nachézi fada primyslovych areal a vlakové traté, coz opét
snizuje hodnotu oblasti z hlediska bydleni. V blizkosti Slatiny vede také dalnice DI.
V okolnim prostiedi jiz pfevazuji pole misto lesti, coz snizuje moznosti rekreace a dalSich
volnocasovych aktivit oproti severnim oblastem Brna. P&knéjSi oblasti pro bydleni je
napiiklad vychodni c¢ast LiSné, kde pifevazuje plvodni zéstavba venkovského typu.
V blizkosti jsou lesy, zasahuje sem jizni ¢dst CHKO Moravsky kras, a také se zde nachazi
Marianské udoli, které je celorocné vyuzivano k rekreaci. Je vSak potieba pocitat s dojizd’kou
za sluzbami do centra mésta, coz predstavuje zhruba 30 minut pro jednu cestu MHD.
V soucasnosti zde ceny byt rostou a na jejich vyvoj v budoucnosti budou mit vliv takové

udalosti jako regenerace sidliStnich celkii nebo planovana tiprava Zelezni¢nich trati ve méste.
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Posledni cenovou oblast nejlevnéjSiho bydleni v Brné€ tvoii katastralni uzemi nachazejici se
jizn€ od dalnice D1 spolu s Hernimi Her$picemi, Trnitou a Zabrdovicemi. Standardni byt se
zde da poridit od 1,8 do 1,9 mil. K& V severni Casti oblasti prevlada star§i zastavba
meéstského typu, na jihu dominuje zastavba venkovského typu. Atraktivitu této ¢asti Brna
snizuje cela fada faktord. V celé oblasti se nachazi fada pramyslovych arealti a zon, ze severu
na jih uzemim prochdzi dalnice D2, ze severu je ohranicena dalnici D1 a lezi v ni brnénské
letisté Tufany. Moznosti rekreace jsou pomeérné omezené. V okoli se nachazi jen pole, zadné
vodni plochy ani lesy. Za kulturnim a sportovnim vyzitim tedy museji mistni obyvatelé
dojizdét do jinych ¢asti Brna, coz zabere obyvatelim napiiklad Chrlic nebo Dvorské pomérmé
dlouhou dobu. Drobnou vyhodou jsou velkd nakupni centra, lezici na ulici Videnska.
V soucasnosti zde ceny bytl rostou, coz je zpusobeno hlavné nedostatkem volnych stavebnich
parcel v zadangjsich oblastech Brna. Brno je ze severu ohrani¢eno lesy a proto se dale mize
rozvijet pfedevs§im jiznim a jihozapadnim smérem. Pro dal$i rozvoj bydleni v této oblasti bude
dilezité¢ vyfeSeni problému vyuziti brownfields v oblasti posvitavské primyslové zony,
pfestavba zelezni¢niho uzlu v Brné€ nebo vyfeSeni problému dal$i existence zahradkatskych

kolonii a jejich dal$iho piipadného vyuziti.

K nejvétsim projektim bytové vystavby na jizni Moravé patii vystavba nového sidlisté
Kamechy v Brné mezi Bystrci a Zebétinem. Ve tiech etapach postupné vzniklo 2000 byti.
Né&kolik stovek byt vzniklo a dale vznika také v lokalité¢ Nové Medlanky v Brné. Nové byty
nebo Ctvrti s rodinnymi domy se stavi v HruSovanech u Brna, Modficich, Pohotelicich,
Rosicich u Brna, ve Slating, TiSnové nebo Veverské BitySce. Nutné budou také investice do
doprovodné infrastruktury (zejména pro volnoCasové aktivity), aby se zvysSila kvalita bydleni
V jizni ¢asti Brna. "Ceny klesly na vuroven pred dvéma lety, kdy se paneldky nabizely za stejné

penize jako nové byty z developerskych projektii," informuje Jifi Fajkus z brnénské realitni

kancelafe Real Spektrum.

Podle néj je dobfte, ze tato "nezdrava a nelogicka situace skoncila, cenové niizky se oteviely a

vznikl zdravy rozdil mezi star§imi panelovymi a novymi cihlovymi byty.

Primérné ceny bytii v Brné se nyni pohybuji od 35 do 45 tisic korun za metr ctverecni. Je
velky rozdil, zda si pofidite byt v cihlovém dom¢, nebo panelovém. V paneldku zaplatite
0 vice nez dvacet procent méné. Zlevnéni ¢i urcité slevy nelze ocekavat v oblasti novych

panelovych domi.
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6.3 Charakteristika bydleni v Ostravé

Také v Ostrave, jako v piedchozich dvou méstech, je z hlediska ceny bydleni dilezity
pfevazujici typ zastavby, dopravni obsluznost uzemi, charakter okolniho prostiedi a troven
sluzeb. Ostrava je primyslovym meéstem s fadou velkych, hlu¢nych a Spinavych provozi,
proto je ve mést¢ pro cenu bydleni rozhodujici také vzdalenost od téchto primyslovych
zavodu. Ostrava jako jedina ze zkoumanych mést neni napojena na dalni¢ni sit’. Dalnice D 47
se teprve stavi a jeji otevieni je napldnované na rok 2010. Jiz v soucasnosti ale vystavba této
dalnice ovliviiuje ceny pozemkul v jeji blizkosti. Na ceny bytli a pozemkii ma vliv rovnéz
vystavba primyslovych zon, které nabizeji nové pracovni ptilezitosti. Primérné ceny bytt za
jednotliva katastralni izemi Ostravy (piil. 12) byla ziskdna ze stranek internetového deniku
Dnes, tak jako za mésta Prahu a Brno. K hodnoceni bytové situace uvniti mésta byla dale
pouzita administrativni mapa mésta Ostravy (pfil. 13) a obecn¢ geografickd mapa mésta (pfil.
14), ktera slouzila k ur€eni ptevazujiciho typu zastavby, lokalizaci velkych primyslovych
zavodli a zhodnoceni stavu zelené¢ ve mést€. Dopravni situace ve meést¢ a dostupnost
jednotlivych casti mésta byla hodnocena pomoci tdaji o tramvajovych, trolejbusovych a
autobusovych spojich dostupnych na internetovych strankdch Ostravského dopravniho

podniku.

Do nejdrazsi cenové oblasti mésta Ostravy lze zatadit katastralni uzemi Poruba, Poruba-
sever, Nova Plesna a Stara Plesna. Priimérna cena standardniho bytu se zde pohybuje od
1 550 000 K¢ do 1 570 000 K¢. V Nové a Staré Plesné pievazuje zastavba rodinnych domkt a
na vétsing izemi Poruby se nachézi sidlisté. Na rozdil od vétsiny ostatnich sidlist v Ceské
republice je architektura Porubského sidlisté¢ ovlivnéna socialistickym realismem . Sidlisté
bylo postaveno v padesatych letech minulého stoleti, v dobé rozsifovani zavodi tézkého
prumyslu na Ostravsku a mélo se stait novym centrem mésta. I proto byla vybrana oblast,
ktera neni poddolovéna a ktera ma vhodné mikroklimatické podminky. Taky Groven sluzeb je
v Porubé vyssi nez na ostatnich sidlistich. K vyhodam této cenové oblasti dale patii to, Ze se
zde nenachazeji zadné vétsi primyslové zavody a p&€kné okolni prostiedi nabizi fadu
zajimavych mist pro volnocasové aktivity. Spojeni do centra mésta je z Poruby velice dobré,
do Plesné jezdi autobusy zhruba v 30ti minutovém intervalu. Ceny v této oblasti vyrazné

rostou a lze oCekavat, ze podobny trend bude pokracovat 1 v budoucnosti nebot’ zdpadni Cast

” Umélecky smér oficidlné schvaleny Ustfednim vyborem Komunistické strany SSSR, ktery ma oslavovat
Uspéchy prostych lidi (déInika).
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Ostravy ma velkou vyhodu z hlediska bydleni - pékné prostiedi - a bude i nadéle preferovana
lidmi, ktefi chtéji kvalitn€ bydlet a mohou si dovolit do pofizeni bytu ¢i domu vice investovat.

Dalsi cenova oblast je tvofena dvéma podoblastmi. Prvni piedstavuje centrum mésta a jeho
okoli, které tvoii katastralni uzemi Marianské Hory, Moravska Ostrava, Muglinov, Privoz
a Slezska Ostrava a druhd podoblast je tvotfena katastralnimi izemimi Krasné Pole, Nova
Béla, Polanka nad Odrou, Proskovice a Stara Béla, které¢ lezi pfevazné na jihozapadnim
okraji Ostravy. Primérné ceny bytl se zde pohybuji od 1 510 000 K¢ do 1530 000 K¢.
V centralni oblasti na levém biehu Ostravice pievazuje kompaktni zastavba méstského typu a
na pravém bichu feky, ve Slezské Ostravé a Muglinové mizeme najit pirevazné rodinné
domky. V severni ¢asti Marianskych Hor a Pfivozu se nachazeji primyslové zavody , ale
zelenych ploch. Atraktivita oblasti spo¢iva pfedevsim v jeji centralni poloze, nachazeji se zde
vSechny diilezité urady, a také v dobré vybavenosti sluzbami. Ceny v oblasti v soucasnosti
rostou a tento trend lze ocekavat i v budoucnosti, nebot’ se pocita s rozSifenim centra mésta
(byty, obchody a kancelatfe) do byvalého aredlu dolu Karolina, a tudiz zatraktivnénim této
¢asti mésta.

Na jihozapad¢ Ostravy a v Krasném Poli pfevazuji v zastavbé rodinné domy. Jde 0
oblasti, které jsou v ramci ostravské hromadné dopravy hute dostupné. Obyvatelim mistnich
casti se vyplati mit vlastni auto. Pfednosti této oblasti je vSak p&€kné okolni prostredi
S dostatkem zelen¢ a dostatecnd vzdalenost od velkych primyslovych zavodl, které jsou
situované prevazné ve vychodni Casti Ostravy. V soucasnosti zde rostou piedevSim ceny
stavebnich pozemkii a vzhledem k neklesajici poptdvce lze ocekavat podobny vyvoj i
Vv nasledujicich letech. Do této oblasti se st€huji lidé, ktefi chtéji bydlet ve vlastnim domé,
nabidka standardnich bytl se v této oblasti téméf neexistuje. Mozny nartst cen v Nové a Staré

Bél¢ je spojen také s vystavbou prumyslové zony Hrabova na jihu mésta.

Dalsi cenovou oblast tvoti katastralni tizemi Martinov ve Slezsku, Pustkovec, Svinov a
Trebovice ve Slezsku. V zéastavbé prevazuji rodinné domy misty doplnéné o bytové domy.
Uroven bydleni ¢asteéné snizuje vysoké staii domovniho fondu, Svinov mé nevyhodnou
polohu v zaplavovém Uzemi a v Ttfebovicich se nachazi ¢ernouhelna tepelna elektrarna.
V okolnim prostfedi se nachdzeji vétSinou pole, chybi méstskd zelen. Dopravni spojeni je
poméme dobré, ve Svinoveé lezi jedno z hlavnich ostravskych nadrazi a konci zde tada

autobusovych linek obsluhujicich okolni méstské obvody a vesnice pobliz Ostravy. Cenovée se
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tato oblast fadi mezi primérné ostravské oblasti a také v dal§im vyvoji nelze ocekéavat prudké
zvySovani cen bydleni.

Do dalsi cenové oblasti lze zaradit katastralni tzemi Dubina u Ostravy, Hrabuvka,
VySkovice u Ostravy, Zabreh nad Odrou, Hrabova, Vitkovice, Zabieh-Hulviaky a
Zabreh-Vitkovické Zelezarny. Ceny bytli se zde pohybuji v priméru mezi 1 290 000 K¢ az
1330 000 K¢. Pro tuto oblast je charakteristicka pievazujici sidlistni zastavba a lokalizace
velkého primyslového zavodu Vitkovickych zelezaren v severni ¢asti oblasti. VétSina sidlist’
V této oblasti byla stavéna v padesatych a Sedesatych letech minulého stoleti, takze trpéla
nedostatkem zelené, nizkou vybavenosti sluzeb a zdstavba byla pomérn¢ kompaktni. Prestoze
se V poslednich letech zlepsila situace s vybavenosti sluzeb, stale bude nutné investovat
nemalé finan¢ni prostiedky do regenerace bytového fondu, ktery je velice zanedbany, a také
do zkulturnéni okolniho prostfedi. Vyhodou této oblasti je dobré dopravni spojeni s okolim a
blizkost Bé¢lského lesa na jihu oblasti. Z hlediska budouciho vyvoje cen bytl sehrava
dialezitou roli primyslova zona Hrabova, ktera jiz v soucasnosti ovliviiuje rdst cen byt
pfedevSim v Dubiné u Ostravy.

Do ptedposledni cenové oblasti spadaji katastralni uzemi AntoSovice, HoSt’alkovice,
Koblov, Lhotka u Ostravy a Petfkovice u Ostravy nachazejici se na severu Ostravy. Ceny
bytli se zde pohybuji okolo 1 280 000 K¢&. V zastavbé prevazuji rodinné domky. Nevyhodou
oblasti je bariéra v podobé primyslového pasu, ktery ji oddéluje od centra Ostravy. Tento
primyslovy pés tvofi Moravské Chemické zavody, Cisticka odpadnich vod, dvé vlakova
nadrazi a také chemické zavody v HruSové€. Spolecné s nizSi dopravni obsluZnosti a nizsi
vybavenosti izemi sluzbami jsou ceny byt v této oblasti pomérn€ nizké. V posledni dobg, se
zménou spotiebnich navyku lidi, se situace za¢ind ménit. Oblast je vniméana jako pomérné
levna cesta k vlastnickému bydleni (domek se zahradkou) a vétSina lidi, ktera se sem st¢huje,
vlastni auto a za praci a sluzbami dojizdi do centra mésta. Ceny bytli a domu v této oblasti
pomérné vyrazné rostou a podobny trend lze oc¢ekavat i v budoucnosti, nebot’ na hranici
tohoto izemi povede dalnice D 47.

Posledni cenovou oblast tvofi katastralni uzemi Bartovice, HeFmanice, Michalkovice,
Radvanice, HruSov, Kuncice nad Ostravici, Kunci¢ky a Nova Ves u Ostravy. Standardni
byt se zde da pofidit v priméru za 1 070 000 K¢ az 1 170 000 K¢&. V zastavbé pievazuji opét
rodinné domky, ale kvalitu bydleni této oblasti, pfedevS§im na jihu, snizuje lokalizace velkého
prumyslového zavodu Nové Huti. Dal$i nevyhodou oblasti je pomérné zanedbany domovni
fond a niz8i dopravni obsluZznost. V okoli je ale dostatek zelené. Ceny byt v této oblasti

rostou a nadale 1ze vyraznéjsi rast cen bydleni oc¢ekdvat v mistech, ktera lezi dale od Nové
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Huti za ptfedpokladu, Ze se bude investovat do oprav domovniho fondu. Zvlastnim pfipadem
je katastralni izemi Nové vsi u Vodarny, kde jsou ceny bytd nizsi nez v okolnich oblastech.
To je zplisobeno tim, ze na izemi Nové Vsi se nachdzi pomérné¢ malo domi, celé tzemi se
nachazi v zatopové oblasti a také lezi v blizkosti Cernouhelné tepelné elektrarny ve
Ttebovicich. Ceny bytli zde rostou primérnym tempem.

V téchto dnech se architektura opét méni, misto byvalé koksovny v Karoliné¢ pokréuje
vystavba obchodné — zébavniho centra. Tato vystavba ma i své odpurce napt. Martina
Nahlovského ,, Myslim, Ze je Skoda vrazit na Novou Karolinu velky obchodak, ktery tam bude
Jjako vied. Chybi mi tady mensi davky kvalitnéjsi architektury, citlivejsi pristup. * Podotkl na
toto téma.

Dal$im tkolem do budoucna si Ostrava podle vize architekta Davida PriSe dala
,,odstranéni bariér v podobé ctyrproudych komunikaci, které centrum odrezdvaji od okoli,
zastavba by se méla zahustit, po lepsim vyuziti vola nabrezi Ostravice. Ulice musi byt jako
vidkna, kterymi pulzuje Zivot. «r4

Potfebnym projektem Ostravy je také vystavba polyfunkéniho domu s 15ti kvalitnimi
byty a dvoupatrovou cukrarnou, kterd Ostravé chybi. Vystavba by méla byt hotova do I.
ctvrtleti roku 2011.

6.4 Srovnani mést

Z analyzy cenovych oblasti vybranych mést vyplyva, Ze nejdraz$i cenovou oblasti
nemusi byt vzdy centrum meésta a také neplati, Ze by cena byt rovnomérné klesala se
vzristajici vzdalenosti od stfedu mésta. Do ur€ité miry toto tvrzeni plati pro Prahu, kde se
nejdrazsi byty opravdu nachazi v centru mésta a hodnota standardniho bytu se zde pohybuje
nad 4 mil. korun. Prazské centrum je atraktivni lokalita s udrzovanym bytovym fondem, kde
se i v soucasnosti stavi nové byty. Cenu bytd zde navic vyrazné zveda i poptavka ze zahranici.
V Brn¢ se nejdrazsi byty nenachéazeji pfimo v centru, ale v severozapadni oblasti mésta. Cenu
byt v centru mésta snizuje nizka kvalita a neudrZovanost bytového fondu. V severozapadni
Casti mésta se da pofidit standardni byt kolem 2,4 mil. K¢ a vysoké ceny byti jsou zde diky
ptevazujici zastavbé rodinnych domi v pékném prostiedi s dostatkem zelené. Také v Ostraveé
nejsou nejdrazs§i byty pfimo v centru meésta, i kdyz centrum meésta je druhou nejdrazsi
cenovou oblasti. Draz§i byty se nachazeji v severozapadni Casti meésta, ktera je dostatecné

daleko od primyslovych zéavodi, ale piesto dobfe dopravné napojena s centrem mésta.

" http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/podpory-bydleni/jak-na-zelenou-dotaci/
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Standardni byt zde lze potidit za 1 550 000 K¢. Také okolni prostiedi je v této Casti Ostravy

peknéjsi nez ve vychodni ¢asti mésta.

