Dana Chlupova, Marie Polesakova, Ludmila Rohrerova

Ustav izemniho rozvoje zopakoval v roce 2012 dotaznikové Setieni zaméfené na aktualizaci a ziskani potiebnych tidajii
a informaci o obecnim bytovém fondu pro Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Dotaznikova akce sledovala pét tematickych
okruhii otdzek, a to: privatizace obecniho bytového fondu, pohyb v ramci obecniho bytového fondu, platby spojené s uzi-
vanim obecnich bytu, ndklady na spravu obecniho bytového fondu a doplnkové udaje.

1. Uvod

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR je tstfednim organem
statni spravy, do jehoz kompetenci spada, mimo jiné, ob-
last politiky bydleni. V ramci této kompetence povéfil Od-
bor politiky bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj CR jiz
v roce 2000 Ustav tizemniho rozvoje zpracovanim tikolu
Monitoring komunalniho bydleni. Od té doby je tento ukol
feSen kazdorocné a zachycuje tak postupné zmény probi-
hajici v ramci obecniho bytového fondu. Pro ziskani po-
ttebnych udajt byla zvolena metoda dotaznikového Setieni.
Vysledky tikolu slouzi ministerstvu jako jeden z podkladii
pro jeho analytickou a koncepéni praci.

Nasledujici text strucné shrnuje aktualni poznatky ziskané
dotaznikovym Setfenim provedenym v roce 2012. Po doho-
d¢ se zadavatelem — Odborem politiky bydleni Ministerstva
pro mistni rozvoj CR — byl v roce 2012 ponechan stejny
vzorek mést jako v roce 2011: hlavni mésto Praha véet-
n¢ vybranych meéstskych ¢asti, 23 statutarnich mést (stav
v dobé¢ zadéani tkolu) a 30 dalSich mést — viz Mapa ,,Pre-
hled oslovenych mést“. Dotaznikova akce sledovala opa-
kované prizkum 5 tematickych okruhil otazek:

— privatizace obecniho bytového fondu,

— pohyb v ramci obecniho bytového fondu,

— platby spojené s uzivanim obecnich bytd,

— naklady na spravu obecniho bytového fondu,

— dopliikové udaje.

Mésta/méstské ¢asti (dale jen MC)/méstské obvody (dale
jen MO) oslovené v dotaznikovém Setfeni obhospodarovaly
kdatu31.12.2011 celkem 157 891 obecnich byt coz pied-
stavuje 3,3 % z celkového poctu 4 756 672 bytt (dle vysled-
ki Sé¢itani lidu, domt a byt 2011 — dale jen SLDB), 3,9 %
z celkového poctu 4 104 735 obydlenych byt dle SLDB
2011 a soucasné eca 60 % z celkového poctu 261 297 (stav
k 31.12.2011) obecnich byti v Ceské republice.

Pro vyhodnoceni byla oslovena mésta rozdélena do néko-
lika velikostnich kategorii, protoze velkd mésta se zaby-
vaji jinymi problémy a mohou uplatnit jiné formy jejich
feSeni neZ mésta mald. Samostatné byla hodnocena mésta
¢lenéna na MC & MO — Praha, Brno, Ostrava, Usti nad
Labem a Plzen. Ostatni mésta byla rozdélena do tii veli-
kostnich kategorii:) mésta s 50 000 a vice obyvateli, mésta
s 10 000—49 999 obyvateli, mésta s 2 000-9 999 obyvateli.

Pocty byttt hodnocenych v dotaznikovém Setteni byly v za-
vislosti na posuzovaném tématu rizné, a to vesmes nizsi
nez celkovy pocet bytt ve vlastnictvi oslovenych mést, ne-
bot’ néktefi respondenti neodpoveédéli na vSechny otazky
a ne vSechny odpovédi mohly byt do feSeni ptislusného té-
matu zahrnuty.

Hlavnim ukolem pruzkumu bylo zjisténi vysledkt postupu-
jici privatizace obecnich byt od pfevodu bytového fondu
ze statu na obce v roce 1991 do konce roku 2011.

2. Vysledky Setreni z hlediska
privatizace obecniho bytového fondu
ve vybranych méstech

Vyvoj celkového poétu obecnich byti ve sledovanych
méstech (v€. nové postavenych bytl) v letech 1991-2011
a predpokladany stav po ukonceni privatizace obecniho
bytového fondu ukazuje ¢arovy Graf 1. Od roku 1991
do konce roku 2011 doslo k 75,8% poklesu celkového po-
¢tu obecnich bytu.

Procentni podil bytt, které si obec hodla ponechat ve svém
vlastnictvi, je vztazen k poétu bytd prevedenych ze statu
do vlastnictvi obce v roce 1991.

1) Zakon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona ¢&. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisii a Sdéleni MMR €. 180/2009 Sb., o rozttidéni obci do velikostnich kategorii podle poctu obyvatel, o tzemnim roz¢lenéni obci seskupenim
katastralnich tizemi, o vysi zdkladnich cen za 1 m? podlahové plochy byti, o cilovych hodnotach mési¢niho ndjemného za 1 m? podlahové plochy
bytu, o0 maximalnich pfiristcich mési¢niho najemného a o postupu pii vyhledavani maximalniho ptirastku najemného pro konkrétni byt.
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Mapa: Piehled oslovenych mést
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Graf 1: Pocet obecnich bytii ve sledovanych méstech (vé. nové postavenych bytii) v letech 1991-2011
a predpokldadany stav po ukonceni privatizace obecniho bytového fondu
(udaje za vybrana mésta, resp. vybrané cdsti mest)

Poznamka: Pfedpokladany stav poctu obecnich byt po ukonéeni privatizace obecniho bytového fondu je uvadén k nejzazsimu
terminu ukonceni privatizace, uvadéného respondenty dané skupiny meést.
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Vystavba novych byt

Z celkového poétu obecnich bytl postavenych v obdobi
od roku 1991 do konce roku 2011 jich 59,1 % bylo posta-
veno od roku 1991 do konce roku 2002, 10,2 % v prubéhu
roku 2003, 7,5 % v prubéhu roku 2004, 10,0 % v prubéhu
roku 2005, 2,9 % v pribéhu roku 2006, 6,1 % v prubéhu
roku 2007, 1,0 % v pribéhu roku 2008, 1,5 % v prubéhu
roku 2009, 1,0 % v pribéhu roku 2010 a 0,9 % v prubéhu
roku 2011.

