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Frank, R. H.: Mikroekonomie a
chovani, 1995:

m ,Hovori sa, ze zakon o regulacii nagjomneho
je hned po zhodeni atbmovej bomby
druhym najistejsim sposobom, ako znicCit

mesto. Taketo zakony (a mnoho dalsich im
podobnych), su motivovane uslachtilou
starostou o obcanov s nizkymi
dochodkami. To, ze sa o je] dOsledkoch
casto nehovori, neznamena, ze su jej
dopady menegj pustosive.”




Zakladni sektory bydleni

m druzstevni sektor (19 %)

m najemni sektor: (30 %)
= soukromy najemny sektor- 6 %
» sektor obecnich bytu- 24 %

m vlastnicky sektor (51%)




Charakteristika najemniho
bydleni

s JAK SE LiSi OD VLASTNICKEHO BYDLENI?

m vyhodna forma bydleni pro najemce, nebot’
nevyzaduje vysokou vstupni investici

m umoznuje vyssi mobilitu obyvatelstva

m vyhodné pro lidi, ktefi nemaiji zajem o vlastnictvi
bytu a pInéni povinnosti viastnika
pro pronajimatele jde v pripade investice do
najemniho bydleni o zvlastni druh podnikani, o
investici s dlouhou dobou navratnosti
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Dopady regulace

m zvyseni ceny na neregulovane casti trhu
nad rovhovaznou uroven- nadhodnoceni
soucasneho trzniho najemneho

m cerny trh s byty

m odkladani modernizace bytoveho fondu
m vytvareni umélého nedostatku bytu

m hadspotreba bydleni

m korupce, danove uniky




Najemni politika
m nastroj k prosazeni ur€itych zaméru v najemnim

sektoru, reagujici na aktualni potreby a probléemy v této
oblasti
m duleZita otazka najemného proto, ze:
m souvisi s pritazlivosti této sféry pro pripadné investory
m je dulezitym faktorem financni dostupnosti bydleni pro

domacnosti a soucasneé je jeden z hlavnich problému, k
nimz se vaze ochrana najemniku

m prostredek, jimz stat usiluje o dosazeni optimalni rovnovahy
mezi dostupnosti kvalitnino najemniho bydleni pro
domacnosti a ekonomickou efektivnosti a atraktivnosti
vystavby a provozu tohoto typu bydleni pro investory




Regulace cen (dle z. €. 526/1990 Sb. o
cenach v znéni pozdeéjsich predpisu

m regulace cen- stanoveni nebo prime usmeérnovani vyse cen
cenovymi organy a mistnimi organy

Zpusoby regulace

n stanoveni cen ("uredné stanovené ceny”)- jako maximalni, pevné

nebo minimalni

usmernovani vyvoje cen v navaznosti na vecne podminky ("vecne
usmeérnovani cen"), spociva ve stanoveni podminek:

m  maximalni rozsah mozneho zvyseni ceny zbozi ve vymezeném obdobi

= maximalni podil, v némz je mozné promitnout do ceny zvysSeni cen
uréenych vstupll ve vymezeném obdobi, nebo

m  zavazny postup pri tvorbé ceny nebo pfri jeji kalkulaci.
usmeérfiovani cenovych pohybu v ¢ase (dale jen "Casové
usmernovane ceny"),

, .




Typy najemneho

Smluvni najemné- najemné vznika na zaklade dohody
mezi pronajimatelem a zajemcem o cene

m trzni

m specifické

Regulované najemne- takové, jehoz vyse je omezena
jednim ze zpusobu, které uvadi zakon ¢. 526/1990 Sb.
o cenach v platném znéni. V CR u najemného se
vyuziva:

= maximalni zakladni najemnée

m  VECnE usmernované najemné




Najemne- historie

vyhlaska ¢. 60/1964 Sb. o uhradé za uzivani bytu a sluzby spojené s
uzivanim bytu- zalozila regulaci najemného, ktera platila az do
31.12.1991

prvni, razantni zvySeni nakladu na bydleni v roce 1992
zasadni zména- vyhlaska ¢. 176/1993 Sb. o najemném z bytu a uhradé

za plneni poskytovana s uzivanim bytu

v 1994 byla vladou schvalena koncepce priblizovani najemného k trzni
urovni diferencované v zavislosti na mistnich podminkach

vyhlaskou €. 30/1995 Sb. stanoveno, Zze kazdoro¢né se bude k 1.7.
zvySovat maximalni najemné za m? plochy

vyhlaska ¢. 274/1995 Sb.