Ve vsech popisovanych méstech se nachdzeji panelova sidliste, kterd byla budovéna za
minulého rezimu. Piestoze maji mnohé rysy spolecné, nelze fici, Ze jsou vSechna stejna.
Prazska sidli§té vynikaji svoji rozlohou. Sidlisté Jizni mésto je nejvétsim sidlistém v Ceské
republice. Primérné cena prazského bytu na sidlisti se pohybuje kolem 3 mil. K¢. Stejny byt
vV Brné lze pofidit za 2 mil. K¢ a v Ostravé za zhruba 1,3 mil. K¢. Vétsina sidlist’ byla
budovana bez doprovodné infrastruktury jako jsou obchody nebo Skoly. Chybéla parkovaci
mista a okolni zelen. Od roku 1989 se situace hodné zlepSila, byly postaveny obchody,
opravuji se panelové domy a provadi se celkova regenerace sidlist. Vzhledem k celkové
rozloze panelovych sidlist' vSak bude nutné pokraCovat s t€émito pracemi i v budoucnosti.
Pon¢kud odliSnym sidlistém je sidliSt¢ Lesnd v Brn€ a v Ostravé sidlist€¢ v Porubé. Obé
sidlist¢ byla budovana s dostateCnym prostorem mezi jednotlivymi bytovymi domy a
dostatkem zelenych a odpocinkovych ploch. Nechybi zde ani obchody a parkovaci plochy.
Lepsi kvalité bydleni odpovidaji také vyssi ceny bytl. V Ostravé patii ceny bytt v Porubé

K nejdraz$im ve mésté.

Také u nejlevnéjsich cenovych oblasti vybranych mést zjistime, Ze za niz§i ceny bytl
v téchto oblastech nemohou stejné faktory. V Praze se nejlevngj$i byty daji pofidit
Vv katastralnich uzemich, kterd lezi na okraji mésta. Nizké ceny bytli jsou zde predevsim diky
hor$imu dopravnimu spojeni s centrem mésta. Standardni byt se zde da potidit za 3 mil. K¢.
Brno ma dopravni systém mésta velice dobry, a proto tento faktor nebude hrat tak velkou roli
v diferenciaci ceny bytll ve mésté. Nejlevnéjsi brnénskou lokalitou z hlediska ceny bytl je
jizni oblast mésta. Ceny bytl se zde pohybuji mezi 1,8 a 1,9 mil. K& Niz8i ceny byt zde
ovlivituje kvalita okolniho prostiedi. Nachazi se zde fada primyslovych arealli, dalnice D1 a
D2 a také moznosti rekreace jsou omezené. V Ostravé se nejlevnéjsi byty nachdzeji ve
vychodni ¢asti mésta, coz je dano kombinaci né€kolika faktori. Rozhoduji je lokalizace
velkého primyslového zdvodu — Nové Huti, ktery negativné ovliviiuje kvalitu okolniho
prostiedi. Tato oblast ma také horSi dopravni obsluznost a zanedbany domovni fond.

Standardni byt se zde dé potidit 1 za 1 mil. K¢.

Z vySe uvedené charakteristiky a srovnani jednotlivych mést vyplyva, ze 1 kdyz
diferenciaci cen bydleni v ramci mést ovliviiuji podobné faktory, jejich vliv nemusi byt stejné

silny. Nelze proto fict, Ze cena bydleni tmérné klesa s rostouci vzdalenosti od centra mésta
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nebo Ze na sidlisti jsou vzdy niz$i ceny bytl. Je nutné podrobné zkoumat situaci v kazdém

méste a prihlizet k dané kombinaci faktort, které ve mésté plisobi.

7 UVAHY NAD MOZNOU UPRAVOU V OBLASTI BYDLENI A
REGULACE NAJEMNEHO

7.1 Uvahy nad moznostmi deregulace a komparace se
stavajicim stavem

Regulace najemnich vztaht slouzi primarné k ochrané¢ najemci, ktefi maji v ndjemnich
vztazich slabsi ekonomické postaveni. Cely systém je vystaven na principu zmirfiovani
nedostatki trzniho prostfedi a ma vyrazny socialni dopad. Samo o sob¢ se neda hovofit o tom,
7e uréovani cen najmu pravni predpisy mé negativni vliv na rozvoj spolecnosti. Jde o takovy
nastroj bytové politiky, ktery je pfednostné vytvofen k ochrané podstatného poctu jednotlivca
a tedy zarucuje jakysi minimalni standard pro udrzZeni socidlni pnuti, které by mohlo ve

spole¢nosti nastat prudkym zvySovanim cen v oblasti ndjemného.

Jak je pojednano vyse, je tento pfistup k ochrané¢ najemct vystaven na levicovém
politickém svétondzoru. Kontroverze mezi levicovym a pravicovym systémem ptichazi v tom
momentu, kdy diskuze sméfuje k otazkdm vyznamu trhu v moderni spole¢nosti. Jde
piedevsim o to, jak dokaze trh zvladnout specifika prostfedi bydleni a tak nevystavit mnohé
jedince neptiznivym socialnim dopadi. Trh totiz pfinasi potencidlné mnoho rizik, které
nejdou ovéfit Zadnym empirickym zkoumanim, natoz pak pfedpoveédét riizna selhani s vySsi
urcitosti. Ostatné to Ze trh neni ve velké vétSin€ komodit dokonaly, je obecné uznavané
paradigma. Na druhou stranu, pravé vira v samoregulaci trhu je hlavni silou postoje liberalt.
Pravé jako protipdl liberalismu vznika politika socialniho statu, kterd ve svém programu bud’
siln¢ akcentuje ochranu v najemnich(a jinych) vztahi a stoji na postulatu, Ze na nedostatky

trhu je tieba reagovat preventivne.

V ramci diskuze jak regulaci ndjemného nastavit, tak aby vyhovovala danym okolnostem,
je obtizny problém. Hlavni otazkou neni ,,co udélat?*, ale ,,jak to udélat?*. Na prvni otazku je
odpoveéd’ jasna. Jedinou cestou, a tedy odpovéd na otazku ,,co?“, piestavuje deregulace

najemného.

Ale otazkou zasadnéjSiho vyznamu je jak tuto deregulaci provést. Neexistuje jednotny
postup, ktery by se dal k této situaci ptifadit. V odborné vetejnosti existuje diskuze, kterd se
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snazi na danou otazku snazi odpoveédét nebo aspon nastinit hlavni rysy feseni. Inspiraci pro
budouci systém jsou i zahrani¢ni modely, které rovnéz funguji na riznych principech. Na

tomto misté je tedy vhodné zminit nékolik diskutovanych modelt.

o Uplna a narazova liberalizace najemniho sektoru
e Privatizace obecniho bytového fondu a iprava institutu najemni smlouvy

e Zavedeni systému druhé generace regulace s postupnou deregulaci

Kazdy z téchto systémull nabizi jiny pohled na danou problematiku. Je to prave otdzka
vztahu trhu a statni bytové politiky. Jde o to v jakém poméru by mély byt tyto dva, do urcité
miry konkurujici si principy fizeni bydleni, vyvazeny. Zda ma byt bytova politika
komplementarni a subsididrni k trznim principtiim nebo tomu ma byt naopak, ptipadné jestli
zvolit aktivnéjsi kooperaci statniho a trzniho principu. V Zadném ptipad¢ nelze vyvodit zavér,
ze by jeden systém mél dominovat na ukor druhého. Jestlize by doslo k ptevladnuti statni
bytové politiky a statnich regulaci, vedlo by to pfimo k situaci podobné v letech 1948 az
1989, coz je pristup neslucitelny s demokratickym a modernim statem. Na druhou stranu by
viak pievladnuti trzniho systému mélo za nasledek rezignaci statu na socialni politiku™ - stat
by mél poskytovat minimalni spolecensky standard prosazovanim svych cili a politiky. M¢l
by to tedy byt systém provazany s ostatni aktivitou statu a dal$ich subjektt na trhu. Stat
vytvaii komplexni statni politiku, ktera ma vzdy Gzké navaznosti na dalsi heterogenni aktivity
a jeji konsekvence byvaji obrazn¢ vyjadieny jako spojité naddoby. Pro uspéch jedné akce
zavisi uspéch akce jiné. V nemalé mife hraje dilezitou roli pfistup vetejnosti ¢i jednotlivet

(vefejné minéni), kterych se opatteni tyka.

7.1.1 Uplny piechod k trznimu prostfedi a liberalizace najemného

Uplna liberalizace je obvykle typickou metodou deregulace nabizena liberalnimi hnutimi a
stranami. Jako zékladem pro tuto koncepci je tvrzeni, Ze trh je samoregulacni a jen on muiZe
nastolit pfiznivé Zivotni podminky. Je to také odraz klasické liberdlni teorie, ze stait ma byt
pouze minimalnim’® a ma vytvaren jen ty nejnezbytnéjsi pravidla chovani. Liberalizaci se

rozumi v tomto piipad€ jak uplné uvolnéni cen, tak i1 snaha o co nejpfistupnési trh

7 socialni politika statu je Uzce provazana s bytovou politikou. A to jak v cilech, tak v nastrojich. Socidlni politika
statu je obvykle postavena jako zdklad, od které se bytova odviji. Do urcité miry lIze ale tvrdit, Ze socialni politika
je pouze odrazen ostatni ¢innosti statu a nepfimo na ni tak reaguje, tak Ze vytvari jakousi zachytnou sit.

’® Tzv. noénim hlidagem.
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s nemovitostmi a byty. Tato koncepce klade vysokou odpovédnost na jednotlivce, ktery je
sdm odpoveédny za svlij osobni status ve spolecnosti. Deregulace se projevuje pak jako co
mozna nejrychlejsi piechod k trhu s byty v tom nejklasiétéjsim pojeti. Cenovou deregulaci
doprovazi také deregulace pravni, coz vlastné neznamenda nic jiného nez to, ze veSkeré

najemni vztahy maji byt postaveny na smluvnim konsenzu.

7.1.2 Deregulace cenova

To znamend Gplné upusténi od jakychkoliv zasahti do tvorby cen na trhu, které ma podle
tohoto pfistupu za nasledek degradaci vlastnickych prav a deformaci trhu jako takého. Novy
piistup ma stabilizovat situaci na trhu. Vyse najemného by se méla zvysit podle trznich
pravidel. OvSem tim se také zvySuje tlak na jednotlivce 1 domacnosti, aby vyuzivali pouze
svych realnych moznosti k zajisténi bydleni. Realné moznosti v§ak mnohdy neodpovidaji
poptavka po bytech mén¢ nakladnych. Prakticky tak dojde k vétsi cenové diferenci regioni a
byt podle jejich atraktivity’®. Pokud je totiz cena regulovana, lokalita nebyva ve vysi najmu
striktné zohlednéna. V ramci pIn€ deregulovaného najmu by pak rozdil mohl ¢init az nasobky
puvodni ceny. Kromé vysoké diferenciace je tieba zdtraznit, ze by vSechny najemné dosahly
vySe trzni ceny ve velice kratkém obdobi. Nésledek celkového zdraZzeni by ale nemélo
navaznost na realny rist mezd ¢i Zivotni urovenl a aplikaci takové teorie je nezbytné tfeba
konfrontovat s realitou. Pravé zde totiz dochazi k hlavnim koncepénim problémam. Typickym
problémem je, ze v bytech s regulovanym najemnym bydli hlavné vétSina lidi starSiho ¢i
diichodového véku. Ti obvykle obyvaji centra mést. V dlsledku pfimé liberalizace by mohlo
dojit k tomu, Ze by tito lidé museli opustit svoje byty a hledat byty v méné atraktivnich a tedy
okrajovych lokalitich mést. ZatéZ trzniho najmu by pro né nebyla finan¢n¢ zvladnutelna.
Ptitom okolnosti jako zména mista bydleni a st€hovani jinam je pro tyto lidi velkym osobnim
nakladem. Protiargumentem je naopak to, ze deregulace ztratila socidlni aspekt a v bytech
Vv nichz se plati regulované najemné neziji lidé, kteti by takovou ochranu pottebovali. Obecné
lze ale fici, Ze ptfesna predikce vyvoje cen je v celku nemozna, jen do urcité miry
piedpokladana. Nejveétsim problémem a zaroven slabinou tohoto systému je to, Ze by mohl
vygenerovat celou fadu nepfiznivych spolecenskych a socialnich dopadi pro ridzné

znevyhodnéné jedince. Ze socidlniho pohledu je to situace neakceptovatelnd. S vytvorenim

77 U3 v posledni dobé Ize pozorovat ve spole&nosti takovy jev, e se mnoho domécnosti snaZi o sménu svého
bytu mensi v disledku jednostranného zvysovani ndjemného. Chtéji se tak vyhnout situaci, Ze v pribéhu
zvySovani najemného budou schopni viechny ndklady na bydleni. Mensi byt samoziejmé prinasi mensi naklady.
78 Typickym ptikladem jsou centra a periferie mést.
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zaruk se totiz nepocitd. Hlavni odpovédnost spociva na jednotlivci, ktery se o sebe musi

postarat.

7.1.3 Privatizace bytového fondu
Sam tento postup netvoii alternativu k ostatnim zptsobum deregulace ndjemného, ale
spise ho doplnuje. Privatizace bytového fondu ma jasné liberalni podklad. Z divodu moznych

vyznamnych disledkti zatazuji vSak tento postup jako samostatny.

Privatizace se uplatnila na pocatku 90. let ve vétSin¢ zemi Vychodni a Stfedni Evropy
s vyjimkou Polska a Ceské republiky. Nejvétsi rozmach nastal v dobé po roce 1989, ktery
pfedznamenal novy vyvoj v ndjemnich vztazich. Privatizace méla za cil pfevést byty ¢i domy
ze statniho, pfipadn€ obecniho vlastnictvi do vlastnictvi obcanil, disledkem cehoz prestal byt
stat (a obce) jednim z hlavnim pronajimatelll. Timto de facto byla opusténa regulace a dohled
staitu nad bydlenim a celkové jeho aktivni vliv na rozvijejici se trzni prostiedi. V téchto
zemich doslo k prevedeni 31% bytového fondu do vlastnictvi jednotlivetl béhem 5 let”. Coz
znamena, Ze tyto transakce tvofily az nékolik desitek procent hrubého domaciho produktu.
Nedostatkem této metody je, Ze byty jsou obvykle prodavany pod trZzni cenou. Stat
nemiize poptavat cenu realnou. Ta by totiz zpusobila Uplné selhani privatizace nebot
potencidlni kupujici by nedisponovali dostate¢nymi finan¢nimi prostiedky. Nizkymi cenami a
rychlym pfevodem majetku se ale zarovenl vytvari korupéni prostiedi. Ceny se sice vytvareji
vrchnostensky (privatizace je obvykle upravena zdkonem), ale vychazi se také z toho, Ze stat
nemuze tento postup postavit na plné navratnosti, ¢imz se celd privatizace stava pro stat
netnosnd. Sam prodej pod cennou ma za disledek degradaci vlastnickych prav. Takové
zasahy maji pak kone¢ny vliv na rozpocty obci, které nemovitosti vlastnily nebo se alespoil
nachazely na uzemi obce a bez privatizace by snimi mohly naklddat v rdmci vykonu
samospravné pusobnosti. Také z dlouhodobého hlediska je takovy postup zatézi pro veiejné
rozpocCty. Konsekvence prodeje byt do vlastnictvi ekonomicky slabym nédjemctim znamena
to, ze ti pozdéji nebudou schopni dostatecné financovat udrzbu bytového fondu, ke kterému
bude takto nechtén¢ delegovan stat. Dodate¢né programy pak dlouhodob& znamenaji
nekoncepcni politiku, kterd by stézi obhdjitelna jako legitimni. Podle mého ndzoru je problém
S jeji implantaci uz jenom proto, ze je tento privatizacni proces odiivodnitelny jen v piipadech

rané transformace ekonomiky. Nefesi totiz stavajici regulaci cen v jinym bytech neZ statnich a

7 Ktetek, S. a kol. Deregulace najemného v CR : sbornik textd mladych konzervativcd. Praha : Oeconomica,
2005, s. 13.
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vytvareji socialni nerovnost mezi jednotlivci, jelikoZ jen néktefi méli moznost profitovat
z privatizace. Nete$i také fakt, ze pfiliSnou podporou vlastnického bydleni a prodejem
statnich byt se vytvaii situace, kdy mizi financné¢ dostupné socialni bydleni, jehoz hlavnim
zprostiedkovatel je stat. Vyhodou se pak jevi to, Ze stat prestava byt z jednim z hlavnich
pronajimatelii a byty v bytovém fondu jsou tak pln¢ odevzdany soukromému trznimu sektoru
a to jasn¢ prispiva k vytvareni kvalitnéj$i prostfedi na trhu s nemovitostmi. Proces samotné
deregulace najjemného je pak jenom pouze fakultativni doprovodny jev, na ktery stat mize ale
nemusi pristoupit. Vzhledem k tomu, Ze privatizaci stat prestdva byt aktivnim ucastnikem na

trhu s bydlenim, je logické, ze politiku regulace cen ¢asto opousti.

7.2 Regulace najemného druhé generace

Regulace ndjemného druhé generace formalnd navazuje na prvni generaci® Prvni
generaci regulace ndjemného je mozné vysledovat v Ceské republice a Polsku, zatimco
regulaci ndjemného druhé generace Ize najit ve statech Zapadni Evropysl' Prvni generace se
vyznamné od té druhé odliSuje. Prvni generace cenové regulace je vytvafena na zaklade
jednoho ze tii t&chto mechanismi®*
A. nominalni zmrazeni najemného
B. vyvoj nominédlniho ndjemného, jez vede k poklesu redlného ndjemného

C. vyvoj nominalniho ngjemného, ktery vede k poklesu realného najemného nebo kdy

zOstava nominalni ndjemné hluboko pod Grovni trzniho najemného

V piipadé Ceské republiky je nejvystizngjsi model v podob& pismena C. Najem se
nominalné zvysSuje pomoci rtiznych obecné zavaznych predpisti. Nominadlné proto, Ze se
zvySuje pouze o urcitou ¢astku, kterd ale nema realny koeficient nartistu. Ngjemné tak ziistava
pod hranici trzniho ndjemného a tady realného. Rozdil redlného a nominalniho najemného je
pak obvykle divodem ke stietu zajmovych skupin, které se snazi udrzet cenu nemovitosti CO
mozné nejnizs$i nebo pravé nejvyssi. Rozhodujici roli v tomto vztahu mé stat, kdyz vydava

obecné zavazné predpisy, kterymi tyto ceny piimo ovliviiuje. Principlim a realité uplatiovani

¥ Tento zplsob deregulace najemného se z praktického hlediska jevi jako ten, ktery p¥ijme Ceska republika
tudiz se ji vénuji vice neZ predchozim dvéma metodam deregulace.