Rok predpokladaného ukon¢eni privatizace
obecnich byti

Nejvice respondentd uvadi predpokladané ukonceni priva-
tizace obecnich bytd v letech 2012 az 2014. Nejzazsi uve-
dené terminy ukonceni privatizace jsou roky 2023 a 2025
(v tomto terminu je v nékterych méstech pocitano s privati-
zaci bytu, které byly postaveny na zakladé dotacnich titulti
MMR CR a SFRB z let 2000-2002, u nichz byla stanovena
finanéni spolutiGast obce a najemnikid bytd na vystavbé;?
dotace méla zakomponovanou podminku, Ze tyto byty obec
nesmi po dobu 20 let prodat).

Mg¢sta pristupuji k privatizaci obecnich bytd riznég, vétsi-
nu obecnich byt z pivodniho pocétu bytt pievedenych
do vlastnictvi mésta v roce 1991 zprivatizovalo do konce

roku 2011 mésto Usti nad Labem, a to 98,0 %. Naopak nej-
méng¢ bytl zprivatizovalo mésto Brno, a to 47,0 % byti.

Podil poc¢tu obecnich byt k poétu vSech byti

Porovnani poctu obecnich byti v roce 1991 a v letech
201022011 s celkovym poétem byti je znazornéno v Gra-
fu 2 a v Grafu 3.

Procentni podil poctu obecnich bytl k poctu vsech byti
ve sledovanych méstech od roku 1991 postupné klesa
(v roce 1991 ¢inil tento podil 40,1 % a v roce 2011 jiz pou-
ze 9,6 %).

Pocet byti, které si obce do budoucna hodlaji ponechat
ve svém vlastnictvi

Obce si do budoucna hodlaji ponechat ve svém vlastnictvi
17,0 % bytl (vztazeno k poctu bytd, které byly prevedeny
do jejich vlastnictvi v roce 1991).

Vzhledem k poctu byta, které vlastnily k 31. 12. 2011, si obce
hodlaji ponechat 70,5 % byt (pocet byti, které obce vlast-
nily k 31. 12. 2011, je souctem poctu byti, které obcim zby-
ly po privatizaci z bytového fondu prevedeného v roce 1991
a nov¢ postavenych obecnich byti).
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Graf 2: Podil obecnich bytii 7 celkového poctu bytii ve sledovanych méstech v roce 1991
(udaje za vybrana mésta, resp. vybrané cdsti mést)

Poznamka: Pocet obecnich bytl byl srovnavan s celkovym poctem bytl dle S¢itani lidu, domti a byt v roce 1991.

2) Jedna se o byty postavené s pomoci dotace Ministerstva pro mistni rozvoj z Programu podpory vystavby najemnich byt a technické infrastruktury
vyhlaseného do roku 2002 a byty postavené s pomoci dotace Statniho fondu rozvoje bydleni, poskytnuté na zakladé natizeni vlady ¢. 481/2002 Sb.
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Graf 3: Podil obecnich bytii 7 celkového poctu bytii ve sledovanych méstech v letech 2010 a 2011
(udaje za vybranda mesta, resp. vybrané cdsti mést)

Poznamka: Pocet obecnich byt byl srovnavan s celkovym poctem obydlenych byti dle S¢itani lidu, domu a byti v roce 2001.

Poznamka ke grafiim 2 a 3: Oba grafy shrnuji udaje stejného poctu respondenti.

Koncepce bytové politiky

— Magistrat hlavniho mésta Prahy ma zpracovanou Kon-

cepci bytove politiky hlavniho mésta Prahy pro rok 2004
a navazujici obdobi schvéalenou usnesenim Zastupitel-
stva hlavniho mésta Prahy ¢. 19/12 ze dne 24. 6. 2004,
doba platnosti dokumentu neni omezena, soucasti uvede-
né koncepce je i oddil zabyvajici se socialnim bydlenim;
Magistrat mésta Brna ma zpracovanou Strategii byd-
leni mésta Brna, dokument byl pfijat v roce 2001 s plat-
nosti do roku 2011 (aktualizace v roce 2009), soucasti
tohoto dokumentu je i oddil zabyvajici se socialnim by-
dlenim; dale ma Magistrat mésta Brna zpracovan do-
kument Generel bydleni mésta Brna s platnosti od roku
1997 (posledni aktualizace v roce 2008), ktery se bude
nadale aktualizovat cca po 4 letech, soucasti tohoto do-
kumentu je i oddil zabyvajici se socidlnim bydlenim;
Magistrat mésta Ostravy ma zpracovany dokument
Koncepce bydleni statutirniho mésta Ostravy, vV roce
2010 byla schvalena 1. ¢ast koncepce — Analyza bydleni
a bytové problematiky, v roce 2011 byla schvalena jeji
2. &ast — ReSeni nékterych vybranych otizek koncepce
bydleni (nizkondkladové bydleni), délka obdobi, na kte-
ré byl dokument pfijat, neni uvedena, soucasti tohoto
dokumentu je i oddil zabyvajici se socialnim bydlenim;
v Usti nad Labem Zadny ze &tyf oslovenych méstskych
obvodti nemé zpracovanou koncepci bydleni a ani ji za-
tim nepftipravuje;

— Magistrat mésta Plzné ma zpracovan dokument Do-
plnéni a nové sméry bytové politiky mésta Plzné, do-
kument byl pfijat v roce 1999 s platnosti bez omezeni,
oddil zabyvajici se socialnim bydlenim neni soucasti
tohoto dokumentu; koncepce bydleni je zahrnuta i v ji-
ném dokumentu Pravidla pro nakladani s byty a neby-
tovymi prostory ve vlastnictvi mésta Plzné — smérnice
0S 63-05, ptijatém v roce 2007 s platnosti bez omezeni,
soucasti tohoto dokumentu je i oddil zabyvajici se social-
nim bydlenim;