vyhlaska ¢. 86/1997 Sb. zvysSila koeficient rustu najemného v Praze a
jinych obcich

vyhlaska ¢. 41/1999 Sb.- doslo ke zpomaleni tempa deregulace
najemneho




Vyhlaska MF &. 30/1995

m zalozila dlouhodobe pravidlo pro postupné zvysovani
najemného z bytu k 1.7. podle nasledujiciho vzorce:

N, =N, *K*K *K kde

N.,, = nova maximalni cena zakladniho mesicniho najemneho za
1 m? podlahové plochy bytu platna od 1. 7. bézného roku,

N, = maximalni cena zakladniho mésicniho najemného za 1 m?

podlahové plochy bytu platna do 30.6. bézného roku,

K. = koeficient rustu najemného vyjadfujici miru inflace za cely
predchazejici kalendarni rok,

K, = koeficient rustu ngjemného v zavislosti na velikosti obce,
K. = rozhodovaci koeficient vlady.




Vyhlaska &. 41/1999

zjednodusila vyse uvedeny vzorec vypoctu
najemného do nasledujici podoby:

B Ny =N 7K

m kde

N.,, = nova maximalni cena zakladniho mesicniho najemného za 1
m? podlahové plochy bytu platna od 1. 7. béZzného roku,

N, = maximalni cena zakladniho mési¢niho najemného za 1 m?
podlahove plochy bytu platna do 30.6. bezného roku,

K. = koeficient rustu najemneho, ktery vyjadfuje prumérné mesicni
tempo rustu uhrnného indexu cen stavebnich praci v predchozim
roce




Nalez Ustavniho soudu

m zrusil vyhlasku ¢. 176/1993 Sb. k 31.12.2001 protoze
porusuje:
obecny princip rovnosti subjektu
obecny princip rovnosti vlastnického prava
ustanoveni Listiny o omezeni vlastnického prava
je v rozporu s verejnym zajmem
ustanoveni o svobodé podnikani
nerespektuje ustanoveni zakona €. 526/1990 Sb. o cenach

m cenovy vymer 01/2002 protiustavni
m Ustavnim soudem zrudené nafizeni vlady &. 567/2002

Sb., kterym bylo stanovené cenove moratorium
najemného




Vyvoj Cistého prumérného najemného

Primeérmé
Rok regulované
najemné

Predchazejici

o Rok 1989=100

1991 134 100,0 100,0
1992 268 200,0 200,0
1993 268 100,0 200,0
19%4 375 139,9 279.9
1995 460 122,77 343,3
1996 580 126,1 432,8
1997 364 149,0 644.8
1082 125,2 807,5
1999 1183 109,3 382,8
2000 1241 104,9 926,1
1291 104,0 963.4




Ceny najemnéeho v roce 2004

Meésto

Regulované
najemné

Trzni najemné

Praha

2 520

15000

Brno

1 865

9 000

Hradec Kralové

1 385

9 000

Ostrava

1 685

8 000

Chomutov

1 030

4 000

Bruntal

900

5 000

M¢élnik

1200

8 000

Prachatice

1120

5 000

Trebic

1 080

3 800

Ceska Lipa

883

5 000




m najemné vs. sluzby spojené s bydlenim
m Cisté vs. hrubé najemne

m Cisté najemné- odpovida zhruba reprodukcnim
nakladum, soucasti trzniho najemného je zisk.
PripocCitava se i najemne za vybaveni bytu.

m ceny sluzeb- uhrady za poskytnuté sluzby




Deregulace najemneho

m Soucasne regulovane najemne-
nedostatecne

m zakladni predpoklad pro fungujici trh s byty

m pricina chatrani budov s najemnimi byty

m kK uvolneni najemneho dochazi od roku
1993

m k uplné deregulaci najemneho melo dojit od
roku 2003- dle Koncepce bydleni




Zéakon C. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a o zmeéne z. €. 40/1964 Sb.,
obCansky zakonik, ve zpp.

m najemné se bude zvysovat po dobu 4 let poCinaje
lednem 2007 podle tabulkoveho systemu, ktery vychazi
ze zprumeérovanych cen nemovitosti v danych lokalitach

podle lokality se najemné bude zvysovat v rozpeti od
0% do 25%, v pruméru o 14%

cilova cena dosazena v lednu 2010 bude v rozmezi
15,23 az 89,66 KC za m2 meésicné

rocni vyse najemného by do roku 2010 mela dosahnout
5% z trzni hodnoty konkrétniho bytu

od roku 2011 se regulace bude ridit pouze ustanovenimi
novelizovaneého obCanskeho zakoniku




Cilova hodnota mesicniho
najemného za 1 m?