# Regulace je uplatiiovana predevéim v Rakousku, Némecku, &asteéné Svycarsku. Jde vlastné o zemé, které
vychazi z némeckého kontinentalniho pravni vlivu, kterym je ovlivnéna samozfejmé i Ceska republika.

¥ Kietek, S. a kol. Deregulace najemného v CR : sbornik textt mladych konzervativcd. Praha : Oeconomica,
2005, s. 13.
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vztahll vyplyvajici z regulace najemného prvni generace je vénovana podstatnd ¢éast této

prace, ktera odrazi praxi v Ceské republice a situaci na trhu s bydlenim.

Naopak jako regulaci njjemného druhé generace lze definovat jakoukoli regulaci, ktera je
rozdilna od definici v bod& A, B & C . Tato forma regulace ma v riznych statech, kde se
uplatfiuje, rizné formy. Muze se jednat nejcastéji o formu regulace ziSku z nemovitosti, ¢i
regulace cen kopirujici trzni ndjemné. Nejvystiznéji lze fici, ze systém regulace najemného
neni regulaci v klasickém slova smyslu, tedy pokud hovofime ve srovnani s regulaci prvni
generace, ale jde spiSe o vytvoreni urcité ochranného mechanismu nad sjednavanim cen
nemovitosti a samoziejm¢ ngjmi. Tato regulace nemé aktivni ulohu, jako je tomu nyni
v Ceské republice, ale spise udava legislativni ramec. Vytvaii spise logicky systém ochrany
najemct proti excesum trhu ¢i vysokym cendm nemovitosti a zaroven zarucuje vlastnikiim
domil trzni a tedy pfirozeny zisk z nemovitosti. Je to jakysi kompromis mezi liberdlnim
pfistupem s vytvofenim socialniho ramce v ptipad¢ selhani trhu.

Na tomto misté vSak vyvstava otazka, zda neni praktické misto dalsi regulace zavést
systém plné liberalizovany, kdyz dosavadni regulace piinasi systémové problémy. Na tuto

otazku se nabizi n€kolik argumentt.

1.Regulace ma v prvni fad¢ zabranit, aby pronajimatel nemohl pozadovat vyssi najemné
nez trzni. S odkazem na vySe uvedené zvlaStnosti trhu a osobni pohnutky jednotlivch  py
mohl pronajimatel poZadovat cenu vys§i neZ trzni a tak zneuZivat situace ve svij
prospéch.

2. Cilem neni ochranit jen nové najemniky, ale i ty stavajici. Hlavnim ucelem je poskytnout
ochranu proti takovym vliviim jako jsou vykyvy trhu, rist cen, atp. Tento zasah ma do
urcité miry podobu jakési mutace socialni politiky, kdy stat zavadi plo$né standardy pro
bydleni, ov§em tentokrate bez diskriminac¢niho zékladu.

3. Systém je pruzny, dokdze reagovat flexibilné na redlnou situaci. Principidlné¢ se dokaze
pfizpusobit jak rychlé liberalizaci, tak regulaci prvni generace. Stoji jakoby mezi t€mito
systémy. V piipadé¢ nutnosti lze dany systém adaptovat relativné rychle, pokud to

vyzaduje naléhava situace.

v o v.v

® Jak je vidét, regulaci ndjemného druhé generace je nejvystiznéjii definovat spise negativné. Pozitivnim
vyCtem lze stéZi poskytnout vyCerpavajici obsah tohoto typu regulace.
# Argumenty jako tfeba osobni vazba k mistu, vysoké transakéni naklady, specifikum samotné nemovitosti maji
bezpochyby vliv na tvorbu ceny, které se tak mlze projevit na vyssi hodnoté nez je hodnota trzni, zvlasté pak
pokud pronajimatel témito znalostmi disponuje, vysi ndgjemného tak ucelové zvysi ¢i zvysSuje.
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Z vyse uvedeného je jasné, ze pristup druhé viny, resp. generace regulace nemd ambice
pfimo regulovat vySi cen a zasahovat do smluvni svobody jednotlivcil, ktefi sjednavaji
najemni smlouvy a ani nikterak zasahovat do fungovani trhu. Stat tak pIné respektuje trzni
prostiedi a zaroven nerezignuje na principy socidlniho statu. Tento piistup totiz stavi na
vytvofeni ur¢ité konstrukce, ktera ma pouze nastolit zédkladni pravidla fungovani sjednavani
cen a nastavit pfitom pruzné limity, které budou nepfestupitelé. Do urcité miry Ize toto
dokumentovat na z. ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisu, ktery jak uz je
zminéno vyse, upravuje zakladni korek¢ni normu pro sjednavani cen v § 2 odst. 3. Toto
ustanoveni ma pouze omezeny dosah, chrani sice ekonomicky slabsi na trhu, ale pouze proti
ziejmym excestim. Regulace druhé generace by ale méla vytvofit spjatéjsi systém, ktery bude
na této normé stavét a dale ji rozsifovat. Naptiklad pii sjedndvani vySe ndjemného by nebyl
najemce chranén pouze proti ziejmému nadhodnoceni nemovitosti ¢i bytu, kterou uplatiiuje
pronajimatel z vyhodnéjsi pozice, ale mozna budouci ochrana by se vztahovala i na sjednany
najem, ktery by piekracoval najem trzni. Z urcitych hledisek je samoziejmé problém nastavit
prave tyto limity, které by urcité vyvolaly Sirokou diskuzi®.

Dale je problém se samotnym piechodem zregulace prvni generace regulace na
druhou generaci. Tato otdzka vyvolava samostatnou diskuzi, kterd na prvni pohled nesouvisi
s regulaci druhé generace. Ale to je jen prvni dojem. Piechod k systému druhotné regulace je
jaksi zakomponovan v kodu tohoto systému. Sama existence regulace totiz popirad jakékoliv

nahlé liberalizovani cen. V praxi by bylo obtiZzné si pfestavit systém v Casové linii:

Regulace prvni generace — Nahla liberalizace systému — Regulace druhé generace

vvvvv

Regulace prvni generace — Postupna liberalizace systému —» Regulace druhé regulace

Neni tfeba koncepcné uvazovat nad zménou vypoveédnich diivodi se soudnim ptivolenim,
které v podstaté naplnuji vSechny podstatné problémy, které mohou ve vztahu pronajimatel a
najemce vzniknout. Jedinou problematickou otdzkou mohou byt tzv. bytové naihrady86
upravené v z. €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich predpisi, §§ 712 az 714.

Je otazkou, zda je spravedlivé pozadovat po pronajimateli, aby zajiStoval bydleni najemci,

% Limity, které nesmi piekrogit sjednany najem je problém exaktné uréit. Aby si Gprava zachovala socialni
vyznam, musi respektovat nejenom zajmy pronajimateld, ale i ndjemc(l. Vyse bude pravdépodobné upravena
jako v z.¢. 107/1006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a 0 zméné zakona ¢. 40/1964 Sb. ,
obcansky zakonik, tedy procentnim vyjadrenim z celkové hodnoty nemovitosti.
86 s .. . , . , s s

Bytovymi ndhradami jsou nahradni byt a nahradni ubytovani.
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pokud byla platné ukoncena najemni smlouva. Tato ustanoveni maji jisté¢ svilj vyznam, ale
problémem muze byt, zda nejsou vii€i pronajimatelim diskriminac¢ni. Nejsou postaveny na
socidlnim zakladu, ale kritéria pro aplikaci téchto ustanoveni odrazeji spiSe miru zavinéni

najemnika na skon¢eni najmu, nez na jeho mozné tizivé situaci.

7.2.1 Vlastni ivaha na téma deregulace najemného

Otéazka deregulace najemného je velice rozmanity problém. Z vySe nastinénych zpisobil
ptistupti deregulace je patrné, ze ji ani nelze uchopit do vsech disledkti. Samotné feseni neni
nikdy tak piimocaré, jak je uvedeno v této praci, a uvedené pfistupy lze urcité logicky
kombinovat. Podle mého nazoru musi jakékoliv pojeti deregulace pIné respektovat
demokratické prostiedi, ale také trh. Trh v tomto ptipad¢ vytvaii zdsadni prostiedi hlavné pro
soukromé investice do bydleni, coz jasn¢ prospiva rekonstrukci, obméné a rozsifovani
bytového fondu. Zaroven nemiize zapomenout na ndjemce, ktery stoji v obtiZzné socialni
situaci, a stdt musi zajistit ur€itou socidlni sit. To by méla v prvni fad€ tvofit regulace
najjemného druhé generace, ktera by pronajimatelovy zarucovala takové najemné, jako je
obvyklé trzni. Toto opatfeni by mélo obecny charakter. K tomu je ale tfeba pfipojit jeste
opatieni sméfujici k nejproblematictéjsim pripadim. Tady se nabizi dvé cesty, které se daji
pochopitelné kombinovat. Tim je socidlni bydleni a pfispévek na bydleni. Socidlnim
bydlenim se rozumi bydleni, které obstarava stat — je tedy pronajimatelem. A vice nez na zisk
Z pronajmu se pochopitelné¢ zaméiuje na poskytovani bydleni t€ém nejpotiebnéjSim. Tento
zpusob funguje ¢astecné jiz dnes, kdyZ ho provozuji obce. Ma vSak obrovskou nevyhodu,
protoze v bytech postavenych obcemi pro socialné slabé skonéi tito lidé jen v malém
procentu. Byty se sice rozdéluji podle urcitych kritérii, ale mnohde nejsou respektovana. Je to

i disledek korupéniho prostiedi®’

. Na druhou stranu existuje piispévek na bydleni, kdy
zakon®® piiznava tém, jejichz piijmy jsou tak nizké, Ze by placeni najmu a sluzeb s ndjmem
souvisejicich mohlo vést aZ existencidlnim problémlim. Systém poskytovani pfispévku byl ale

gasto meénén®®

a zakonodarce by mél poskytnout vramci deregulace stabilngjsi model
poskytovani téchto davek.
Tento systém by tedy vypadal tak, ze by regulace druhé generace nemé¢la vliv na vyvoj

na trhu a nijak by ho nedeformovala. Coz je ostatn¢ zakladni piedpoklad pro zdravy rist celé

¥ 7a najmem socidlniho bytu vidi mnozi levné dlouhodobé bydleni. A pravé ti socialné slabi maji malo
prostfedkd k tomu, aby byt pripadl praveé jim. Neni tedy neobvyklé, Ze najemci aZ nékolika téchto byt jsou
zastupitelé a radni mésta.
8 74kon €. 117/1995 Sb., o statni socialni podpofe, ve znéni pozdéjiich piedpisd.
8 zakon byl v §§ 24 az 26 zménén za dobu jeho ucinnosti, to je asi 11 let, 14krat.
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ekonomiky. PIné by zohlediiovala trzni, mistné obvyklé ndjemné. Na druhou stranu by stat
vramci socialni politiky zohlednoval tvrdosti trhu a pomahal tak v souladu s koncepci
socidlniho statu tém, ktefi se nachazeji v tizivé ekonomické nebo socidlni situaci. Jako
nastroje prosazovani by mohl zvolit pravé vySe zminéné socidlni bydleni a pfispévek na
bydleni. Takova pravni Gprava by byla jisté zcela konformni s ustavnim potradkem. Stat by
totiz zbavil pronajimatele povinnosti nést riznd financni i jind bfemena za najemniky a
fakticky by je pfenesl na sebe. Rovnéz by byla zajisténa rovnost vSech tcastnikil na trhu a
uprava by piestala byt diskriminacni. Tam, kde by se z4sada rovnosti prolamovala, by byla
pravé pomoc statu socidlné slabych, ktera je jist€¢ v pravni a socidlnim staté legitimné

zduvodnitelna.

Co se tyce upravy najemni smlouvy v obanském zakoniku, ty se daji pfedpovédét hure.
Jak jsem naznacila vyse, je otazkou, zda by rtizna kogentni a protektivni ustanoveni v institutu
najjemni smlouvy méla stidle podobu silné regulatorni. Bezpochyby je tprava ponckud
rigidnéj$i a jiz dnes je jasné, Ze se Uprava ndjemni smlouvy zméni s pfijetim nového

obé&anského zakoniku®.

8 ALTERNATIVNi KONCEPCE BYTOVE POLITIKY K
REGULACI NAJEMNEHO

Soucasna regulace vySe najemného ma byt ukoncena v roce 2010. Ve spolecnosti vSak
vzdy budou existovat urcité skupiny obyvatelstva, pro néz je zajiSténi odpovidajiciho bydleni
velmi problematické, nebo téméf nemozné. Deklarovani bydleni, jako jednoho ze zékladnich
lidskych prav, ptedstavuje soucasné zavazek statu se v této oblasti angazovat. Tato pomoc je
nezbytnou soucasti bytové politiky kazdé zemée a predstavuje socidlni aspekt politiky bydleni.

Ve vyspélych zemich Evropy se od konce 2. svétové valky vytvaii dva zakladni zplsoby
feSeni otazek spojenych s bydlenim nejslabsich socialnich vrstev.t v prvnim piipad¢ je
bydleni domécnosti s niz§imi ptijmy feSeno prosttednictvim socialniho bydleni, tzn.
zvlastniho bytového fondu pfevazné najemniho typu, jenz umoziiuje poskytovat levné bydleni
pro obyvatelstvo s niz§imi piijmy. V ptipadé druhém se jednd o podporu prostiednictvim

prispévku na bydleni.

% Uprava najemni smlouvy, Konsolidovana verze z biezna 2007 s divodovou zpravou [citovano 27. biezna
2007]. Dostupna z http://zcu.juristic.cz/download/rekodifikace/obcan-

/OZ_konsolidovana_verze _brezen_07.zip.

91Valentovél, B., Barvik, M. Socialni bydleni. Zahrani¢ni zkuSenosti. 1. vydani Praha: ARCH, s. 6.
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8.1 Socialni bydleni

Vystavba a provoz socidlniho bydleni se povazuje za formu podpory nabidky bydleni,
jelikoz ptimo rozsituje bytovy fond v zemi. N4jemné u této formy bydleni je z diivodu
neziskového charakteru vystavby, provozu a podpory z vetejnych rozpocti udrzovano na
urovni nizsi nez trzni.

Systém socidlniho bydleni ptfinési tyto vyhody:

e stat miiZe reagovat na ocekavané trendy ¢i nahly deficit byti operativnéji nez trh,

jelikoz trzné orientované subjekty musi pocitat s rizikem neuspéchu, jez je u drahé

a dlouhodobé vystavby bytlti velmi vyznamné. Stat s podrobnou znalosti relevantnich

fakti a soucasné¢ moznosti je do jist¢ miry ovliviiovat, miize predejit ocekavanym

nerovnostem na trhu;

e podpora vystavby byti zvySuje nabidku na bytovém trhu a tim vytvari tlak

na okamzité sniZeni najemného;

e vytésnéni soukromych investic vefejnym kapitilem je u socialniho bydleni velmi

nizké. Soukromym investorim se vyplati pouze investice do kvalitnéjSich a luxusnich

najemnich bytl pro pfijmovée silngjsi skupiny domacnosti;

e stat (obce) maji moZnost rychle a operativné zajistit nizké naklady vystavby napf.

darovanim pozemku, dotacemi.

e Socialni bydleni mé i své nevyhody:

e vysoka pravdépodobnost nizké efektivity pri pridélovani socidlnich bytd. Stat

(obec) nikdy nemize mit adekvatni informace k tomu, aby spravedlivé uspokojil

potieby jednotlivych uZivateli. Je vysoce pravdépodobné, Ze byty nadmérmé budou

uzivany malo ¢etnymi domacnostmi starSich lidi a naopak rozristajici se mladé rodiny

budou muset zit v bytech nedostatecnych;

¢ nizka mobilita domacnosti z obavy ze ztraty privilegovaného pristupu do segmentu

socialniho bydleni v novém bydlisti;

e nebezpedi zneuZiti prava pridélovat byty z politickych divodi — pokud o rozdéleni

bytti budou rozhodovat volené organy obci, mtize dojit k situaci, ze alokace byt bude

provadéna mezi ,,politicky* citlivé a dillezité voli¢stvo;

¢ nebezpeci nizké efektivity podpory v delSim casovém obdobi, nebot’ narok na

socialni bydleni Casto nezanik4 ani po dosaZeni vyS$iho piijmu, a tudiZz jeho vyhod

vyuzivaji i domacnosti ptijmove silngjsi;

e zactarovany kruh socidlniho bydleni koncici ve vzniku ghett sociilné nejslabSich

domacnosti. V nejvétsich méstech dochazi z divodu vétsi diferenciace ke stalému

narastu cen bydleni. Vysoké naklady vystavby socialnich byta v téchto lokacich vedou
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ke snaze pouzivat co nejlevnéjsi technologie, jez se pfirozené projevi v konecné
kvalits.*?

Z divodu Spatnych zkuSenosti s vefejnymi provozovateli (nizkd efektivita vystavby,
nebezpe¢i politického zneuziti, nefeSeni Cerného trhu a korupce) se v soucasné dobé
uptednostituje model socidlniho bydleni provozovaného neziskovymi soukromymi bytovymi
asociacemi (Velka Britanie, Nizozemi, Francie, Irsko aj.) pfed obecnim bydlenim.*® B&znou
praxi je, Zze vedle sebe existuji oba typy socidlniho bydleni, obecni byty i byty bytovych
asociaci. OvSem 1 bytové asociace predstavuji nebezpeci piechodu z neziskové formy k trzné
orientovanému investorovi v oblasti ndjemniho bydleni. Jinym problémem, divérné znamym
ceskému prostiedi, je nebezpeci tunelovani, tj. zneuziti vetejnych dotaci.