— z kategorie ostatnich mést jich 29, to je 59 %, ma zpra-
covanou a schvalenou koncepci bytové politiky, even-
tualn¢ podobny dokument, bud’ samostatné nebo jako
soucast dokumentu jiného (Liberec, Hradec Kralové,
Pardubice, Havitov, Zlin, Most, Frydek-Mistek, Dé&¢in,
Ceské Budgjovice, Kladno, Karvina, Pierov, Jablonec
nad Nisou, Ttinec, Téabor, Pfibram, Znojmo, Cheb, Pi-
sek, Hodonin, Uherské Hradisté, Otrokovice, Svitavy,

ce a Zru¢ nad Sazavou), tii mésta teprve pracuji na pii-
pravé dokumentu (Opava, Prostéjov a Tiebic), 15 mést
dokument nema a ani zatim na jeho ptipravé nepracuje,
dva respondenti na tuto otazku neodpovédéli.
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Rok 2012

Mésto nejniZ§i cena v K&/m? uvedena respondenty nejvyssi cena v Ké/m? uvedend respondenty

Praha 5700 (MC Praha 12) 20 000 (MC Praha 4 a MC Praha 5)

Brno 2 096 (MC Kohoutovice) 17 400 (MC Slatina)

Ostrava 1 428 (MO Slezska Ostrava) 12 000 (MO Hrabova)

) zadny z respondentti neuvedl konkrétni udaj (prodéavaji | zadny z respondentii neuvedl konkrétni udaj (prodavaji

Usti nad Labem pouze celé objekty, cenu nelze ur€it, nebyl uskute¢nén | pouze celé objekty, cenu nelze urcit, nebyl uskute¢nén
zadny prodej, privatizace byla jiz dfive ukoncena) zadny prodej, privatizace byla jiz dfive ukoncena)
priv. dle zak. ¢. 72/1994 Sb. byla ukoncena v r. 2009, | priv. dle zak. ¢. 72/1994 Sb. byla ukon¢ena v r. 2009,

Plzeit mésto bude nadale prodavat celé domy méstskou mésto bude nadale prodavat celé domy méstskou

soutézi obalkovou metodou 1 majiteli (fyz. i prav.
osobam), pfipadné sménovat za pozemky

soutézi obalkovou metodou 1 majiteli (fyz. i prav.
osobam), ptipadné sménovat za pozemky

Ostatni mésta — velikostni kategorie

50 000 a vice obyvatel 900 (Karlovy Vary) 11 500 (Pardubice), ev. tzv. ptimy prodej 19 396 (Zlin)
Ostatni mésta — velikostni kategorie 1200 (Ceské Lipa), ev. 700 (P¥ibram — cena .

10 000 az 49 999 obyvatel 21 2011) 18232 (Znojmo)

Ostatni mésta — velikostni kategorie . .

2000 a2 9 999 obyvatel 2 500 (Broumov), ev. 2 000-2 500 (Valtice) 19 625 (Tisnov)

Tab. 1: Ceny v K&/m, za jaké se prodavaji byty v roce 2012, pitipadné ceny uplatiiované v roce 2011 za piedpokladu,

Ze privatizace byla v roce 2011 jii ukoncena
(udaje za vybrana mésta, resp. vybrané cdsti mest)

Tab. 1 zachycuje nejnizsi a nejvyssi ceny privatizovanych
byti v roce 2012, ptipadné v roce 2011, uvedené jednotli-
vymi respondenty:

Dale jsou uvedeny reakce na otazku dotazniku tykajici se
zpusobu postupu pfi privatizaci bytového fondu v souvislos-
ti se vstupem Ceské republiky do Evropské unie v kvétnu
2004 a z toho vyplyvajici nutnosti Fidit se komunitarnim
pravem v oblasti vei‘ejné podpory tak, aby nedoslo k vy-
staveni se riziku poskytovani zakazané vetejné podpory po-
dle komunitarniho prava.

Mozné zplsoby, kterymi postupuji jednotlivi respondenti

pfi privatizaci bytového fondu, jsou:

— prodej byt pouze fyzickym osobam, které v téchto by-
tech bydli, podle zadkona ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytt, ve znéni pozdéjsich predpist;

— prodej domi pravnickym osobam za trzni cenu;

— prodej domi pravnickym osobam za takovou cenu, aby roz-
dil mezi trzni a prodejni cenou domu nevedl k poruseni na-
fizeni komise (ES) ¢. 1998/2006 ze dne 15. prosince 2006
o pouziti ¢lankid 87 a 88 Smlouvy na podporu de minimis;

— prodej doml druzstviim sloZzenym z najemniku, ktera
byty okamzité prevedou do vlastnictvi jednotlivych uzi-
vatell a zaniknou (jedna se o ucelové zalozena druzstva
jako zprostiedkovatele prodeje byti);

— jiné zplsoby (napf. prodej formou vefejné soutéze, ve-
fejné drazby nebo elektronické aukce, sména celych
domt za pozemky).

Respondenti pii privatizaci bytového fondu uzivaji prevazné
dva nebo vice moznych zptisobl soucasné (nejcastéjsi kom-
binaci zptisobi je prodej bytl fyzickym osobam, které v téch-
to bytech bydli, podle zakona ¢. 72/1994 Sb., a prodej domu
pravnickym osobam za trzni cenu, eventualné jiny zptsob).

3. Vysledky Setfeni z hlediska pohybu
v ramci obecniho bytového fondu
ve vybranych méstech

Vysledky dotaznikové akce z hlediska pohyblti v ramci
obecniho bytového fondu (pocet najemci,? kteii uskute¢ni-
li v ptislusném roce vyménu obecniho bytu, pocet pfechodti
najmu obecniho bytu v piislusném roce, pocet v prislusném
roce noveé pronajatych obecnich byti, pocet ,,pravné* vol-
nych byt k 31. 12. pfislusného roku, pocet v pfislusném
roce podanych vypovédi z ndjmu bytu bez ptivoleni soudu,
pocet v pfislusném roce podanych Zalob o ptivoleni soudu
k vypovédi z ndjmu bytu, pocet ptipadl, kdy soud rozhodl
v pfislusném roce o pfivoleni k vypovédi z najmu bytu, po-
et v ptislu§ném roce nucen&” vyklizenych bytl) ukazuji,
Ze situace je ve vyhodnocovanych méstech obdobnéa — po-
hyby v ramci obecniho bytového fondu jsou veelku malé
— v praméru asi do 3,9 % vzhledem k celkovému poctu
obecnich byti. Lze tedy pfedpokladat obdobnou situaci
v celé Ceské republice.