® se vypocita podle vzorce
CN=112"* p * ZC,
kde:

® CN- cilova hodnota mesicniho najemného za 1
m? podlahové plochy bytu

m ZC- je zakladni cena za 1 m? podlahové plochy
bytu,

B p- je koeficient vyjadrujici podil ro€niho
najemného na zakladni cené bytu;




P ma hodnotu:

p = 0,026 u bytu se sniZzenou kvalitou, které jsou umistény na
uzemi Prahy 1 vymezene sdelenim

p = 0,0325 u bytu se sniZzenou kvalitou, které jsou umistény na
uzemi Prahy 2 vymezene sdelenim,

p = 0,041 u bytu se sniZzenou kvalitou, které jsou umistény na
uzemi Prahy 6 vymezené sdelenim,

p = 0,045 u v8ech ostatnich bytu se sniZzenou kvalitou,

p = 0,029 u ostatnich bytu, které jsou umistény na uzemi Prahy 1
vymezene sdelenim,

p = 0,0365 u ostatnich bytu, které jsou umistény na uzemi Prahy 2
p = 0,046 u ostatnich bytl, které jsou umistény na uzemi Prahy 6
p = 0,05 u vSech ostatnich bytu.




Maximalni pfirustek mésiéniho
najemného vyjadreny v %

m se vypocitava podle vzorce
* MP = (+**1YCN/AN - 1) * 100

MP je maximalni pfirustek mési¢niho najemného
vyjadreny v %,

CN je cilova hodnota mési¢niho najemného za 1 m?
podlahové plochy bytu vyjadfena v K&/m?,

AN je aktualni hodnota mésiéniho najemného za 1 m?
podlahové plochy bytu vyjadfena v K&/m?,

K je poradovy rok v ramci platnosti casti prvniho zakona,




Najemni smlouva- obCansky
zakonik, hlava 7

B hajem vznika uzavrenim pisemné najemni
smiouvy
m nalezitosti najemné smlouvy
1. 0znaceni bytu a jeho prislusenstvi a rozsah jeho

vyuzivani
zpusob vypoc&tu najemného a uhrad za sluzby
zpusob placeni najemného a uhrad za sluzby
dobu, na kterou se smlouva uzavira

jakakoliv zvlastni ujednani, na nichz se pronajimatel s
najemcem dohodne

m prilohy- evidencni list, protokol o predani bytu




Prava a povinnosti najemce bytu

m pravo bydlet v byté a pouzivat spoleCne prostory domu
(sklep, puda, chodby aj.) podle pravidel stanovenych v
najemni smiouve
pravo vyuzivat sluzby spojene s uzivanim bytu (napr. vytah,
dodavka vody, tepla, elektriny)
povinnost platit v dohodnuté vysi a dohodnutéem terminu
najemne
povinnost uzivat byt a spolecné prostory domu radne a s
respektem k pravim ostatnich najemcu a pronajimatele

povinnost bez odkladu oznamit pronajimateli zavady v byte a
potrebné opravy a snaset omezeni v uzivani bytu pri
provadeni oprav




Pronajimatel ma tato prava a povinnosti

m povinnost pifedat najemci byt ve stavu zpusobilém k
radnemu uzivani
povinnost zajistit najemci plny a neruseny vykon prav
spojenych s uzivanim bytu
pravo provadet stavebni upravy v byte, a to se
souhlasem najemce

pravo vstoupit do bytu za ucelem kontroly, v jakem
stavu se byt nachazi. Najemce nema povinnost ho do
bytu vpustit, pronajimatel v§ak muze pozadat soud, aby
rozhodl, ze ho do bytu vpustit musi.




Organizace v oblasti najemniho
bydleni

m Sdruzeni najemnikl Ceské republiky- SON
m Ob&anské sdruzeni maijiteld domt v CR

m Mezinarodni unie najemniku- IUT

m International Union of Tenants (www.iut.nu) v
Stockholmu, ma v Evropé 30 ¢lenu

m zakladnim ukolem je ochrana najemniku a jejich
prav