I pres tato nebezpeci zemé, s tranzitivni ekonomikou a vice nez desetiletim uspésného
fungovani bytovych asociaci, jez ndm mize byt vzorem, je opét Polsko. V pribéhu
devadesatych let bylo soucasti probihajici reformy najemniho bydleni vytvoreni nezavislych
provozovatelii socidlniho bydleni — TBS (Towaryszystwa Budownictwa Spoleznego). Vice
nez 90% TBS ma formu spolecnosti s ru¢enim omezenym. V drtivé vétSiné piipadl jsou
zakladateli TBS obce. Najemné v bytech asociaci je regulovano zékonem a ¢ini max. 4%
reprodukéni hodnoty bytu roén&.** Suma vybraného ndjemného musi pokryt veskeré naklady
asociace vcetn¢ splatek tiroki a avérd. TBS pronajimaji byty pouze osobam, jez nemaji pravo
k Zddnému jinému bytu a pokud celkovy piijem domdcnosti neptekracuje primérny mesi¢ni
pfijem v daném regionu o stanovené procento. Asociace je soucasné opravnéna zrusit najemni
smlouvu Vv ptipad¢, ze piijem domacnosti prekroc¢i zakonna omezeni. Bytové asociace jsou
povinny zajistit 30% celkovych nakladt vystavby socialnich bytl, zbyvajici ¢ast je hrazena
z prostfedkd Statniho fondu bydleni. Obecné mé cinnost bytovych asociaci kladné ohlasy,
nebot’ nedoslo ke zneuziti prostfedklt a soucasné jsou TBS schopny poskytnout kvalitni
bydleni v kratké dobe. Kladem systému je i zdkonné nastaveni piijmového stropu pro
opravnéni pozadat o pfidéleni bytu, jez neni natolik restriktivni, aby vedl k sociadlnimu

vylouéeni do bytového fondu asociaci.”

*2 Lux, M., Sunega, P., Kostelecky, T. a kol. Standardy bydleni 2003/04: Bytové politika v CR — efektivngji
a cilenéji. 1. vyddni. Praha: Sociologicky Gstav AV CR, s. 59.
93 sy
tamtézs. 72.
**Lux, M., Sunega, P., Kostelecky, T. a kol. Standardy bydleni 2003/04: Bytov politika v CR —
efektivnéji a cilengji. 1. vydani. Praha: Sociologicky Ustav AV CR, s. 74.
* tamtés s. 75.
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8.1.1 Systém socialniho bydleni v ¢eském prostredi
subjektu s rozhodovacimi pravomocemi v této oblasti. I sebelépe zpracovana koncepce
zajisténi bydleni socialné potfebnym ztraci na své ucinnosti, pokud bude Vv ,nespravnych
rukach®. Lux v této otdzce doporucuje zfizovani bytovych asociaci obcemi, ¢i nezavislymi
nadacemi a neziskovymi organizacemi. Bytové asociace by téz mohly zfizovat jako dcetiné
spolecnosti dosavadni soukromé organizace ¢i stavebni firmy, jelikoZ oboji maji zdjem na
produkci novych bytﬁl.96 Jako mozni provozovatelé by se bez pochyb uplatnily 1 stavajici
bytova druzstva. Existence riznych vlastniki a provozovatelii socidlniho bydleni ptinasi
pestiejsi nabidku bytl a specifické konkuren¢ni prostiedi. V bytech vyjmenovanych subjektt
by nédjemnici museli hradit ndkladové najemné. Systém by navic mohl byt doplnén
0 pfispévek na najemné pro ty, pro které by i toto regulované najemné bylo neunosné.
Vhodnou inspiraci ke stanoveni jeho vySe je fungujici polsky systém s 4% pofizovaci hodnoty
bytu rocné.

Charakter ,,socidlnich byt nemusi ziskat jen nové postavené nemovitosti. Naopak
z diivoda financ¢nich 1 Casovych uspor je vhodné vyuzit stavajici obecni bytovy fond. Ve
vlastnictvi obci se v soucasné dobé nachézi ptiblizn¢ 450.000 byth s regulovanym ndjemnym.
Rozdélenim najemniho fondu na byty s trznim ndjemnym a nidjemnym regulovanym v rdmci
systému socialniho bydleni by obce ziskaly potfebné prostiedky na budovani byti novych a
opravy stavajicich a souCasné by byla splnéna jejich povinnost zajiStovat potieby svych
obcanll. K rozdéleni byt by musely pfistupovat velmi obezietné, aby nepodnitily vznik
socialnich ghett. Prvotni rozdéleni stavajicitho bytového fondu by probéhlo dle aktudlni
piijmové a socialni situace domacnosti tak, aby v zddné obci nebylo vice nez 30% - 40%
obecnich bytl se socialnim najemnym. Takové omezeni by meélo zabranit tomu, aby
pronajimani za nakladové najemné nemélo vyraznéjsi vliv na soukromé investice a vysi
trzniho ndjemného.”’

Z hlediska $ife pojeti socialniho bydleni je vhodna ,,zlata stiedni cesta”. Pfili§ uzce pojaty
model zajiStuje adresnost a ekonomickou efektivnost, nevyhodou je socidlni necitlivost.

Vyhodou Sirokého piistupu je absence vzniku socidlnich ghett, nevyhodou vysoké finan¢ni

% Lux, M., Sunega, P., Kostelecky, T. a kol. Standardy bydleni 2003/04: Bytova politika v CR — efektivné&ji
a cilenéji. Praha: Sociologicky Ustav AV CR. 1. vydani. s. 76.
%’ tamtés s. 78.
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naroc¢nost. Socidlni bydleni by nemélo byt omezeno jen na nejchudsi, pfistup k nému by mél
byt umoznén alespoi ¢asti stiednich vrstev.*®

Princip adresnosti vyZaduje zavedeni urcitych vybérovych kritérii pro uZzivatele.
Dilezitym faktorem je samoziejmé celkovy piijem domacnosti, citlivéj§i sytém muze
ptihlizet i k fazi zivotniho cyklu, zdravotni situaci ¢i skladbé domacnosti. Diilezita je aplikace
ptijmového kritéria nejen pii vzniku najemnich smluv, ale i pozd¢ji v jejich pribéhu. Jen tak
lze predejit zopakovani situace, jakou zname dnes, kdy vyhody regulovaného najemného
vyuzivaji osoby, bez ohledu na jejich socidlni situaci, ptipadné dokonce pienechdvaji bez
védomi vlastnika uzivani bytu nic netusicim tfetim osobam, hradicim jim ndjemné trzni.

Rovnéz lokalizace socidlniho bydleni mé podstatny vliv na jeho efektivnost. Budovani
téchto byti vyhradné na okraji mést ¢i pouze v nékterych méstskych castech povede ke

vzniku slumt a obtiznému socidlnimu zaclenéni jejich obyvatel.

8.1.2 Prispévek na bydleni

Oproti ptedchozimu nastroji bytové politiky se jedna nastroj bytové politiky podporujici
poptavku na trhu s bydlenim. Ve srovnéni s ptispévkem na najemné, je ptispévek na bydleni
nastrojem flexibilnéj$im, vztahujicim se k SirSimu pojeti vydaji domécnosti na bydleni a
zahrnujicim 1 $ir§i okruh domécnosti z riznych segmentd bytového trhu, které maji narok na
jeho vyplatu. Adresné ptispevky na bydleni byly ve vyspélych evropskych zemich zavadény
od poloviny Sedesatych a zejména v pribéhu sedmdesatych let. V soufasné dobé neni
v zemich Evropské unie vyzivan pouze v Italii a ve Spané&lsku.

Terminem, ktery je nutny v souvislosti s timto institutem vysvétlit je skuteéna mira
zatizeni domacnosti vydaji na bydleni. Tato veli¢ina umoziuje porovnavat, jakou ¢ast svych
piijml domacnost vydava na bydleni. Definovéana je jako podil celkovych vydaji na bydleni
na jejim Cistém penéZznim piijmu. OdliSnym pojmem je pak normativni mira zatiZeni (dale
téz NMZ). NMZ je tarifné stanovena zpravidla jako koeficient, kterym se ndsobi vyse
celkovych pfijmii domécnosti. Udava, jaky minimalni podil by ze svych pfijmid méla dana
domacnost vynaloZzit na thradu svych vydaji na bydleni. Na rozdil od skute¢né miry zatiZeni
domécnosti tedy normativni mira zatizeni nevypovidd o tom, jakou c¢ast svych piijmu
domacnost na bydleni skutecné vydéava, ale urcuje, jakou vysi by se domacnost na uhradé

bydleni mé¢la optimalné podilet.

98Valentovél, B., Barvik, M. Socialni bydleni. Zahrani¢ni zkuSenosti. Praha: ARCH. 1. vydani. s. 41.
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Pti vypoctu ptispévku se zohlediuji tii faktory: pfijmy, vydaje na bydleni a pocet osob v
domacnosti. Z hlediska fungovani lze odliSit kontinentdlni a britsky model piispévku.
Charakter piispévku na bydleni poskytovaného v soudasnosti v Ceské republice odpovida
kontinentalnimu modelu, jehoz principy jsou:

a) princip minimalnich naklada — pfispévek nikdy nepokryva naklady domdacnosti
na bydleni v plné vysi, ¢ast z nich si domacnost musi vzdy hradit z vlastnich zdroju;

b) princip marginalnich naklada — s ristem vySe vydaju domacnosti na bydleni musi
rust mira participace doméacnosti na thradé téchto nakladu;

C) princip normativni miry zatiZeni udava, jakou minimalni ¢ast ze svych piijmu
musi domacnost vynalozit na uhradu svych nakladd na najemné. Je obvykle stanovena
S ohledem na vysi piijmu, velikost domacnosti a vysi vydajii na bydleni.

Britsky model postradd princip minimélnich naklad. Pokud ptijem britské domacnosti
nedosahuje urovné zivotniho minima, jsou jeji vydaje plné hrazeny piispévkem. Do roku
1996 se neuplatnil ani princip marginalnich nakladu, takze kazdé zvySeni nakladd na bydleni
pfi konstantnich pifijmech domécnosti bylo pln¢ kryto zvySenim piispévku. Britanie téz
striktné uplatiiuje miru regrese reprezentovanou koeficientem 0, 65. Jednd se o miru
snizovani vyplaty ptispévku a zvySovani participace domacnosti na thrad¢ vydaji na najemné
v zévislosti na vysi rozdilii mezi skuteCnymi pfijmy domacnosti a stitem stanovenym
minimélnim pfijmem. Pokud je domécnost bez jakychkoli piijmi, ptispévek pokryje celé
najemné. Jakmile vySe piijmu pfesdhne, byt o nepatrnou ¢ast, hranici Zivotniho minima, vyse
piispévku prudce klesa mirou regrese. Z kazdé dalsi libry pfesahujici Zivotni minimum musi

domacnost pouzit 65 penci na thradu vydaji na ngj emné.”

% Lux, M., Sunega, P., Kostelecky, T. a kol. Standardy bydleni 2003/04: Bytova politika v CR — efektivné&ji a
cilenéji. 1. vydani. Praha: Sociologicky Gstav AV CR, s. 56.
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Poskytovani pfispévku na bydleni je vvhodné z téchto davodu:

eje pro verejny rozpocet jednoznacné levnéjsi nez vystavba a provoz socialnich byti;

ena rozdil od administrativniho piid¢lovani socialnich byti neomezuje prispévek
domacnosti pii volbé bydleni dle vlastnich preferenci, a tak vede k vétsi
spokojenosti a uzitku z bydlent;

ejednd se o davku ptenosnou, uplatnitelnou v riznych lokacich, umoznujici rovné
podminky mezi stalymi obyvateli a nové migrujicimi domacnostmi, ¢imz
podporuje mobilitu na trhu prace,

epodporou poptavky na trhu s bydlenim stimuluje zprosttedkované i nabidku, jez se
projevi nejen novou vystavbou, ale i removacemi, udrzbou a opravami
stavajiciho bytového fondu,;

eefektivnost této formy podpory spojena s vysokou flexibilitou - nenastavéd tedy
situace, kdy by podpora byla poskytovana tém, ktefi ji ve skute¢nosti nepotiebuji.

Nevyhody spojené s poskytovanim ptispévku na bydleni jsou nasledujici:
eskupinu, ktera jeho zavedenim nejvice ztraci, je stfedni stiida. MlZe nastat situace,

kdy pro tyto domdcnosti zistane vlastnické bydleni nedostupné a soucasné,
S restriktivnim pojetim poskytovani prispévku pouze skupindm pitijmove nejslabsim,
by se pro n¢ i najemni bydleni stalo finan¢né€ nedostupnym;

ejako u né¢kterych jinych davek ptinasi proti — stimula¢ni efekt na trhu prace, tj.
demotivuje domécnosti ke zvySovani svych pfijmi. S ristem vySe piijmi klesé vySe
piispévku. Pokud by byl pokles pfili§ razantni, mize dochazet k situaci zvané ,,past
chudoby*, kdy lidé bez zaméstnani jsou na tom diky §tédrym socialni davkam Iépe,
nez kdyby pfijali zaméstnani s nizkym platem,;

enezanedbatelné jsou i administrativni naklady souvisejici s vyplatou prispévku.
Po urcité dobé je téZ nutné prizpisobit vysi piispévku ménicim se vstupnim
podminkam (zména vySe piijma, rist inflace atd.) a soucasné provadét pribéznou
kontrolu plnéni té€chto podminek;

epro zadatele pfinasi nutnost zadat o davku socialni deprivaci;

epiispévek zvysuje piijem domécnosti, tedy disponibilnich pfijml na strané poptavky,

na coz trh reaguje zvySenim cen stavajiciho bydleni.100

199 ux, M., Sunega, P., Kostelecky, T. a kol. Standardy bydleni 2003/04: Bytova politika v CR — efektivné&ji

a cilenéji. 1. vydani. Praha: Sociologicky tstav AV CR, s. 61.
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8.1.3 Systém prispévki na bydleni v ¢eském prostredi

Sprava této formy davky by méla byt svéifena do pravomoci obecnich tradu, piip.
uradi prace. Jelikoz se jednd o davku adresnou, podminkou jeho pfiznani by bylo podani
zéadosti a prokazani rozhodnych udaji jimiz jsou, vySe piijmi domacnosti za predchozi
rozhodné obdobi (3 — 12 mésicil) a pocet jejich Clenti. Odkdzanost na tuto davku by
vylucovalo jakékoli pravo (vlastnické ¢i najemni) k jinému bytu kteréhokoli clena
domécnosti. Spravni organ by zadateli pfiznal pfispévek na bydleni, pokud plnil fadné
své povinnosti véetné placeni najemného, a to 1 zpétné ode dne vzniku rozhodnych
skutecnosti. Prabézna kontrola existence podminek pro piiznani této davky by byla
obligatorné spojena s predchozim souhlasem zadatele i ostatnich ¢lenti jeho domacnosti
0 moznosti revize vySe piijmu a celkovych majetkovych pomérech.
Financovani pfispévku na bydleni by bylo vhodné rozvrhnout mezi rozpocet statni
arozpocty komunalni, pro néz bude trzni najjemné predstavovat vyrazné posileni jejich
rozpoCtl. V Polsku je tento pomér urovan podilem poctu piijemct v dané obci

k celkovym nakladim na piispévek.

Ma prispévek zohlediovat tarifni nebo skute¢né naklady domdacnosti na bydleni?
V ptipadé prvnim se jednd o tzv. ex ante prispévek, jehoz vyse nezavisi na skutecnych
vydajich domécnosti na bydleni a miZe se tak zdat méné citlivd. Ve skutecnosti
predstavuje davku, kterda domdcnosti umoziluje dosdhnout na urcity standard bydleni.
Mozné jsou 1 situace, kdy by vydaje na bydleni byly nizsi nez ptispévek. Rozdil by dle
své uvahy mohla domdacnost vyuzit na zvySeni své spotfeby bydleni, nebo na uspokojeni
jakychkoli jinych potieb. Ex post ptispévek je naopak vypocitavan ze skutecnych nakladi
domacnosti na bydleni, tedy obdobné jako soucasny piispévek na bydleni podle § 24
zakona ¢.117/1995 Sb., o statni socialni podpote. Slouzi pouze k pokryti té casti vydaja
na bydleni, jez by predstavovaly nadméré zatiZeni domécnosti. Vyhodou ex ante
ptispévku je svoboda rozhodovani domacnosti, jak s obdrZzenou ¢astkou nalozi, zda se
prestéhuje do bytu s vy$s§im, pro ni v§ak dostupnym ndjemnym, ¢i ji vyuZije zcela jinak.
Nevyhodou je jistd vySSi ndro¢nost na vetfejné rozpocty a mensi efektivnost pii
dosahovani ptivodnich cili pifispévku. Nebezpe¢im spojenym se zavedenim piispévku
zohlednyjiciho skutecné vydaje na bydleni je riziko spekulativnich dohod mezi
pronajimateli a ndjemci. Strany se mohou dohodnout na vys§im najemném, které bude

najemnikovi uhrazeno formou piispévku. Odstranéni tohoto jevu by vyzadovalo dikladné
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administrativni kontroly pfed i v prib¢hu poskytovani. Ndjemce by musel napt. predlozit
kopii najemni smlouvy ¢i relevantni ¢ast vypisi z uctu.