Vyvoj poctu neplati¢i najemného a/nebo sluzeb v letech
2003-2011 je zndzornén v Grafu 4. Z vyvoje v letech 2003—
2011 je patrné, Ze od roku 2002 pocet neplatic¢ti s drobnymi
vykyvy postupné klesal az do roku 2008. V roce 2009 se
viak tento trend zastavil (vyjimkou bylo mésto Usti nad La-
bem) a pocet neplati¢ii naopak vzrostl. V roce 2010 ve srov-
nani s rokem 2009 pocet neplaticti opét poklesl (s vyjimkou
mest velikostni kategorie 10 000 az 49 999 obyvatel, kde
doslo k dal§imu nartstu), stejné tak v roce 2011 ve srovnani
s rokem 2010, kdy k vyraznému riistu poctu neplatic¢ti doslo
pouze v Brné¢ a ve méstech s 2 000 az 9 999 obyvateli. Nej-
vice klesl pocet neplatici vzhledem ke stavu v roce 2002
v Usti nad Labem (o 89 %), ve méstech velikostni kategorie
50 000 a vice obyvatel (o 60 %) a v Praze (o 55 %).

3) Néjemcem se rozumi jedna bytova domacnost.
4) Zejména exekucné.
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Graf 4: Index vyvoje poctu neplati¢it v obecnich bytech v letech 2003-2011 (rok 2002 = 100)
(udaje za vybrana mésta, resp. vybrané casti mést)

Poznamka: Udaje o po&tu neplatict v Praze, Brné& a Usti nad Labem se tykaji pouze vybranych MC/MO.

Ostatni mésta
Usti nad Plzen
Praha Brno Ostrava =
ha 0 stray Labem celé 50 000 2 000-9 999

(vybrané MC) | (vybrané MC) | (celé mésto) (vybrané MO) n(lésto) a vice obyv. cl)g)?vo%_/‘)‘/g rz?lz obyv.
(vybrana ﬁlésta) (vSechna

meésta) mésta)

2002 24,1 % 17,3 % 31,4 % 75,0 % 24,0 % 33,6 % 21,4 % X
Podil pottu 2003 22,1 % 16,7 % 3L1% 61,9 % 18,9 % 30,2 % 21,4 % 8,8 %
neplatic 2004 24,9 % 18,1 % 33,1 % 93,1 % 19,6 % 23,2 % 20,9 % 8,7 %
g‘;@fgﬁfgg’eb) 2005 20,1 % 21,3 % 41,5% 111,0 % 28,1 % 23,1 % 23,1 % 9.1 %
Ke vlzl:ahl} 2006 16,5 % 19,5 % 37,6 % 85,2 % 33,4 % 23,0 % 22,5 % 112 %
celkovemu
poétu 2007 15,1 % 13,3 % 41,0 % 72,2 % 41,6 % 19,1 % 19,3 % 10,8 %
3:“52(‘1%};:3}% 2008 14,6 % 12,7% 37,6 % 97,7% | 650% 18,6 % 18,8 % 12,5%
méstechMC/MO | 2009 23,9 % 18,2 % 44,8 % 89,2 % 70,2 % 22,6 % 23,7 % 14,0 %
S 2010 24,7 % 16,9 % 41,0 % 92,7 % 66,8 % 33,7 % 27,7 % 14,4 %
2011 29,0 % 223 % 39,2 % 66,5 % 62,2 % 33,9 % 254 % 17,5 %
2003/2002 85,2 92,3 92,9 78,3 78,3 81,6 90,1 X

2004/2003 103,5 102,4 97,7 80,1 95,6 71,9 89,7 100,0

2005/2004 76,7 112,3 111,1 98,7 98,4 93,5 106,1 105,0

2006/2005 73,1 87,6 78,6 55,3 100,1 90,9 92,9 115,8

;%‘if;‘gf;{cu 2007/2006 73,8 67,6 97,6 78,1 103,3 82,6 79,7 94,1
2008/2007 89,8 93,0 82,7 91,1 134,8 95,9 88,7 106,5

2009/2008 145,0 139,2 114,9 84,2 109,0 109,3 114,9 111,9

2010/2009 93,4 86,6 88,2 79,7 92,2 96,2 109,6 99,6

2011/2010 102,3 127,8 93,0 66,1 90,9 96,4 87,5 117,9

Tab. 2: Podil poétu neplati¢i (najemného a/nebo sluzeb) v letech 2002-2011
(udaje za vybrand mésta, resp. vybrané casti mest)

Poznamka: Podil poctu neplatici (ndjemného a/nebo sluzeb) ve vztahu k celkovému pocétu obecnich byt dosahuje v nékterych méstech hodnoty vyssi
nez 100 %, tzn., ze mésta maji bud’ staré pohledavky za dluzniky i k bytim prodanym v privatizaci novému najemnikovi, ktery jiz neni
dluznikem, nebo eviduji na 1 byt vice dluzniki.
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Graf'5: Indexy vyvoje poctu obecnich bytii a neplaticii ve sledovanych méstech v letech
2003-2011 (r. 2002 = 100) bez mést s 2 000-9 999 obyvateli
(udaje za vybrana mésta, resp. vybrané cdsti mést)

Poznamka: Do hodnoceni nebyla zatazena mésta s 2 000-9 999 obyvateli, z nichz néktera byla v dotaznikovém Setfeni
poprvé oslovena az v roce 2005, proto nejsou k dispozici uidaje o poc¢tu neplati¢l za delsi ¢asové obdobi.

Vyvoj podilu poc¢tu neplatici (ndjemného a/nebo sluzeb)
ve vztahu k celkovému poctu obecnich bytt ve sledovanych
meéstech v letech 2002-2011 a souc¢asn¢ meziro¢ni index
zmény poctu neplaticu je patrny z Tab. 2.

Vztah mezi vyvojem poctu neplati¢i a vyvojem poctu
obecnich byt ve sledovanych méstech v letech 20032011
ukazuje Graf 5.

4. Vysledky Setreni z hlediska plateb
spojenych s uzivanim obecnich bytu
ve vybranych méstech

VySe plateb za uzivani bytu:

— V Ostravé, Plzni a v ostatnich méstech velikostni kate-
gorie 10 000—49 999 obyvatel v roce 2011 oproti roku
2010 vzrostly jak platby za predepsané €isté najemné,
tak platby pfedepsané za sluzby.

— Ve méstech velikostni kategorie 50 000 a vice obyva-
tel v roce 2011 oproti roku 2010 naopak klesly jak plat-
by za pfedepsané Cisté najemné, tak platby predepsané
za sluzby.

— V Praze, Brn¢ a Usti nad Labem v roce 2011 oproti roku
2010 vzrostly platby za predepsané Cisté najemné pii
soucasném poklesu plateb predepsanych za sluzby.

— Ve méstech velikostni kategorie 2 000-9 999 obyvatel
v roce 2011 oproti roku 2010 klesly platby za piedepsa-
né Cisté najemné pii soucasném narustu plateb predepsa-
nych za sluzby.

VySe dluZnych ¢astek za platby spojené s uzivanim bytu:

— K vyraznému nartistu dluznych ¢astek jak na ¢istém na-
jemném, tak na platbach za sluzby, doslo v roce 2011
oproti roku 2010 v Praze pfi soucasném snizeni poctu
obecnich byti.

— Pfi pomérné malém ubytku poctu obecnich bytt doslo
k nartistu celkové vyse dluznych ¢astek za platby spoje-
né s uzivanim bytu v Plzni, ve méstech velikostni kate-
gorie 10 000 az 49 999 obyvatel a ve méstech velikostni
kategorie 2 000 az 9 999 obyvatel.

— K vyraznému snizeni dluznych ¢astek jak na Cistém na-
jemném, tak na platbach za sluzby doslo v roce 2011
v Brné, a to pfi pomémé malém ubytku poctu obec-
nich bytt. Pfic¢inou vyrazného poklesu dluznych castek
za platby spojené s uzivanim bytu v Brné byl velky po-
kles dluznych castek v jedné méstské casti, a to o vice
nez 90 % oproti stavu v roce 2010.

— V Usti nad Labem doglo pii pomérné malém sniZeni po-
¢tu obecnich bytl ke snizeni dluhu na ¢istém najemném
i na platbach za sluzby.

Obecni byty podle typu uplatiiovaného najemného

V minulych letech podil poctu bytt, jejichz vystavba nebo
dostavba byla povolena po 30. 6. 1993, a na jejichz finan-
covani byla obcim poskytnuta dotace ze statniho rozpoctu
nebo ze statnich fondt a se smluvnim najemnym postupné
vzrustal, podil poétu bytd s najemnym, na které se vztaho-
val zakon ¢. 107/2006 Sb. naopak postupné klesal.
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V souvislosti se skoncenim platnosti zdkona ¢. 107/2006

Sb. pro vétsinu mést v roce 2010 doslo v roce 2011 k vy-

razné zmeén¢ struktury obecnich byt podle typu uplatiova-

ného najemného:

— klesl pocet byt s najemnym, na které se vztahoval
zékon ¢. 107/2006 Sb. (prodlouzeni platnosti zakona
¢. 107/2006 Sb., ve znéni zakona ¢. 150/2009 Sb. se tyka
jen nékterych mést),

— vzrostl pocet bytd se smluvnim najjemnym (mimo jiné
o byty, u kterych po skonceni platnosti zakona ¢. 107/
2006 Sb. byla sjednana vyse najemného dohodou),

— vznikla nova kategorie ,,ostatni byty*, jedna se o byty,
u nichZ po ukonceni platnosti zdkona ¢. 107/2006 Sb. ne-
byla sjednana vyse najemného dohodou.

Podil bytd, jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena
po 30. 6. 1993, a na jejichz financovani byla obcim poskyt-
nuta dotace ze statniho rozpoctu nebo ze statnich fondd,
byl nejvyssi v Usti nad Labem (43,1 % v roce 2010 i v roce
2011). Naopak nejnizsi podil téchto byt byl v Brné (1,9 %
vroce 2010 a 2,1 % v roce 2011).

Vysoky podil bytti se smluvnim ndjemnym byl v roce 2010
ve méstech velikostni kategorie 10 000 az 49 999 obyvatel
(23,3 %), ve méstech velikostni kategorie 2 000 az 9 999
obyvatel (21,0 %), v Ostravé (18,3 %) a ve méstech veli-
kostni kategorie 50 000 a vice obyvatel (17,2 %). Naopak
nejnizsi podil téchto bytd byl v roce 2010 v Praze a Plzni
(3,0 %) a v Brné (4,6 %).

V roce 2011 byl vyrazng vyssi podil téchto byt v Usti nad
Labem (52,8 %), ve méstech velikostni kategorie 10 000 az
49 999 obyvatel (37,3 %), a ve méstech velikostni kategorie
2 000 az 9 999 obyvatel (30,0 %). Naopak nejnizsi pocet
téchto bytl byl v roce 2011 v Praze (3,1 %), v Plzni (3,7 %)
av B¢ (5,7 %).