Lux a kol. doporucuji v obdobi pfechodu od regulovaného najemného k najemnému
trznimu docasné vyuziti ex ante piispévku, ktery by vice zmékcil dopady deregulace
najemného na piijmoveé slabsi domadcnosti a zjednodusSil administraci systému.
Po skonceni tohoto obdobi by se pln€ uplatnil systém ex post piispévku zohledmujici
skutecnou vysi nakladi na bydleni tak, aby nedochazelo k nadspotiebé bydleni.
Maximalni najjemné by meélo byt uréeno jako soucin velikosti bytu a maximalniho
najemného na Im? podlahové plochy bytu. Soudasnym zohlednénim regionalnich
diferenciaci vede prostiednictvim prispévku k podstatné vétSimu sblizeni skutecné miry

cey

zatizeni domadcnosti (viz vySe) zijicich v oblastech s vy$§i hladinou ndjemného

101

a domécnostech s hladinou ndjemného niz§i.”~ Tento efekt tak vytvaii vyhodnéjsi

podminky pro migraci pracovnich sil.

9 NEGATIVNi ASPEKTY NAJEMNEHO A MOZNOSTI
JEJICH RESENI

Deregulace najemného s sebou vzdy nese zvySené naklady najemnikt bydlicich
najemné, mohou se nékteré skupiny obyvatelstva ocitnout ve finan¢ni tisni. Ohrozené skupiny
neni jednoduché definovat. Obadalova 102 definuje pro oblast bydleni dvé kategorie socialné
ohroZenych skupin obyvatel. Prvni jsou skupiny osob, jejichZ specifické potieby vyplyvaji ze
zdravotniho stavu a patii sem télesné¢ a mentalné zdravotné postiZzeni a seniofi. V druhé
kategorii jsou skupiny osob, jejichZ specifické potieby vyplyvaji ze socioekonomickych
diavodi a patii do ni mladi lidé hledajici prvni bydleni, osaméli rodi¢e s détmi, domacnosti
s jednim ekonomicky aktivnim ¢lenem, domacnosti nezaméstnanych ¢i nizkokvalifikovanych,
narodnostni a etnické menSiny, imigranti a uprchlici, bezdomoveci.

Proces deregulace najemného se samoziejmé& nedotyka negativné vSech téchto skupin,
cenové zvySeni postihne skupinu seniorl, zejména zijicich v jednoclenné domacnosti, dale
pak skupiny osob s nizkymi pfijmy, tedy zejména domacnosti nezaméstnanych, s jednim
ekonomicky aktivnim ¢lenem a osamg¢lé rodice s détmi. Jako indikétor pro urceni jednotlivych

ohroZenych skupin lze pouzit jiz vySe zminény ukazatel miry zatiZeni ndjemnym. V ramci

1% Lux, M., Sunega, P., Kostelecky, T. a kol. Standardy bydleni 2003/04: Bytova politika v CR — efektivné&ji a

cilengji. 1. vydani. Praha: Sociologicky Ustav AV CR, s. 81.
192 OBADALOVA, Miroslava. PFistup k bydleni socidiné ohroZenych skupin obyvatel. Praha : Vyzkumny Ustav
prace a socialnich véci, 2001. 32 s.
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projektu ,,Regiondlni disparity v dostupnosti bydleni, jejich socioekonomické disledky a
navrhy opatreni na snizeni regiondlnich disparit“ bylo dosazeno zavéru, ze ,financni
nedostupnosti  bydleni po pripadném ukonceni procesu deregulace ndjemného jsou
potencialné nejvice ohrozeny, jak je mozné predpokladat, domacnosti castecné ci plné zavislé
na socialnich davkach, jednoclenné domacnosti starobnich diichodcii, avsak také domacnosti
zaméstnancii z Fad pomocnych délnikii a provoznich pracovnikii ve sluzbdach*. *®Pro tyto
uvedené skupiny je zapotiebi zajistit urCitou formu podpory bydleni. Ta by vSak méla byt
pouze kratkodoba a cilit pouze na vybrané skupiny obyvatelstva. Také by se mélo ditkladné
zvazit, zda poskytnout podporu domécnostem, které vlastni jinou nemovitost ***.Podpora
muze byt ptima, formou slevy na nagjemném, formou finanéniho piispévku nebo nabidnutim
ustupového bydleni, ¢i nepfimé, formou vystavby novych byta.

Slevy na najemném

Slevu na najemném muze bézné najemnik pozadovat, pokud pronajimatel porusi svou
povinnost zajistit ndjemci plné a nerusené uZzivani pronajatého bytu. Obce vSak vyuZivaji
moznost této ulevy také v piipadé deregulace ndjemného. Kazd4d obec klade rozdilné
podminky pro najemniky usilujici o tuto slevu. V nésledujicim textu jsou popsany zpusoby,
jak majitelé bytl vyuzili slevu na najjemném v souvislosti s probihajici deregulaci v roce
2010.

[ Nekteré prazské méstské casti povoluji slevu na ndjemném ve vysi, o kterou se zvysi
ndjemné v roce 2010, v piipadé, Ze obec neni schopna okamzité vyhovét V CR velmi
popularni forma ,,druhého bydleni*“ v chatidch a chalupéach je totiz urcitou formou luxusu a
lidé jej uzivajici by neméli byt poZivateli nékterych typt socidlni pomoci.ndjemnikovi -
zajemci o mensi byt. Jedna se o kratkodobou ¢astecnou financ¢ni tlevu, do doby, nez najemce
ziskd men$i byt. Tato pomoc je poskytovana pouze fadné platicim, bezproblémovym
najemnikim.

1 Spole¢nost RPG BYTY, spravujici 44 000 bytd na uzemi Moravskoslezského kraje, se
v roce 2010 rozhodla poskytnout slevu ohrozenym domacnostem ve vysi 35% z najmu, a to
pro osoby starsi 60 let, které Ziji v domacnosti samy. Pokud seniofi neziji v byté sami, sleva je
pouze 25%. Dale slevu 35% ziskaji i ndjemnici bydlici v lokalitach, v nichz je obtizna socialni

situace a které se nachazi v obcich, kde je nejvyssi absolutni vySe ndjemného.

103 MIKESZOVA, Martina; LUX, Martin; MORISSEAU, Anne. Potencialni finanéni nedostupnost najemniho bydleni

po deregulaci najemného-regionalni perspektiva. Sociologicky ¢asopis. 2009, 45, 2, s. 315-343. Dostupny také z
WWW: <http://disparity.cz/data/USR_048_DEFAULT/MikeszovalLux2009_soccas.pdf>. Str.339-340
1%% v/ €R velmi populdrni forma , druhého bydleni“ v chatéch a chalupach je toti? ur&itou formou luxusu a lidé jej
uzivajici by neméli byt poZivateli nékterych typu socidlni pomoci.
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[ Mésto Mikulov se rozhodlo poskytnout slevu plosn¢ — ve vSech obecnich bytech snizilo
najemné o 30%. Klatovy ptikrocily obdobné k poskytnuti slevy na nidjemném ve vysi 10%,
Kopftivnice ve vysi 15%. Stejnym zpiisobem postupovalo nékolik dalSich mést a obci. Obce
se timto snaZzi rozlozit deregulaci do vice let, nez stanovuje zakon.

Sleva na ndjemném by se méla uplatiiovat adresné, napiiklad tak, jak je uvedeno v prvnich
dvou bodech. Pfi plo$né slevé na ndjemném se deregulace miji ucinkem, jelikoz ji ziskavaji i
ty domaécnosti, které¢ by si mohly dovolit zvySené ndjemné platit. Obecni rozpocty tak
prichazeji o znacnou ¢ast piijmi. Zavedeni plosné slevy na najemném souvisi zpravidla se
snahou politikli o ziskani voli¢ské ptizn€. Negativem pro najemniky mtize byt fakt, ze sleva
na najemném muze byt kdykoliv bez pfedeslého upozornéni zrusena a najemné jednorazoveé
navyseno na vysi odpovidajici trzni Grovni.

Ustupové bydleni

V dobé pted zapocetim deregulace Zilo mnoho domécnosti v bytech vétSich, nez by
odpovidalo jejich potifebé. Bylo bézné, ze po odchodu déti zlstavali rodice napf.
Vv Ctyipokojovém byte, protoze byl levny, dokonce levnéjsi nez napiiklad dvoupokojovy byt
na neregulovaném trhu. Nebo dochazi k situaci, kdy se byty nachéazeji ve stiedu mést, kde je
obvykle smluvni najemné pfirozené vyssi nez v okrajovych ¢astech mést. V dobé probihajici
deregulace vSak ndklady na takové bydleni rostou a nékteré domacnosti nejsou schopny platit
zvySenou cenu za bydleni. V tomto piipadé mohou byt ndpomocny obce tak, ze zavedou
podporu formou poskytnuti jiného obecniho bytu nebo pomoci pfi vyhledani mensiho bytu.
ptipadech, poskytnout pomoc postizenym domécnostem rovné¢z Uhradou nakladii na
stéhovani. S touto formou pomoci vSak nemohou pocitat najemnici ve vSech obcich, protoze
zejména mens$i sidla mohou mit nedostatek malometraznich obecnich byti. Pak se zde
naskytd moznost pomoci alespon pii vyhledavani mensiho bytu.

Finanéni podpora

Na trovni statu existuje v sou€asnosti tzv. ptispévek na bydleni, ktery ,,prispiva na kryti
nakladu na bydleni rodinam ¢i jednotlivciim s nizkymi pi’z’jmy“.105

Tento ptispévek je urcen nejen pro domacnosti zijici v ndjemnich bytech, ale také pro ty,
ktefi uzivaji byty druzstevni a vlastnické. Piispévek je urovan na zakladé rozhodnych piijmu

rodiny a nakladti na bydleni. Domacnost ziska prispévek do vyse normativnich nakladi na

1% integrovany portél MPSV [online]. 2010 [cit. 2010-03-31]. P¥ispévek na bydleni. Dostupné z WWW:

<http://portal.mpsv.cz/soc/ssp/obcane/prisp_na_bydleni>.
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bydleni'®, pokud naklady spojené s bydlenim jsou vyssi nez 30% (v Praze 35%) jejich
ptijmil. Do normativnich naklada jsou zapocitany i vylohy za energie, vodné a sto¢né, odpady
a vytapéni. Podpora neni prvotné¢ urcena pro ucely zmirnéni negativnich dopadt deregulace
najemného, je cilena na socialn¢ slabé obCany ve vSech pravnich formach bydleni. Prispévek
v této podobé byl zaveden v roce 2007, kdy byl spustén také proces deregulace nijemného.
Vyvoj vyplacenych davek od této doby do roku 2009 ukazuje nésledujici graf. V roce 2009
doslo k prudkému naristu vyplacenych davek z divodu navySeni normativii pfispévku a

zvysenych nékladi domacnosti na bydleni.

Graf 14: Objem vyplacenych ptispévki na bydleni v letech 2007-2009
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Samotné obce mohou umoZnit ziskat finanéni podporu tém svym obcanlim, ktefi na
prispévek na bydleni nedosdhnou. Podpora se nemusi tykat pouze obyvatel, ktefi Zziji
v obecnich bytech, ale také v bytech soukromniki. I zde je potieba piispévek adresovat pouze
ur¢itym skupinam na zaklad€ naptiklad jejich pfijmu, vydaji na bydleni nebo Alternativnim
feSenim k pfispévku na bydleni je adresny piispévek na nijemné, ktery je praktikovan
v mnoha zemich zapadni Evropy, aviak v CR se zatim nevyuziva. Piesto se tento piispévek
jevi jako vhodnd moZnost pomoci ohrozenym domacnostem, jelikoz umozZiuje reagovat
pouze na zmény najemného, bez vazby na ceny vlastnického bydleni a ostatnich sluzeb.

Vystavba socialnich bytu

Tato forma podpory neni cilena pfimo najemniklim - Statni fond rozvoje bydleni poskytuje

obcim i soukromym investorim finan¢ni prostiedky na vystavbu tzv. socidlniho bydleni. Byty

106 stanoveny jako priimérné naklady na bydleni podle velikosti obce a poctu ¢lenli domacnosti
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vystavéné s dotaci by mély slouzit ,,pro skupinu obyvatel, kterd si neni schopna z divodu
svého nizkého prijmu poridit nebo udrzet bydleni v trznim sektoru “**’

Nakladani s t€mito najemnimi byty je na zakladé zakona omezeno, po dobu 10 let v obdobi
patnacti let od dokonceni stavby musi byty slouzit cilové skupiné, kterou tvoii ,, prijemci
opakovanych davek v hmotné nouzi nebo osoby vymezené limitem cistého prijmu v zavislosti
na velikosti domacnosti a dale osoby s pripadnymi dalsimi socialnimi handicapy, které je
znevyhodnuji v pristupu k bydleni, napr. seniori nebo osoby zdravotné postiz“ene"‘.lo8 Dotace

ze SFRB pokryva vystavbu socialnich byt do vyse 30 % celkovych investi¢nich nékladi.

Tento zplisob pomoci najemnikiim je spiSe ojedin€ly, protoze vyzaduje vysoky vstupni
kapital a je zalezitosti stiednédobého (v pripad¢ nastaveb, piistaveb a rekonstrukci) az
dlouhodobého charakteru (v piipadé nové vystavby). Lze hovofit spise o investici do

roz$iteni bytového fondu.

Ve vyspélych trinich ekonomikach jsou opatreni smeérujici ke zlepSeni pristupu k bydleni
« 109

standardnim ndstrojem socialni politiky.

Na pomoci socialné slabym a deregulaci ohrozenym skupinam by méli participovat
zejména obce a stat. Obce v této roli vystupuji jednak jako majitelé bytt, a také jako organy
vefejné spravy, jez se snazi zajistit CO nejpiiznivejsi zivotni podminky svym ob¢antim. Obce
mohou realizovat pomoc najemnikiim vSemi ¢tyfmi uvedenymi formami podpory. Zpravidla
jsou nejvétsimi vlastniky bytl na svém tUzemi, a proto je prav€ pro né nejjednodussi
poskytovat moznost prest¢thovani do vhodnéjsiho bydleni. Déale se mohou vyznamnou casti
podilet na financni podpote najemniklim, na néZ ma deregulace negativni vliv, a to formou
finan¢niho piispévku nad ramec piispévku na bydleni, nebo slevy na ndjemném. Dulezita je 1
jejich role pii vystavbé novych socidlnich ndjemnich bytl. Na trovni stitu se do oblasti
podpory bydleni zapojuje nékolik instituci — MMR, MPSV, SFRB, CSSZ. V gesci
Ministerstva prace a socidlnich véci je pfispeévek na bydleni i ostatni socialni ptispévky, které
mohou pomoci osobdm ohrozenym deregulaci. Pfispévky jsou nésledné prerozdélovany
CSSZ na zékladé splnénych kritérii. Ministerstvo pro mistni rozvoj tvofi legislativni ramec a
podminky pro dota¢ni programy, které nasledn¢€ posuzuje a prerozdéluje SFRB. Transfery ze
strany statu tvofi nejpodstatnéjsi ¢ast podpory v oblasti bydleni. V Zadném ptipadé by neméli
nést naklady najemnikd soukromi majitelé domd. Zalezi jen na jejich vlastnim rozhodnuti,

zda vybranym domécnostem poskytnou slevu na njjemném z divodu deregulace. Neda se

107 Statni fond rozvoje bydleni [online]. 2009 [cit. 2010-03-31]. Vystavba socialnich byt(. Dostupné z WWW:

<http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/vystavba-socialnich-bytu>.
1% tamtéz
199 OBADALOVA, Miroslava. P¥istup k bydleni socidlné ohrozenych skupin obyvatel. Praha : Vyzkumny Gstav

prace a socialnich véci, 2001. 32s.s. 5
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pravdépodobné bude v pripadé pronajimateli vlastnicich velké mnozstvi bytil (jak je tomu u
uvedené spolecnosti RPG BYTY), nez u jednotlivci. Soukromi majitelé mohou taktéz
nabidnout jiné, levnéjsi byty nebo pomoci nalézt jiné bydleni. Toto rozhodnuti by ¢inili ve
vlastnim zdjmu, vyst¢hovanim nebonitnich ndjemnikt ziskdvaji moznost ziskat
perspektivnéj$i ndjemniky. Maloktery z pronajimatelt je vSak, na rozdil od obci, ochoten nést

tyto dodatecné administrativni naklady.

Cenové srovnani regulovanych a deregulovanych najmi

V této subkapitole je porovnavano regulované a trzni ndjemné a jeho vyvoj v jednotlivych
krajskych méstech od roku 2006, kdy byl schvalen deregula¢ni zdkon, do soucasnosti. Pro
ilustraci vyvoje trzniho najemného v krajskych méstech byla pouzita data Institutu
regionalnich informaci '° , dostupna na webovych strankach www.disparity.cz. Udaje o vysi
regulovanych najmi byly ziskany z webovych stranek Ministerstva pro mistni rozvoj.'**Graf
¢.15 ukazuje vyvoj regulovaného najemného. Nutno podotknout, Ze navyseni regulované¢ho
najemného je kazdoroéné stanovovano na zakladé aktudlnich cen bytl, jinymi slovy vyse
regulovaného najemného zavisi na vyvoji ceny bytll v pfedchozim roce. Ve vSech uvedenych
méstech 1ze pozorovat zhruba stejny vyvoj vySe regulovanych ndjmi, s vyjimkou , Ostravy,
Usti nad Labem a Liberce. Ve viech téchto méstech byla v priibéhu 6 let navysena vyse
najemného o stovky procent — v rozmezi od 220% az po 350%. Cenovy odstup Prahy je dan
zvySenou urovni regionu, presto ma Praha stejné procentni navySeni jako ostatni mésta.
V ptipadé Ostravy a Usti nad Labem, mést v nichz konéi deregulace najemného v roce 2010,
je rozdilnost dana nizkou primérnou cenou bytli. V Ostravé se regulované ndjemné navysilo
v roce 2010 na Groven ostatnich regiond, nicméné deregulace, na rozdil od ostatnich mést, zde
Jiz nebude pokracovat. V Liberci doslo k navySeni pouze o 150% od roku 2006, coz je méné
nez v ostatnich méstech. Tento vyvoj pravdépodobné ukazuje pokles atraktivity Liberce jako

meésta po zivot v uplynulych letech.

10 KADLECOVA, Milada; POLEDNIK, Milan; HADLAC, Michal. Regionalni disparity v dostupnosti bydleni [online].

2009 [cit. 2010-04-21]. Aktualni informace k vyvoji trznich cen byt( a trznich najm v roce 2009
1 Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. 2010 [cit. 2010-04-21]. Kalkula¢ka ndjemného. Dostupné z WWW:

<http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Kalkulacka-najemneho>.
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Graf 15: Vyvoj regulovaného ndjemného v krajskych méstech
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Zdroj: MMR, vlastni vypocty

Graf ¢.16 ukazuje srovnani trznich najmt v krajskych méstech. Témeér vSechna uvedena
sidla zaznamenala jednotny trend — zvySovani najemného do roku 2008, poté pokles v roce
2009. Situace do roku 2008 je dana hospodaiskym riistem, ktery znamenal vyssi poptavku na
trhu nagjmu. V poloviné roku 2008 vSak ve vétSiné mést zacalo dochéazet k poklesu, ktery se
naplno projevil v roce 2009. Tento jev mize byt vysvétlen dvéma skutecnostmi:

a) Doslo k hospodatrskému Gtlumu a nasledkem toho se snizila kupni sila obyvatelstva.

b) Projevil se efekt probihajici deregulace. Zvysuje se nabidka na trhu bydleni, a tak klesaji
trzni n&4jmy, jez byly diive nad svou rovnovaznou Urovni.

Vyjimkou je Usti nad Labem, kde navzdory uvedenym faktim pokraduje riist vyse
najemného a v soucasnosti se jiz nachdzi cenové na Grovni ostatnich mést. Trzni najemné se
zde od roku 2006 zvysilo o 78%. Lze také vypozorovat podstatny narGist najemného
Vv Ostrave, ve které bylo najemné diive podprumérné. V soucasnosti je na tieti ptice, coz lze
vysvétit zvySenou Zivotni Urovni a atraktivitou mésta. Ostrava vykazuje narist trZzniho

najemného od roku 2006 0 37%.
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Graf 16: Vyvoj trzniho najemného v krajskych méstech
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Pti srovnéani vyse trzniho nadjemného v roce 2009 a cilového mési¢niho ndjemného u mést,
v nichZ kon¢i deregulace v roce 2012, lze pozorovat, ze vySe cilového regulovaného
najemného se prozatim pohybuje na 72 az 93 procentech trzniho ndjemného. V téchto sidlech
pravdépodobné bude vyse trzniho ndjemného dale klesat. V Praze se vSak jiz pramérné trzni
najemné rovna cilovému najemnému, a proto bude k poklesu dochéazet spise v neatraktivnich
lokalitach Prahy, v priméru jiz trzni najmy zlistanou na stejné Grovni, na jaké jsou
Vv soucasnosti, piipadné se diky zvySené poptavce mohou i zvysit. Ve méstech, v nichz
deregulace kon¢i jiz v roce 2010, je patrny zna¢ny rozdil mezi vysi ndjmu. V téchto méstech

lze ocekévat snizovani trzniho najemného, ale zaroven stale znaény nartst najemného

v bytech, které byly diive regulovany.
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Graf 17: Srovnani vyse aktualniho trzniho (2009) a cilového regulovaného najemného
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Zdroj: MMR, www.disparity.cz, vlastni vypocty

Vsechna mésta s vyjimkou Prahy a Brna byla ovlivnéna spole¢nou skute€nosti, ze regulace
ani deregulace nereflektovala mistni specifika. Naptiklad najemné na periferii mésta mohlo
dosahovat stejné vyse jako ndjemné v historickém centru mésta. Pfechodem na trzni systém se
tyto ceny pfizplsobi poptavce a najemné v atraktivnich lokalitach bude vyssi neZz oblastech
mén¢ poptavanych. Stejné tak administrativni ur€eni vySe ndjemného za metr Ctverecni
nerespektuje velikost bytu. V bytech s mensi vymeérou je ndjemné za metr ¢tverecni obvykle

drazsi, nez u byt o vétsi uzitné plose.

9.1 Deregulace najemného v obecnich bytech

Proces deregulace najemného vstupuje v dobé zpracovani této prace jiz do ¢tvrtého roku
své existence. Rok 2010 je pro mnohé obce poslednim, kdy je ndjemné v bytech regulovano.
Za tuto dobu Ize jiZ pozorovat n€které dopady na trh s byty i1 socialni dopady.

Pro zjisténi informaci o deregulaci byl vytvofen dotaznik, ktery byl nasledn¢ odeslan na
ufady 337 mést a obci a na vSechny méstské spravni obvody Prahy (22) a méstské ¢asti Brna
(29).Dotaznik bylo mozZno vyplnit internetovym formulafem nebo zaslat e-mailovou postou.
Zpét bylo zaslano 131 dotazniki, navratnost tedy byla 33,8%. Navratnost za jednotlivé kraje
je uvedena v Ptiloze 12.5 . Tento reprezentativni vzorek podava pomérné spolehlivé
informace o probihajicim procesu deregulace najemného v obcich.

V dotazniku byly obce tdzdny na problémy v souvislosti s deregulaci najemného,
S privatizaci bytového fondu, na bydleni ,,na cerno®, na naklady na tidrzbu a dalsi. Dotaznik je
v praci uveden jako Ptiloha 12.4 . Obce byly rozdéleny do ¢tyt velikostnich kategorii podle

poctu obyvatel a do ¢trnacti kategorii podle krajské prislusnosti.
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Pocet obecnich a méstskych bytt s regulovanym ndjmem se odhadoval v roce 2007 na 450
000, coz je 60% celkového regulované¢ho bytového fondu. Obce, jejichz zastupci odpovédeli
na dotaz o poctu regulovanych bytl, jsou celkem vlastniky 78 747 regulovanych bytovych
jednotek.

Podil regulovanych byti na celkovém obecnim bytovém fondu

Z dotaznikového Setfeni vyplynulo, ze podil regulovanych byt na celkovém zkoumaném
obecnim bytovém fondu ¢ini 73%, pouze 27% obecnich bytli se pronajima za trzni cenu.

Tento fakt je zpusoben vysokym podilem smluv na dobu neuréitou a nizkym poctem
odchodii ze sektoru regulovaného bydleni. V sektoru soukromého najemniho bydleni bude
pravdépodobné tento podil navySen ve prospéch byt s trznim nijemnym, jelikoz po
sametové revoluci zaCaly byt bézné uzavirany smlouvy s volné smluvnim ndjemnym a na
dobu urcéitou v bytech, jez ptfesly do osobniho vlastnictvi. Podil regulovanych byti na
obecnim fondu roste s velikosti sidla — obce do 5 000 obyvatel vykazaly 65% regulovanych
bytt, obce nad 50 000 obyvatel pak 77%.

Nedostate¢né prijmy na financovani bézné udrzby a oprav

Dal$im zkoumanym aspektem bylo, zda ptijmy v regulovanych najmech pokryvaji ndklady
na udrzbu a opravy. Sedmdesat dvé procenta obci stdle neziskdva z regulovanych najmut
dostatek finan¢nich zdroji na udrzby a opravy. Situace se dle vyjadieni nékolika z nich
zlepSuje s vyraznym navysSenim najemného v roce 2010. V ptipadé nékterych obci, ve kterych
regulované najemné poskytuje dostatecné piijmy, z nichZ je uskute¢iiovana pravidelna adrzba
opravy, avSak chybi prostiedky na financovani rekonstrukci chétrajiciho bytového fondu, a

tak neni mozno poskytovat kvalitni bydleni odpovidajici zvySené cené¢.

Graf 18: Pokryva vybirané najemné v regulovanych bytech naklady na jejich udrzbu a opravy?
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Zdroj: dotaznikové Setreni
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Podil mést, v nichz vybrané najjemné nepostacuje na opravy, klesa s rostouci velikosti
mésta. Pouze v posledni kategorii mést (nad 50 000 obyvatel) pocet kladnych odpovédi oproti
nizsi kategorii klesl, coz lze vysvétlit faktem, ze regulace ve vétSin€ z nich byla rozlozena a
cilové najemné bude moci byt dosazeno az v roce 2012. V téchto méstech také budou
pravdépodobné drazsi sluzby nez v mensich sidlech.

Z vySe uvedeného tedy vyplyva, ze i po tiech letech deregulace ndjemného maji obce
problémy se zabezpeCenim financovani udrzby a oprav. Tato ztratova oblast pak musi byt
financovana z jinych zdroji rozpoctu, na coz doplaci vSichni obyvatelé obce. Jak jiz bylo
napsano, rok 2010 pfinasi skokové zvySeni regulovanych najmi, a proto se oc¢ekava obrat
K pfiznivéjsimu poméru piijmi a nakladd, pokud obce toto navyseni provedou v plné vysi.

Cilem deregulace najemného vsak neni pokryt naklady spojené s bydlenim, ale navratit
cenu na jeji trzni Groveinl. Je pravdépodobné, Ze se problém s pokrytim nékladu na tdrzbu a
opravy muize objevovat i nadale, avSak v daleko mensim meéftitku nez doposud.

Problematika bydleni ,,na ¢erno*

V praci byly jiz diive uvedeny vysledky dotaznikového Setfeni MMR z roku 2003 ohledné
bydleni ,,na ¢erno* v obecnich bytech. V dotazniku k této praci byla poloZena otazka, zda byl
v obci zaznamenan problém s pronajimanim regulovanych byt na ¢erno, z diivodu ovétreni
vysokého podilu nelegélniho bydleni. Vzorek obci u tohoto priizkumu byl mensi nez u toho,
ktery provedlo MMR, avsak lIze fici, ze soucasny stav popisuje lépe, z divodu jeho
aktualnosti a kategorizace obci.

Dorucené odpovédi dokazuji, ze vice nez polovina obci se s problémem nelegdlniho
pronajimani obecnich najemnich bytl potyka. Ze 125 respondujicich obci oznacilo 70

moznost ,,ano.

Graf 19: Zaznamenali jste problém s pronajmem regulovanych bytt tzv. ,na ¢erno“?
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Zdroj: dotaznikové Setreni
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U vétSich mést je tento jev Castéjsi nez u malych obci. Je to dano zejména zvySenou
poptavkou po bydleni ve vétSich méstech a castecné 1 vysokou cenou trznich ndjma
V neregulovanych bytech.

Pii srovnani vysledkti provedené¢ho dotaznikového Setieni a Setfeni MMR Ize vysledovat
ubytek tohoto problému. Piestoze je Setfeni zkresleno rozdilnym souborem dotazovanych
obci, v souvislosti s deregulaci skutecné dochéazi k postupnému odstranéni tohoto problému.
Pro ngjemniky, ktefi postupuji sviij byt na Cerno, piestavad byt pii zvySeném nijemném
pronajimani bez povoleni obce vyhodné. Za nizsi zisk nejsou jiz pfili§ ochotni riskovat ztratu
najemniho bytu a penézni pokutu. I pro stranu poptavky klesd atraktivita tohoto zpisobu
bydleni, za podobnou cenu mohou bydlet na neregulovaném trhu.

Vystavba novych byti

Cilem dalsi otazky bylo zjistit, zda v obcich, navzdory nedostate¢nym pfijmiim z najmd,
probiha vystavba novych obecnich nijemnich byti. Odpovédi na tuto otazku nejsou pfilis
prekvapujici - nové obecni byty stavi pouze 17% obci. Zajimavy je fakt, ze se ve vétSiné
pripadl jedna o obce, ve kterych najemné nepokryva naklady na udrzbu.

Graf 20: Dochazi ve vasem mésté/obci k vystavbé novych obecnich ndjemnich byta?
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Zdroj: dotaznikové Setreni

Nekteré obce uvadély, Ze stavi pouze domy s peovatelskou sluzbou, a da se predpokladat,
7e se tak bude dit ve vice obcich, protoze v CR obecné existuje znacny nedostatek tistavii pro
seniory a zdravotn€ postizené.

Najmy v nové postavenych obecnich bytech jiz nepodléhaji regulaci, obce je smlouvaji na
zéklad¢ trznich principti, proto v nich neni zapottebi feSit problémy spojené s deregulaci

najemného. Vyjimkou jsou socidlni byty vystavéné se statni dotaci.
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Nova obecni vystavba probihd nejintenzivnéji v kategorii 20 000 — 50 000 obyvatel, tietina
obci je aktivni pfi budovani novych bytl. V ostatnich kategoriich se tento ukazatel pohybuje
od 10% do 15%. Duvodem, pro¢ se pravé v téchto obcich stavi, mize byt skute¢nost, ze ve

velkych méstech je zpravidla dostateCny pocet najemnich byttt a v mensich neni dostatecna
poptavka po bydleni. Mésta 0 velikosti 20 000 — 50 000 obyvatel 112se mohou potykat
s nedostateCnym bytovym fondem nebo jeho Spatnou strukturou. Pravé v téchto méstech se
buduji potfebnou socidlni infrastrukturu (napi. DPS).

Prestoze s deregulaci najemného rostou piijmy obci, nelze ocekavat, ze by se razantné&ji
zvysila obecni bytova vystavba. Deregulaci dojde k lepsi alokaci bytového fondu a ocekava
se, Zze se Cast bytli uvolni. V budoucnu by tak obcemi mélo byt uptfednostnéno zkvalitnéni
stavajiciho bytového fondu formou rekonstrukci a modernizaci ptfed vystavbou novych
bytovych jednotek. Bydleni pro socidlné slabé lze tesit vyclenénim ¢asti bytového fondu pro
tyto Ucely. S rostoucim trendem starnuti populace je potfeba rozsifovat zejména bydleni pro
seniory. Tyto byty lze vystavét za podpory statnich fondi nebo fondti Evropské unie. Naopak
se ocekava zvySeny zijem soukromych investori na poli najemnich bytd. Vzhledem
K uvolnéni trhu budou, zejména ve méstech s vysokou poptavkou po najemnich bytech,
motivovani skutecnosti, Ze obecni byty jiz neptedstavuji pro ndjemniky vyhodu.

Privatizace obecniho fondu
Obce se v piipadé, Zze nemohly zachovat fungujici bytovy fond, ktery jim byl svéten

v 90.letech do spravy, snazily této zatéZze obecnich rozpocti zbavit. Ve velkém mnozstvi
probihala, a ¢astecné stale jeSté probihd, privatizace obecnich bytli prodejem najemnikim.
V jaké mife probihala privatizace v jednotlivych obcich bylo pfedmétem dalsi otazky.

Ze 110 obci, které odpoveédely, celych 10% neprivatizovalo bytovy fond vibec. Zbylych
90% obci byty privatizovalo, v celkovém priméru bylo prodano 67,6% vsech obecnich bytu,
tzn. ze obce nyni vlastni v priméru pouze 32,4% plvodniho bytového fondu; 73% obci
privatizovalo vice nez polovinu svého bytového fondu. Intenzita privatizace se zvySuje
s velikosti obci - vét§i mésta si ponechavaji mensi podil bytového fondu. Diivodem miize byt
skute¢nost, Ze 1 mensi podil na bytovém fondu znamend zna¢né mnozstvi byta, které je

naro¢né spravovat.

112 . vs , v
tuto skupinu tvori okresni mésta
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Graf 21: Kolik procent bytového fondu vase obec privatizovala?
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Pokud srovname vysledky prizkumu s vysledky prizkumu UUR, uvedenymi v kapitole
4.3.1, lze pozorovat o nékolik procent (cca 5%) vyssi hodnoty bytového fondu, ktery si obce
ponechaly. To je jist¢ dano rozdilnym dotazovanym souborem, zejména véEtSim poctem
respondujicich mést mensi velikosti.

Proces privatizace je dnes jiZ v mnoha obcich ukonceny, v nékterych jesté dobiha. Obce
v minulosti prodaly podstatnou ¢ast svého majetku, jehoz provoz by vSak v té dobé musely
dotovat ze svych rozpoctl. Proto byty rozprodaly velmi rychle a za velmi nizké ceny. Touto
rychlou privatizaci byly obecni rozpocty ochuzeny o vyznamné piijmy. V souvislosti
s deregulaci se neocekdva zasadni zastaveni ¢i znovuobnoveni tohoto procesu. ZaleZi na
bytové politice jednotlivych obci, zda zvoli cestu kompletni privatizace, nebo si Cast byta
ponechaji. Faktem zustava, Ze nékteré obce pocituji natlak ze strany najemnikd na prodej

bytii do osobniho vlastnictvi za cenu, za niz prodavaly byty pfed pocatkem deregulace.
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Dopady na najemniky

Dalsim zkoumanym jevem byl dopad deregulace ndjemného na najemniky. Obce jakozto
vlastnici byt a organ vefejné spravy registruji zmény v chovani najemnikd. V dotazniku byla
polozena otdzka: ,,Zaznamenali jste potize najemnikii, souvisejici s deregulaci najmu? Jaké?*.
Obce eviduji zadosti o mensi byt, odchody z obecniho bytového fondu, pokles vybraného
najemného apod., a proto odpovédi jimi poskytnuté jsou postacujicim materidlem pro
zhodnoceni problémt vzniklych béhem deregulace. Ze 129 odpovédi nezaznamenalo zadny
problém 53 obci. Ostatni obce vybiraly mezi nabizenymi odpovéd'mi jednu nebo vice

moznosti.

Graf 22: Zaznamenali jste potiZe najemnikul v souvislosti s deregulaci najemného?
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Zdroj: dotaznikové Setteni

Prekvapujici bylo zjisSténi, Ze v souvislosti s deregulaci vyznamné procento obci
zaznamenalo zvySeni poc¢tu neplati¢li. V poradi druhym nejcastéjs§im efektem deregulace je
stéhovani se do mensich obecnich byti, dale pak mensi zajem o obecni byty a stéhovani se do
jiné formy bydleni. Mezi ostatni, obcemi jmenované problémy patii stiznosti najemnikd na
zvySovani ndjemného, pozadavky na rekonstrukce, a tim zajiSténi kvalitniho bydleni
odpovidajiciho vysi najemného, a zvySeny zajem o odkup obecnich byti do osobniho

vlastnictvi.
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Graf 23: Reseni problémi najemnika
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Z odpovedi lze vysledovat, Ze najemnici stale upfednostiiuji bydleni v obecnich bytech a
nevykazuji vétsi odchod z tohoto sektoru. Navzdory probihajici deregulaci se ndjemnikiim
stale vyplati bydlet v obecnich bytech. Je také nutné podotknout, ze ne vSechny obce zvysuji
najemné na maximalni moznou uroven, a tak poskytuji levnéjsi bydleni, nez je bézné v jejich
obci a okoli. Obce k této otdzce poskytly mnoho komentédil, zejména se vyjadrovaly
k problému s neplati¢i. Jeden z komentaid popisuje soucasnou situaci takto: ,,Prestava platit
stredni vrstva obyvatelstva, ktera drive bez problémii platila. Jakmile neplatici prekroci pét az
Sest najmii, tak uz se "vezou" v piijckach a splaceji piijcku piijckou a ndajemné je v posledni

v v v .r v . ’ ’ T . . 113
Fadé a na to uz nemaji, takze ani splatkové kalenddre jim jsou na nic*.