Podil byt se smluvnim najemnym se v roce 2011 zvysil
predevsim v souvislosti se skoncenim platnosti zakona
¢. 107/2006 Sb. v roce 2010 pro vétsinu mést (u nékterych
bytl, u kterych skoncila platnost zakona ¢. 107/2006 Sb.,
byla jiz sjednana vyse najemného dohodou). K nejvyssimu
narastu podilu bytd se smluvnim najemnym doslo v roce
2011 oproti roku 2010 v Usti nad Labem (nartst z 13,2 %
v roce 2010 na 52,8 % v roce 2011), kde dle informaci z do-
taznikd probéhla deregulace najemného bez potizi, najem-
ciim bylo nabidnuto smluvni najemné pod trovni trzniho
najemného v dané lokalité (dle prizkumu najmu v realit-
nich kancelatich), a z toho divodu najemci podepsali dodat-
ky najemnich smluv se zvySenym najemnym. K velkému
narastu podilu bytd se smluvnim najemnym doslo v roce
2011 oproti roku 2010 také ve méstech velikostni kategorie
10 000 az 49 999 obyvatel (narust z 23,3 % v roce 2010
na 37,3 % v roce 2011) a ve méstech velikostni katego-
rie 2 000 az 9 999 obyvatel (nartst z 21,0 % v roce 2010
na 30,0 % v roce 2011).

Jednostranné zvySovani najemného

Pristup respondenti k jednostrannému zvySeni najemné-
ho® v roce 2012 znazoriuje Graf 6.

Terminy jednostranného zvySeni najemného v roce 2012
znazornuje Graf 7.

Sazby najemného pro standardni byt se po jednostran-
ném zvySeni v roce 2012 (hodnoty se tykaji pouze téch
respondentti, u nichz byla moznost jednostranného zvyse-
ni najemného prodlouZena az do 31. 12. 2012) pohybova-
ly v rozpéti od 15,00 K&/m? ve mésté Piibram po najemné
ve vy§i 149,96 K&/m? uvedené MC Praha 6.

Sazby najemného pro byt se sniZenou kvalitou se po jed-
nostranném zvyseni v roce 2012 (hodnoty se tykaji pou-
ze téch respondentd, u nichz byla moznost jednostranného
zvySeni najemného prodlouzena az do 31. 12. 2012) pohy-
bovaly v rozpéti od 10,00 K&/m? ve mésté Piibram po na-
jemné ve vy3i 114,80 K&/m? uvedené MC Praha 4.

Z poznatki a pfipominek respondentii k problémiim s dere-
gulaci najemného lze uvést nasledujici pfipominky a infor-
mace respondentu:

— vlivem deregulace najemného vznikl tlak na potfebu men-
Sich bytt a zvysil se zajem o privatizaci obecnich byti;

— najemné na rok 2012 nebylo zvySovano, plati najemné
ve vysi roku 2010 a soucasné bylo schvaleno poskytnuti
slevy od 1. 1. 2010 ve vysi az 32 % z ¢istého najemného
najemctim byt v bytovych domech, kde neni provedena
vymeéna oken, zatepleni fasady a jsou puvodni rozvody
vody a odpady;

— 0 zvySovani nagjemného neni uvazovano z duvodu sklad-
by najemnikd (dichodci, matky s détmi — samozivitelky,
bezdétni samozivitelé), nebot’ zvysSeny najem by byl pro
vét§inu z nich likvidaéni;

— zvySovani najemného probiha bez potizi, najemctim bylo
nabidnuto smluvni nagjemné pod trovni trzniho najemného
v dané lokalité (dle prizkumu najmu v realitnich kancela-
fich), z toho divodu, az na jednoho najemce, vSichni pode-
psali dodatky najemnich smluv se zvy$enym najemnym;

— vroce 2012 byla posledni moznost vyuziti jednostranné-
ho zvyseni najemného, z divodu ekonomické krize a pro-
blémd najemnikt s placenim najemného byla schvalena
sleva na najemném u standardnich byti 1 byt se sniZzenou
kvalitou o 5,- K&/m?, i tak pfibyvaji poZzadavky na vymeé-
nu stavajiciho bytu za mensi byt z divodu problému platit
najem, v piipadé onemocnéni ¢i ztraty zaméstnani je to
zpravidla pro najemniky nefesitelny problém;

— zékon ¢. 107/2006 Sb. neumozioval navySeni najemného
napf. u domi s pecovatelskou sluzbou a byt zvlastniho ur-
Ceni (bezbariérovych), je slozité toto najemné navysit plos-
n¢, vzhledem k nutnosti dohody s najemcem pietrvava rozdil
mezi najemnym v domech s pecovatelskou sluzbou a bez-
bariérovych bytech a ostatnimi standardnimi obecnimi byty
a smluvnimi (trznimi) najmy mimo sféru obecnich byta;

5) Na zakladé¢ zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona ¢&. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
pozdg&jsich predpisi, ve znéni zakona &. 150/2009 Sb. a na zakladé sdéleni MMR ¢. 180/2009 Sb.
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Podil respondentd (v %)

Praha Brno Plzefi Mésta s 50000 Pramér
a vice obyv.

Méasto
@ Odpovadéli "ANO"
OOdpovédéli "ANO, ale zfejmé ne aZ na hodnoty cllového najemnéha”
oOdpovédéli "NE"
DNeodpovédéli nebo dosud nebylo rozhodnuto
Ustav tzemniho rozvoje Brmo, zafi 2012

v

Graf 6: Respondenti podle odpovédi na otdzku, zda v roce 2012 jednostranné zvysi najemné
az na hodnotu cilového ndjemného
(udaje za vybrana mésta, resp. vybrané cdsti mést)

Poznamka: Do grafu byla zafazena pouze mésta, kterych se tyka prodlouzeni obdobi (do 31. 12. 2012), kdy Ize uplatnit jed-

nostranné zvyseni najemného. Nebyla zafazena ostatni mésta s 10 000-49 999 obyvateli, protoze pouze dvou
respondentl z této skupiny mést se tyka prodlouzeni obdobi, kdy lze uplatnit jednostranné zvyseni najemného.

Mésto Brno — jeden respondent nevlastni byty, na které se vztahuje zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvyseni najemného, proto nebyl zafazen do vyhodnoceni tohoto okruhu otazek.

Mésto Plzen — udaje za celé mésto od MMP.