3 Komenta, ktery poskytla jedna z prazskych méstskych &asti
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Graf 24: Reseni problémi najemnika podle velikosti obce
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Potize najemniktl nardstaji s velikosti obci a s velikosti bytového fondu. V nejvyssi
kategorii nad 50 000 obyvatel nebyl zaznamenan zadny problém pouze ve 14% obci,
nastavené deregulace totiz, ze ve vétSich méstech roste ndjemné strmé&ji. Podil neplatici je ve
vSech velikostnich kategoriich zhruba na stejné trovni, coz svéd¢i o rozsifenosti tohoto
neSvaru. Stehovanim do menSich obecnich byt fesi deregulaci lidé zejména ve méstech
o velikosti nad 20 000 obyvatel, ktera pfedevsim diky dostatecnému bytovému fondu nabizeji
tuto moznost svym najemnikim mnohem c¢astéji. Tato mésta tuto moznost totiz nabizeji
mnohem castéji, a to diky dostatenému bytovému fondu. Seniofi fesi Casto tizivou situaci
odchodem do DPS a postoupenim bytu mlad$im domacnostem tak pomahaji vyfesit otazku
nevyhovujiciho bydleni svych ptibuznych.

Ve méstech menSich nez 20 000 obyvatel se oproti vétSim méstim zmensil zajem
0 bydleni v obecnich bytech, coz je diikazem sblizeni cen najmt v obecnich bytech s vysi
trzniho najemného v této velikostni kategorii. Naopak v kategorii mést 20 000 - 50 000
obyvatel nebyl snizeny zijem vibec zaznamenin. Lze se tak domnivat, zZe regulované
najemné v této velikostni kategorii stale nedosahuje vySe trzniho nijemného.Nejvice se
s uvedenymi potizemi potykaji najemnici v Praze a v krajich Vysoc€ina, Jihomoravském a
Moravskoslezském. Naopak vyrazné nejméné jich zaznamenal kraj Karlovarsky a dale pak

kraj Olomoucky.
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Graf 25: Reseni problémi najemnikd dle kraji
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Zhodnoceni jednotlivych problému z hlediska kraju je spiSe orienta¢ni z dtvodu nizkého
poctu dat za jednotlivé kraje. Zcela vyloucit z hodnoceni potizi ndjemnikli je zapotiebi
Karlovarsky kraj, v némz odpovédély 4 z 5 obci, Ze se nepotykaji se Zadnymi problémy.
Ostatni kraje maji zastoupeni odpovédi v poétu 5 — 12. Lze konstatovat, ze v jednotlivych
krajich nelze vysledovat jednotné trendy ¢i specifika pro celou oblast. Kraj tvoii mnoho obci a
mést riznych velikosti, s rozdilnou velikosti a strukturou bytového fondu, liSici se
charakterem mésta a jeho okoli a S rliznou kupni silou obyvatelstva.

Hodnoceni dopadi deregulace

V dalsim textu budou podrobnéji rozebrany a zhodnoceny jednotlivé ekonomické a
socialni dopady deregulace najemného.

Ekonomické dopady

Deregulace piinasi pro hospodaistvi zem& mnoho pozitivnich efekti. Uvolnéni trhu
s regulovanymi byty bude mit za nésledek napraveni ekonomickych deformaci zpiisobenych
regulaci. Z fakti zjisténych dotaznikem, z cenového vyvoje ndjemného a z uvedenych analyz
zpracovanych pfislusnymi odborniky vyplyvaji nasledujici disledky.

NavySovani cen regulovaného ndjemného je ve vétSiné mést téméf ve svém zavéru.
PfedevSim v menSich meéstech a obcich je jiz ndjemné na vysi cilového ndjemného.
V nékterych z nich se jiz, dle odpovédi obci, srovnaly vySe ndjemného na obou trzich. Ve
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vétSich méstech vSak cilova hodnota nijemného neodpovida soucasnému trznimu
najemnému.

Praveé v téchto méstech se ocekava pokles trznich najmi. Ve méstech s velkym rozdilem
trzniho a regulovaného najemného se ocekava snizovani prvniho a zvySovani druhého
uvedeného. V konecné fazi se vytvori jediny trh s bydlenim, na ktery nebude nikomu omezen
vstup a zadna skupina domacnosti zde nebude privilegovana. Trzni cena bude stanovena
stietem nabidky a poptavky.

Zvysenim najemného dochazi také ke zvySovani piijma majitelti bytt. Prizkum ukézal, ze
jiz v soucasnosti se zastupci obci konstatuji obrat situace k lepSimu, a po deregulaci by ve
veétSiné mest mélo vybirané nidjemné stacit na zdkladni Gdrzbu a opravy. Nutno vsak
podotknout, Ze ucelem deregulace neni pokryt naklady majitelt bytil, nybrz zvysit najemné na
trzni Groven.

Na zékladé zvySenych ptijmi budou majitelé domti ochotnéjsi provadét na svém majetku
rekonstrukce. Takto poroste hodnota jednotlivych domii a zaroven nebude zvySovan vnitini
dluh nérodniho hospodafstvi budoucimi nutnymi opravami. Zajimavym zjisténim
z provedeného dotaznikového Setieni je skutecnost, Ze po tfech letech probihajici deregulace
najemného v soucasné dob¢ regulované najemné pokryva naklady na bézné opravy a udrzby
pouze ve 28% obci. Z toho lze odvodit, jak ztraitové musely byt obce i ostatni soukromi
majitelé byti v dobé pfed zapocetim deregulace. Pro obce a stit znamend deregulace
najjemného zvySené piijmy z vybraného najemného. Obce jej ziskaji pfimo formou
najemného, stat formou dani z pfijmt. Naskytd se tak ptilezitost takto nabyté finance dale
investovat ve prospéch bytového fondu. AvSak oba dva tyto subjekty budou muset vynalozit
dodate¢né prostiedky na thradu zvySenych nakladt tém domacnostem, které si nebudou moci
dovolit platit deregulované najemné. Z reakci obci vyplyva, deregulace je jednou z piicin
nartstu neplati¢li. Je potfeba nalézt dodate¢né zdroje, které t€émto domaécnostem docasné
pomohou problém drahého bydleni vyfesit. Tyto finance je moZzné ziskat naptiklad zrusenim
nekterych neefektivnich dotaci MMR, ptipadné i omezenim statnich pfispévkl na stavebni
spofeni, kterych v dneSni dob& mnohdy nebyva vyuZivano k feSeni bytovych potieb.
Hodnoceni efektivity jednotlivych dotacnich titulti by vyzadovalo rozsdhlou analyzu, a proto
neni soudasti této prace. Jiz v soudasnosti zaznamenala CSSZ zvyseni objemu vyplacenych
piispévku na bydleni, a to zejména v regionech ekonomicky chudych. Krajské rozlozeni
vyplacenych davek za rok 2008 ukazuje graf vytvoreny MPSV. V oblastech, které jiz v

soucasnosti vykazuji velky objem vyplacenych dévek, bude pozadavki na jejich pfiznani stale
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piibyvat. Jako piiklad lze uvést Usti nad Labem nebo Ostravu, kde se i po skondeni

deregulace ocekava dalsi rist diive regulovaného najemného.

Graf 26: Vyplacené davky statni socialni podpory: prispévek na bydleni na obyvatele

Vyplacené davky statni socialni podpory: prispévek na bydleni na obyvatele
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maximum: Most = 737
minimum: Praha - zapad = 25
hodnota v CR = 155

Vyse davky na obyvatele
(KE)
<= 689
700-1199
[ 1200- 1409
I 150,0-249.9
B 2500 - 4999
Zdroj dat: Ministerstvo prace a socidlnich véci CR I 5000 a vice

Zdroj: www.mpsv.cz

Ocekava se také mirn€ zvyseny zajem soukromych investorti o vystavbu ndjemnich domu
ve méstech s vysokou poptavkou po bydleni, jelikoz po ukonceni deregulace ndjemného by
jiz nemélo byt obtizné ziskat nové najemniky, coz bylo problematické v dobé& regulace
najemného. Rekonstrukce i vystavba novych najemnich byt by mohly vést ke zvySeni
stavebni aktivity a potazmo i k doCasn¢ vysSi zaméstnanosti ve stavebnictvi. S postupujici
deregulaci také vymizi ,,éerny trh* s byty, takZze domacnosti zijici v soucasnosti v bytech ,,na
¢erno® budou vyhledavat ndjemni bydleni na legélni ¢asti trhu, coz by mélo vést i k vysSimu
vybérl dani, konkrétné€ dani z piijmda.

V ptipadé¢, ze by po deregulaci doslo k zasadnimu zvySeni mobility pracovnich sil, zvysilo
by se 1 tempo ristu HDP. OvSem procento lidi ochotnych stéhovat se dale nez za hranice
okresu bude pravdépodobné velmi nizké a na ekonomické vykonnosti statu se nijak vyrazné
neprojevi. Posledni skutecnosti, ke které na neregulovaném trhu (na rozdil od soucasné

situace) nedochazi, je podavani zalob majiteli domi na stat. Finan¢ni nahrady, které majitelé
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domu Zzadaji, by v piipadé uspéchu zalujicich u soudu znamenaly pro statni pokladnu
podstatny vydaj. Nyni &eka pies 5 000 zadatelt o nahradu $kody na vyjadieni Strasburského
soudu.

Socialni dopady

Socialni dopady deregulace najemného jsou z velké ¢asti pozitivni, existuji vSak skupiny
obyvatelstva, na které ma negativni dopad. Nejvyznamnéj§im negativnim dopadem
deregulace je zatizeni rozpocti domacnosti zijicich v bytech s regulovanym najemnym.
Najemné se v prub&hu Ctyf, respektive Sesti let v mnoha bytech navysi o desitky az stovky
procent. Mnozi lidé bydlici v regulovanych bytech méli doposud diky nizkym najmim vyssi
zivotni iroven, nez by odpovidalo vysi jejich ptijmu. Pfed zahajenim deregulace (2006) platili
za bydleni v priméru 5-11% ze svych piijmut, kdez to najemnici v neregulovanych bytech
vydavali na bydleni 18- 46% svych piijma.**

Probihajici deregulace ma za nésledek zvySeni zatiZeni domdacnosti vydaji na bydleni
v regulovanych bytech, nicméné ve vétSin€ krajii se navysSeni pohybovalo okolo jednoho
procentniho bodu ro¢né€. V Praze a Jihomoravském kraji je trend navySovani strmé&jsi, avsak
doslo k navySeni maximalné o 2,7 procentniho bodu ro¢né. Data, z nichz je vychazeno
popisuji situaci pouze do r. 2008, v dalSich letech bude zatizeni pravdépodobné vyssi, a to
predevsim z divodu nepiiznivé ekonomické situace a také z divodu vétSiho ristu
regulovanych najmi. Prestoze vétSina domécnosti navySeni ndjemného na trzni Groven, za
soucasného sniZzeni svych vydaj, unese, existuji skupiny osob, které se s postupujici
deregulaci dostavaji do obtizné finan¢ni situace.

Deregulace ma pozitivni efekt pfedev§im na domacnosti zijici v soucasnosti v najemnich
bytech s neregulovanym ndjmem. Zvyseni regulovanych najma bude mit za nasledek snizeni
najmu v neregulovanych bytech. Lidé drzici byt s regulovanym ndjmem pro své déti nebo
uzivajici nadmérny byt se budou ve vétsi mife vzdavat tohoto luxusu a rozsifi tak nabidku na
trhu s byty. Jiz v roce 2008, a¢ v této dobé trzni najemné rostlo, se projevil tento efekt, a to
tak, ze ve vétSin¢ kraji doslo k podili vydaji na bydleni na Cistém mési¢nim piijmu
domadcnosti, v roce 2009 pak jiz pokleslo 1 trzni najemné.

Diky popsané situaci vzniknou nové domdcnosti, slozené z lidi, ktefi dfive nedobrovolné

sdileli obydli s pfibuznymi ¢i znamymi. Zejména u mladych lidi 1ze pozorovat trend silici

iz grafy ¢.10 a ¢.11 - Souhrnny index miry zatiZeni trznim a regulovanym najmem v letech 2000 — 2008
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potieby samostatného bydleni. Nechténé souziti je totiz pouze ,,provizorium, omezuje mobilitu
rodiny, jak hostujici, tak domdci, zhorsuje vzdjemné vztahy“.*

Pokud budou lidé vyhledavat bydleni v zavislosti na nabidce prace a nebudou se fidit
pouze cenou bydleni, jako je tomu v piipadé existence regulace, upfednostni migraci za lepsi
praci a uplatnénim. To jisté pfinese pozitiva na trh prace obecné a samotnym zameéstnanciim
otevie perspektivu profesniho riistu a zvyseni kvalifikace se souvisejicimi pfinosy pro jejich
osobni spokojenost.

Spory majitell bytd, at’ jiz s ndjemniky Ci se statem, postupné zaniknou. Pfedpoklada se, ze
majitelé zac¢nou chépat bydleni jako zbozi a ndjemniky jako své zdkazniky, nikoliv jako
osoby, které musi trpét ve svém byté za nizkou a almuznu. Po ukonceni deregulace a
pfechodu k voln€ smluvnimu najjemnému jez, ze dojde ke stiznostem ohledné vyse najemného
ze strany najemnikd. Ti se mohou odvolat k soudu, ktery posoudi, zda vySe dan¢ho
najemného odpovida vysi mistné obvyklého najemného.

Vlastnici byti budou dale motivovani poskytovat kvalitngjsi bydleni, coz pro najemniky
znamena zvyseny standard jejich bydleni. D4 se rovnéz predpokladat, Ze se pozvedne celkova

aroven zivota ve meéstech a obcich.

> 7AJ(CEK, Miroslav; SEVCIK, Miroslav; ZEMAN, Karel. Regulace ndjemného - politicky motivovana

nespravedinost. Praha : Oeconomica, 2009. 116 s. ISBN 80-245-1536-6. Str. 52
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10 ZAVER

Bydleni je jednou ze zakladnich priorit ¢lovéka. Proto je pro spolecnost otazka deregulace
najemného zasadni.

Cilem prace bylo provést analyzu bytového fondu s dirazem na mnoznost financni
dostupnosti bytl. Pfevazné jsem se tedy zaméfila na rozdily ndjemniho bydleni regulovaného
i deregulovaného. V prvni teoretické Casti se prace snazi popsat feSeny problém. Jsou zde
vysvétleny a specifikovany zékladni pojmy — najem, regulace najemného, deregulace
najemného, bytovy fond, privatizace bytového fondu. Prace popisuje dany problém i
V legislativni roving.

Pro praktickou ¢ast byl vyuzit dotaznik. Ten byl odeslan na vSechny méstské obvody Prahy
a méstské ¢asti v Brné. Navratnost dotaznikl tvoii 33.8%. V dotazniku byly obce tazany na
problémy v souvislosti s deregulaci ndjemného, s privatizaci bytového fondu, na bydleni ,,na
¢erno®, na naklady na tdrzbu a dal$i. Dotaznik je v praci uveden jako Ptiloha 12.4 . Obce
byly rozdéleny do Ctyf velikostnich kategorii podle po¢tu obyvatel a do ¢trnacti kategorii
podle krajské prislusnosti.

Z odpovédi lze vysledovat, Ze najemnici stale uptednostiuji bydleni v obecnich bytech a
nevykazuji vétsi odchod z tohoto sektoru. Navzdory probihajici deregulaci se najemnikim
stale vyplati bydlet v obecnich bytech. Je také nutné podotknout, ze ne vSechny obce zvysuji
najemné na maximalni Groven, a tak poskytuji levnéjsi bydleni, nez je bézné v jejich obci a
okoli. Kazdopadné pocet dluznikl vzrostl jak v roce 2009 tak 1 2010 a stale roste.

Néavrh feSeni neutéSené situace s byty je podle mého nadzoru nasledny.