Podil respondentd (v %)

FPraha Brno Plzef Mésta s S0000 a Primér

: vice obyv.
Mesto

m Respondenti, ktef jednostranné zvyEili najemndé v 1, Evrtleti 2012

ORespondenti, ktefi jednostranné zvysili ndjermné ve 2. Stwrtleti 2012

O Respondenti, ktefi jednostranné zvysili najemné ve 3. étvrtleti 2012

ORespondenti, ktef jednostranné zvysili ndjemné ve 4. Etvrtleti 2012

m Respondenti, ktefl neodpovidéli na otdzku

m Respondenti, ktefi jednostranné nezvysi ndjemné nebo dosud o 2vyéeni nerozhodli

Ustav dzemniho rozveje Brno, zafl 2012

Graf 7: Respondenti podle terminu jednostranného zvySeni ndjemného v roce 2012
(udaje za vybrana mésta, resp. vybrané cdasti mést)

Poznamka: Do grafu byla zafazena pouze mésta, ktera v roce 2012 jednostranné zvysi najemné. Nebyla zatazena ostatni
mésta s 10 00049 999 obyvateli, protoze pouze dvou respondentti z této skupiny mést se tyka prodlouzeni
obdobi, kdy 1ze uplatnit jednostranné zvyseni najemného.

Mésto Plzen — udaje za celé mésto od MMP.
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— zvySuje se pocet neplaticu;

— v roce 2010 byl vyuzit maximalni pfirstek najemné-
ho, soucasné byla v roce 2010 a 2011 poskytovana sle-
va 25 % z najemného, s najemci byly uzavieny dodatky
na slevu z najmu;

— nesouhlas najemnikd s vysi najemného s piihlédnutim
ke kvalité najemnich bytu;

— chybi cenové mapy slibené Ministerstvem pro mistni
rozvoj CR.

5. Vysledky SetfFeni z hlediska nakladu
na spravu obecniho bytového fondu
ve vybranych méstech

Me¢sta vyuzivaji pii spravé svého obecniho bytového fon-
du prevazné spravu prostiednictvim jedné nebo vice speci-
alizovanych soukromych firem najatych obci s narokem
na odménu za vykon spravy. V roce 2010 byl tento typ
spravy vyuzit u 46,6 % z celkového pocétu obecnich bytl
avroce 2011 u 45,0 % z celkového poctu obecnich byta.

Tab. 3 podchycuje primérnou vysi nakladdi mést na za-
jistovani spravy obecnich byti prostfednictvim spravce
v Ké/byt/mésic a primérnou vysi nakladii mést na zajist'o-
vani spravy obecnich bytd, pokud si mésta spravovala obec-
ni byty sama prostiednictvim piislusného odboru, v K¢é/byt/
mésic v roce 2010 a v roce 2011.

Primérna vyse nakladu
Primeérna vyse nakladi | mést na zajistovani spravy
mest na zajistovani obecnich bytu, pokud si
Rok spravy obecnich byt mesta spravovala obecni
prostiednictvim spravce | byty sama prostrednictvim
v K¢/byt/mesic ptislusného odboru,
v K¢&/byt/mésic
2010 291,34 244,13
2011 266,05 211,00

Tab. 3: Priomérnd vySe nakladii mést na zajist’ ovdani spravy
obecnich bytii
(udaje za vybranda mesta, resp. vybrané cdsti mést)

Pro moznost srovnani vyvoje je v Tab. 4 podchycena prii-
mérna vySe nakladd mést na spravu a idrzbu obecnich
byt v K¢/byt/mésic a primérna vySe piijmu ziskanych z na-
jmu obecnich byt v Ké/byt/mésic v roce 2010 a v roce 2011.

Primérna vyse nakladi Primérna vyse piijmi
Rok mést na spravu a udrzbu ziskanych z najmu
obecnich byt obecnich byt
v Ké&/byt/mésic v Ké&/byt/mésic
2010 2 640 3495
2011 2619 3511

Tab. 4: Prumérna vySe ndkladii mést na spravu a udribu
obecnich bytii a priimérna vySe piijmii ziskanych
z ndajmu obecnich bytii
(udaje za vybrana mésta, resp. vybrané cdsti mést)

Primérna vysSe nakladd na spravu a udrzbu obecnich byti
byla vroce 2010 i v roce 2011 nizsi nez primérna vyse piijmu
ziskanych z najmu obecnich bytl, pficemz rozdil mezi témito
dvéma ¢astkami se v roce 2011 oproti roku 2010 zvétsil.

V pruméru 51 % respondentl uvedlo, zZe sou¢asné prijmy
z najemného pokryvaji naklady na udrzbu a opravy
obecniho bytového fondu tak, aby nedochazelo ke zhor-
Seni jeho technického stavu.

Z odpovédi respondenti se ukazalo, Ze procento responden-
ti, u nichz soucasné ptijmy z najemného pokryvaji naklady
na udrzbu a opravy obecniho bytového fondu tak, aby nedo-
chazelo ke zhorSeni jeho technického stavu, bylo nejvyssi
v hlavnim mésté Praze (68 %) a ve mésté Brné (64 %), na-
Plzen uvedlo, ze soucasné piijmy z najemného nepokryvaji
naklady na tdrzbu a opravy obecniho bytového fondu tak,
aby nedochézelo ke zhorseni jeho technického stavu.

6. Vysledky Setreni ve vybranych
meéstech, které vyplyvaji z doplnkové
casti dotazniku

V dopliikkové casti dotazniku byl polozen diraz na otaz-
ky nasmérované na problematiku prondjmu obecnich byti
a obecnich byt pro vybrané skupiny obyvatel a na meto-
dy uzivané pfi sniZovani poctu neplati¢ii a snizovani dluhu
na najemném a sluzbach.

Pro informaci uvadime:

Problematika pronajmu obecniho bytu a pronajmu obecni-

ho bytu pro vybrané skupiny obyvatel:

— Z celkového poctu 112 oslovenych respondentt jich 78, to je
69,6 %, vede evidenci Zadosti o pronajem obecniho bytu.

— Z celkového poctu 112 oslovenych respondentd jich 65,
to je 58,0 %, vede evidenci Zadosti o pronajem obec-
niho bytu pro vybrané skupiny obyvatel.