Stat by diky dotacim EU mél zapocit vystavbou novych obecnich byti, nebot’ pokud
levnéj$i byty nezacne stavét stat, kraj ¢i obec nebude vystavba téchto byt zadna. Investofi se
totiz nehrnou do této neziskové a tedy nezajimavé Cinnosti. Tyto byty bych rozd¢lila do diive
uzivanych Ctyf kategorii vybavenosti, a to z divodu, aby mélo moznost bydlet maximum
obyvatelstva. Tyto byty by slouzily minimélné 30let jako byty obecni, poté by bylo mozno si
byt odkoupit. V nyné&jsi situaci je desetileta lhita vliastnéni nového bytu obci nedostate¢na pro
rovnovahu trhu. Soukromi sektor a rodiny nestihnou nashromézdit dostatek financi
k odkoupeni bytu. Naproti tomu tficetileta lhita se zda byt vhodna jak pro soukromy sektor
tak i pro rodiny. Navic tficetilety horizont jsem zvolila protoze za tuto dobu je mozné nasetfit
dostatek financi na odkup bytu za trZzni cenu. Samoziejmé uvaZuji o zdravém a pracujicim

obCanovi, vdnesni dobé se hypotéka na vlastni byt ¢i rodinny domek pohybuje pravé
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v horizontu 20 — 30 let, proto pifedpokladam, odkup bytu po 30 letech jako realny. Pokud by
k odkupu nedoslo minimalné by najemnik platil trzni najemné.
Ziskéani obecniho bytu bych podminila zapojenim do pracovniho procesu. Jde pouze o
zevrubny navrh zaméteny pouze pro fyzicky i dusevné nehendikepované obyvatelstvo.
Domnivam se, ze jsem vytyCeny cil prace splnila a prace samotna ptispéje k porozuméni a
redefinovani statni bytové politiky, ptipadné po aplikaci navrhu v praci, dojde ke zlepSeni

situace ve velkych méstech CR.
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12 PRILOHY

Typologické ¢lenéni hl. m. Prahy podle pfevazujici formy zastavby

12.1 Praha

[ vilova méstského typu
[ sidiiétni po roce 1870
I siguistni do roku 1970

I <ompaktni méstského typu [ kompakini venkovského typu

| drobna rozptylend
I ucelove arealy
_ ostatni smidend

Zdroj: www.czco.cz




Prameérné ceny bytu v Praze k 29.2.2008

Cena hytl (K&fhyt)
I 2 519 000
B 2 543074
Il 2 867 323
I 2571 784
I 2 890 529
I 2 915 746
[ 2931 941
[ 2933419
[ 2946 703
[ 2961451
2 968 692
[ 12976060
[ laoozs17
(13026148
[ 13027024
[ 13040823
3075231
13136215
[ 3 190 287
[ 3 247 454
[ 3 292 000
I 3295 648
[ 3 362 000
I 3 450 066
B 3550 377
Il ; 735622
B 4 124 660

O & 23 B 9 12 ; s
I 4 929 367 - — — T {zdroj: www.idnes.cz)




Tabulka 5: Primérné ceny bytu v jednotlivych ¢astech Prahy

Katastr. uzemi Prim.cen | Katastr. Gzemi Prim.cen | Katastr. Uzemi Prim.cen

Prahy a bytu (K¢) | Prahy a bytu (K¢) | Prahy a bytu (Kc)
Hradcany 4929 367 | Dablice 3136 215 | Dolni Pocernice 2933419
Josefov 4929 367 | Kobylisy 3136 215 | Horni Pocernice 2933419
Mala Strana 4929 367 | Letiany 3136 215 | Klanovice 2933419
Nové Mésto 4929 367 | Prosek 3136215 | Ujezd nad Lesy 2933419
Staré Mésto 4929 367 | Stfizkov 3136 215 | Cholupice 2931941
Vinohrady 4124 660 | Kamyk 3075231 | Libu$ 2931941
Vysehrad 4124 660 | Komorany 3075231 | Pisnice 2931941
Bfevnov 3738622 | Modfany 3075231 | To€na 2931941
Bubenec 3738622 | Repy 3040623 | Holyné 2915746
Dejvice 3738622 | Stodllky 3040623 | Lochkov 2915 746
StfeSovice 3738622 | Zligin 3040623 | Reporyje 2915746
Liboc 3559377 | Dolni Mécholupy 3027 024 | Slivenec 2915 746
Veleslavin 3559377 | Hostivar 3027024 | Sobin 2915 746
Vokovice 3559377 | Stérboholy 3027 024 | Trebonice 2915746
Hlubocepy 3450066 | Hije 3026 148 | Zadni Kopanina 2915 746
Jinonice 3450066 | Horni Mécholupy 3026 148 | Mala Chuchle 2890529
Kosife 3450066 | Chodov 3026 148 | Radotin 2890529
Motol 3450066 | Petrovice 3026 148 | Velka Chuchle 2890529
Radlice 3450066 | Cerny Most 3002 517 | Benice 2871784
Smichov 3450066 | Hloubétin 3002517 | Kolovraty 2871784
Ruzyné 3362000 | Hostavice 3002 517 | Kreslice 2871784
Malesice 3295649 | Kyje 3002517 | Kunratice 2871784
Strasnice 3295649 | Lahovice 2976 060 | Lipany 2871784
VrSovice 3295649 | Lipence 2976 060 | Pitkovice 2871784
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Zabéhlice 3295649 | Zbraslav 2976 060 | Seberov 2871784
Troja 3292000 | Hrdlorezy 2968692 | Ujezd u Prihonic 2871784
Branik 3247 454 | Liben 2968692 | Dubec 2867323
Hodkovicky 3247 454 | Vysocany 2968 692 | Hajek u Uhfinévsi 2867 323
Kr¢ 3247 454 | Cakovice 2961451 | Kolodéje 2867323
Lhotka 3247 454 | Kbely 2961451 | Krélovice 2867323
Michle 3247 454 | Satalice 2961451 | Nedvézi 2867323
Nusle 3247 454 | Vinof 2961451 | Brezinéves 2843074
Podoli 3247 454 | Lysolaje 2946 703 | Dolni Chabry 2843074
HoleSovice 3190287 | Nebusice 2946 703 | Miskovice 2843074
Karlin 3190 287 | Predni Kopanina 2946 703 | Treboradice 2843074
Zizkov 3190287 | Sedlec 2946 703 | Uhfinéves 2 819 000
Bohnice 3136 215 | Suchdol 2946 703

Cimice 3136 215 | Béchovice 2933419
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Méstske casti a katastralni izemi hlavniho mésta Prahy




Obecné geograficka mapa hl. m. Prahy
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Metro a autobusy praiské integrované dopravy
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12.2 Brno

Pramérné ceny bytu v Brné k 29.2.2008

Cena bytl (K&ibyt)

B 795416
B 1902582
I 1 005 748
2022840
[ 12127000
[ ]2134978
[ ]2151138
12212000
I 2 226 637
B 2 344 002
B 2392524
B 2 433579

(zdroj: www.idnes.cz)




Tabulka 6: Primérné ceny bytu v jednotlivych ¢astech Brna

Katastr. Uzemi Brna

Priim. cena bytu (Kc¢)

Katastr. Uzemi Brna

Prim. cena bytu (Kc¢)

Jundrov 2433579 Zidenice 2151138
Komin 2433579 Bohunice 2134978
Medlanky 2433579 Bosonohy 2134978
Reckovice 2433579 Bystrc 2134978
Kralovo Pole 2392524 Kohoutovice 2134978
Lesna 2392524 Lisen 2134978
Pisarky 2392524 Novy Liskovec 2134978
Zabovresky 2392524 Slatina 2134978
Cernd Pole 2344002 Stary Liskovec 2134978
Staré Brno 2 344 002 Mésto Brno 2127 000
Stranice 2344002 Jehnice 2022 840
Vevefi 2344002 Ofresin 2022 840
Ivanovice 2226 637 Utéchov u Brna 2 022 840
Knini¢ky 2226637 Zebétin 2022 840
Mokrd Hora 2226 637 Trnitd 1905 748
Sobésice 2226 637 Zabrdovice 1905 748
Sadova 2212000 Dvorska 1902 582
Cernovice 2151138 Chrlice 1902 582
Husovice 2151138 Turany 1902 582
Komdrov 2151138 Brnénské lvanovice 1796 416
Malomérice 2151138 Dolni HersSpice 1796 416
Obrany 2151138 Holasky 1796 416
Ponava 2151138 Horni Herspice 1796 416
Styfice 2151138 Ptizfenice 1796 416
Jundrov 2433579 Zidenice 2151138
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Administrativni mapa Brna - mésta
29 méstskych ¢asti k 1.3.2001

] hranice Bma - mésta
[ | hranice méstskych &asti

Méstské casli s extrémnim poétem obyvatel:
nejvétsi: 1. Brno-stied = 67 385

2. Brno-sever = 45 908
nejmendi: 1. Brno-Utéchov = 446

2. Bmo-Oresin = 452

0 2 4 6 8 10km

S a—T e —

Zdroj: www.czso.cz
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12.3 Ostrava
Prameérné ceny bytu v Ostravé k 29.2.2008

Cena byt (K&/byt)

B 1 074 602
B 1 176892
B 1 287 230
[ 1293 985
1306 000
[ ]1330781
[ 11456143
I 1513653
B 1515705
Bl 1526619
B 1 550 000
B 572000

00,51 2 3 4 5 B A
NN S e e K {(zdroj: www.idnes cz)
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Tabulka 7: Primérné ceny bytu v jednotlivych Dubina u Ostravy 1330781
castech Ostravy

Hrablvka 1330781
Katastr. Gzemi Ostravy Priim. cena bytu (K¢)

Vyskovice u Ostravy 1330781
Nova Plesnd 1572 000

Zabreh nad Odrou 1330781
Stard Plesna 1572 000

Hrabova 1306 000
Poruba 1550 000

Vitkovice 1293985
Poruba-sever 1550 000

Zabreh-Hulvaky 1293985
Marianské Hory 1526619 _

Zabreh-Vz 1293985
Moravska Ostrava 1526619

AntosSovice 1287 230
Ptivoz 1526 619

Hostélkovice 1287230
Muglinov 1515705

Koblov 1287 230
Slezska Ostrava 1515705

Lhotka u Ostravy 1287 230
Krasné Pole 1513 653

Petrkovice u Ostravy 1287230
Nova Béla 1513 653

Bartovice 1176 892
Polanka nad Odrou 1513653

Hefmanice 1176 892
Proskovice 1513653

Michalkovice 1176 892
Stard Béla 1513 653

Radvanice 1176 892
Martinov ve Slezsku 1456 143

HruSov 1074 602
Pustkovec 1456 143

Kuncice nad Ostravici 1074 602
Svinov 1456 143

Kuncicky 1074 602
Trebovice ve Slezsku 1456 143

Nova Ves u Ostravy 1074 602
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Administrativni rozdéleni Ostravy

meéstské obvody a ¢asti k 1.3.2001 [] hranice Ostravy

[] hranice méstskych obvodi
| hranice ¢asti méstskych obvod(

Méstské obvody s extrémnim poétem obyvatel
nejvétsl: 1. Ostrava-jih = 118 094
2. Poruba = 74 980
nejmensi: 1. Nova Ves = 603
2. Lhotka = 1 004
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Obecné geograficka mapa Ostravy

Zdroj: http://gisova.ostrava.cz
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12.4 Priloha : Dotaznik

Kraj, v némz vase mésto/obec lezi *
Hl.mésto Praha
StiedoCesky
Plzerisky
JihoCesky
Ustecky
Karlovarsky
Liberecky
Pardubicky
Kralovehradecky
Vysocina
Jihomoravsky
Olomoucky
Zlinsky

Moravskoslezsky

Velikostni kategorie mésta/obce *
do 5 000 obyvatel

5 001-20 000 obyvatel

20 001-50 000 obyvatel

nad 50 001 obyvatel

Kolik byt je ve spravé vaseho mésta/obce?

Jaky je celkovy pocet byt ve vaSem mésté/obci?
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Existuji ve spravé vaseho mésta/obce regulované byty?
ANO NE

V pfipadé, ze ano - kolik?

Pokryva najemné v regulovanych bytech naklady na udrzbu a opravy?

ANO NE

Zaznamenali jste problém s pronajimanim regulovanych byt "na ¢erno"?

ANO NE

Dochazi ve vaSem mésté/obci k vystavbé novych obecnich najemnich byta?
ANO NE
Jakou ¢éast obecniho bytového fondu vase mésto/obec privatizovalo?

(v procentech celkového bytoveho fondu)

Zaznamenali jste potize najemnik( souvisejici s deregulaci najmu? Jaké?
Ano, zvySeni poc¢tu neplaticl

Ano, mensi zajem o obecni byty

Ano, stéhovani se do menSich obecnich bytu

Ano, stéhovani se do jiné formy bydleni (byty s trznim najmem, vlastnické nebo
druzstevni bydleni)

Ano, jiné (prosim, specifikujte v prostoru pro poznamky)

Ne

Prostor pro poznamky a dalSi komentare

* povinné vyplfiovana pole
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12.5 Priloha : Navratnost dotaznika dle kraju

Hl.m. Praha
JihoCesky
Jihomoravsky (bez Brna)
Brno
Karlovarsky
Kralovehradecky
Liberecky
Moravskoslezsky
Olomoucky
Pardubicky
Plzensky
StfedoCesky
Ustecky
Vysocina
Zlinsky

Pocet odpoveédi
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12.6 Priloha: Prehled dostupnych podkladti o systému bydleni

v CR a Jihomoravském kraji

Informace o bydleni jsou v CR dostupné v nékolika zakladnich zdrojich, mezi né patfi:

Cesky statisticky tiad je prvotnim zdrojem vétsiny Gdaji z oblasti bydleni. Zatimco
napf. o obyvatelstvu existuje v CR kvalitni pribézna statistika, o bydleni tomu tak
neni. Podrobné udaje jsou zjistovany béhem scitani lidu, domt a byt (cenzu),
prubézné udaje jsou shromazd’ovany v pifiméfené izemni podrobnosti az od poloviny
devadesatych let, avSak pouze o nové bytové vystavbé. Data o odpadu bytd jsou
dostupné pouze omezen¢. Bilance poc¢tu byt v intercenzalnim obdobi je zavisla pouze
na odhadech nebo vybérovych Setfenich.
Ministerstvo pro mistni rozvej (MMR) shromazd’uje a prezentuje na svych
webovych strankach celou fadu podkladii o bydleni, zejména:

 materialy o bytové politice

e analytické materialy popisujici i situaci v oblasti bydleni v zahraniéi, zejména

v EU

« §irsi podklady.
Statni fond rozvoje bydleni prezentuje zejména podklady o smérovani dotaci do
nove bytové vystavby.
Ustav vizemniho rozvoje Brno provadél v uplynulém obdobi Setfeni zejména
V oblasti privatizace bytového fondu, regenerace sidlist’, legislativy a teorie uzemniho
pléanovani.
Sociologicky tistav CSAV poskytuje rozséhlé vysledky ze sociologickych priizkumi
Vv oblasti bydleni, preferenci obcantli, deregulace najemného ale i vysoce teoretické
préce, které fesi zakladni otdzky bydleni.
Ministerstvo financi CR je zékladnim regulatorem trhu bydleni, publikuje mnohé
doprovodné podklady o ekonomickych parametrech bydleni.
Ustav racionalizace stavebnictvi, Praha (URS), je piedeviim zdrojem tdaji
0 pofizovacich cenéach bydleni.
Ministerstvo prace a socialnich véci poskytuje podklady o Zivotni Grovni, socidlni
situaci domacnosti, socialnich davkach.
Realitni servery a tisk mnohotvarn¢ odrazeji déni na realitnim trhu véetné trhu
bydleni.
Obcanské sdruzeni majiteli domu (OSMD) je zajmovou organizaci majiteli domd,

na druhé¢ stran¢ aktivné vystupuje 1 organizace SON (Svaz na ochranu najemnik).
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« Jihomoravsky kraj provedl ve spolupraci s CSU dotaznikové Setfeni ve viech obcich

Jihomoravského kraje. Setfeni probéhlo v mésicich tnor — kvéten 2003 a z oblasti

bydleni byly pro analytickou studii Cerpany doplitkové informace o bydleni.

e Institut regionalnich informaci, s.r.o., zalozil a provozuje Komplexni informacni

systém ekonomiky bydleni (dale jen KISEB), zabyvajici se zejména monitoringem cen

standardniho bytu ve vybranych méstech. Tyto informace déavaji zékladni obraz o

uzemni diferenciaci atraktivity bydleni ve vybranych obcich.

e jiné zdroje, zejména clanky Vv odbornych casopisech a dennim tisku, zahrani¢ni

zdroje.

Tabulka 8: Domovni a bytovy fond kraje — struktura podle obydlenosti (2001)

Pocet domU Pocet byt v TOD Podil
neobydlenyc Podil
Okres Trvale Podil hbytliv |neobydleny

obydlenych | Neobyd- |neobydleny| Trvale Neobyd- |obydlenych| ch byt

(TOD) lenych |ch domU (%)| obydlenych lenych domech %) | celkem

Blansko 22 536 4 882 17,8 37 094 1029 2,7 13,9

Brno-mésto 34 359 2709 7,3 151724 10452 6,4 8,2

Brno-venkov| 37998 5830 13,3 54 331 1285 2,3 11,7

Breclav 29960 4142 12,1 41263 861 2,0 10,8

Hodonin 34 869 5192 13,0 51797 1106 2,1 10,9

Vyskov 20447 4616 18,4 29993 670 2,2 15,0

Znojmo 25124 4910 16,3 38674 1062 2,7 13,5

JM kraj 205 293 32281 13,6 404 876 16 465 3,9 10,9
1630 3 827

CR 705 338 863 17,2 678 185 319 4,6 12,3

Zdroj: S&itani lidu, domi a byt 2001. Definitivni vysledky CSU Praha 2002
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Tabulka 9: Struktura trvale obydlenych byt(i (TOB) podle typu vystavby (2001)

Okres Byty v rodinnych domech Byty v bytovych domech
Pocet Podil z TOB Pocet Podil z TOB
Blansko 24 006 64,7 12771 34,4
Brno-mésto 30526 20,1 120 526 79,4
Brno-venkov 40218 74,0 13 654 25,1
Bfeclav 29374 71,2 11478 27,8
Hodonin 34 399 66,4 17010 32,8
Vyskov 20921 69,8 8847 29,5
Znojmo 24 424 63,2 13746 35,5
JM kraj 203 868 50,4 198 032 48,9
CR 1634 696 42,7 2158 136 56,4

Zdroj: S¢itani lidu, domd a byt 2001. Definitivni vysledky. CSU Praha 2002.

Graf 27: Srovnani intenzity bytové vystavby v Jihomoravském kraji a €R (1995 — 2001)

Bytova vystavba v obdobi 1995 - 2001

(pocet zahajenych, rozestavénych a dokoncenych byti na 10 000 obyvatel)
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Zdroj: Aktualizace programu rozvoje Jihomoravského kraje (Aktualizace profilu a SWOT analyzy),

cervenec 2003.
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Graf 28: Dokoncené byty celkem v okresech Jihomoravského kraje v obdobi 1995 az 2001

Bytova vystavba v okresech Jihomoravského kraje
(dokoncené byty celkem)
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Zdroj: Aktualizace programu rozvoje Jihomoravského kraje (Aktualizace profilu a SWOT analyzy),

cervenec 2003
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