— 47 respondent, to je 42,0 %, vede soucasné ob¢ z vyse
uvedenych evidenci zadosti o prondjem obecniho bytu
a 15 respondentt, to je 13,4 %, nevede ani jednu z vyse
uvedenych evidenci zZadosti o pronajem obecniho bytu.

— Jednotlivi respondenti, ktefi si vedou evidenci zadosti
o pronajem obecniho bytu pro vybrané skupiny obyva-
tel, ji vedou nejcastéji pro seniory, dale pak zdravotné
postizené osoby, osoby s nizkymi piijmy, jiné vybrané
skupiny (respondenti uvadéji napt. azylanty — integracni
byty, osoby ohrozené socialnim vylouc¢enim, osoby vy-
uzivajici pecovatelskou sluzbu, déti z détského domova
a péstounské péce, startovaci byty pro obCany do véku
35 let s podminkou mit uzavieno stavebni spofeni nebo
obdobny finan¢ni produkt — napf. spofici ucet, termino-
vany vklad apod., poskytovani bytovych nahrad po roz-
vodu manzelstvi a bytovych nahrad ostatnich, soudni
vypovédi), matky samozivitelky, obecné prospésné pro-
fese (uvadéni jsou ugitelé, mistni policie, Policie CR,
pracovnici ve zdravotnictvi a pracovnici centra social-
nich sluzeb, zaméstnanci MC) a dale rodiny s détmi.
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Graf 8: Metody sniZovdni poctu neplaticit a sniZovini dluhu na ndjemném a sluzbdach

vyuZivané ve sledovanych méstech

(udaje za vybrana mesta, resp. vybrané cdsti mést)

Pouze jeden respondent (mésto Jablonec nad Nisou) uvedl, ze
najemniktim v pfipadé, ze uvolni byt, nabizi odstupné.
Piistupy respondentii k problematice sniZovani poctu
neplaticu a snizovani dluhu na najemném a sluzbach jsou
podchyceny souhrnné za vSechny respondenty v Grafu 8.
Nejcastéji vyuzivanymi metodami jsou: uzavirani novych
najemnich smluv na dobu urcitou, splitkové kalenda-
fe, ukonceni najmu bytu vypovédi podle ob¢anského
zakoniku. Podil respondentl vyuzivajicich ostatni meto-
dy snizovani poctu neplatici a snizovani dluhu na najem-
ném a sluzbach se oproti vysledkiim Setfeni predchazejiciho
roku vyrazné nezménil.

7. Zavér

Dotaznikova Setfeni o zménach v obecnim bytovém fon-
du s jejich naslednym vyhodnocenim, provadéna Ustavem
uzemniho rozvoje kazdoro¢né jiz od roku 2000, umoziu-
ji sledovat ucelené vyvoj tohoto procesu od roku 1991 az
do soucasné doby a pomahaji odhadnout, kam bude sméfovat
v letech pristich. Zavéry Setfeni jsou jednim z fady material
vyuzivanych pii feseni bytové politiky Ceské republiky.

Dotaznikové Setfeni realizované v roce 2012 potvrdilo dal-
$i postup privatizace obecniho bytového fondu — od roku
1991 do konce roku 2010 se ve sledovanych méstech snizil
celkovy pocet obecnich bytl v priméru o 75,8 %. Prode;j
obecnich byt bude i nadale pokracovat. Sledovana mésta
si planuji ponechat ve svém vlastnictvi v priméru 17,0 %
bytl oproti stavu v roce 1991. Privatizace probiha v jednot-
livych méstech riznym tempem. Nejrychlejsi tempo bylo
zaznamenano ve mésté Usti nad Labem, nejmensi podil
byt dosud zprivatizovalo mésto Brno. Nejvice responden-

th pfedpoklada ukonceni privatizace obecnich byt v letech
2012 az 2014, jako nejzazsi termin ukonceni privatizace
uvedli respondenti rok 2025.

Dnem 31. prosince 2010 skoncilo pro vétSinu mést obdo-
bi, kdy pronajimatel mohl podle zédkona ¢. 107/2006 Sb. od
1. ledna 2007 jedenkrat ro¢n¢ (a nasledné vzdy k 1. lednu,
poptipadé pozd¢ji) uplatnit jednostranné zvysSeni najem-
ného z bytu. Zakonem ¢&. 150/2009 Sb. byla pro vybrané
obce moznost jednostranného zvySeni najemného prodlou-
zena do 31. prosince 2012. Zakon o jednostranném zvyseni
najemného ovlivituje trh s obecnimi byty. Vlivem postup-
ného zvySovani najemného vznikl tlak na potfebu mensich
bytl a soucasné se zvysil zajem o privatizaci obecnich byta.
V nékterych méstech o dalsim zvySovani ndjemného neuva-
zuji vzhledem k ekonomické krizi a problémim najemnika
s placenim najemného, kdy pro urcité skupiny najemniki
by zvySeni najmu znamenalo nefeSitelny problém (napii-
klad pro dichodce, matky s détmi — samozivitelky, bezdétné
samozivitele, ob¢any dlouhodobé¢ji nemocné, obCany, kteti
ztrati zaméstnani). Néktera mésta se rozhodla poskytnout
slevu z ¢istého najemného vzhledem ke kvalité¢ najemnich
bytl. Jind mésta naopak uvadéji, Ze zvySovani najemného
probiha bez potizi (ndjemciim bylo nabidnuto smluvni na-
jemné pod urovni trzniho najemného v dan¢ lokalité — dle
pruzkumu najmu v realitnich kancelafich, a z toho divodu
vétsina najemnikd podepsala dodatky najemnich smluv se
zvysenym najemnym).

Tisténa zavérecna zprava z dotaznikového Setfeni provedené-
ho v roce 2012 je k dispozici na Ministerstvu pro mistni rozvoj
CR — Odboru politiky bydleni a v Ustavu uzemniho rozvoje.
Stru¢na zprava z tohoto Setfeni s nazvem Vysledky dotazniko-
vé akce o zménach v obecnim bytovém fondu ve vybranych
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méstech (2010, 2011) je prezentovana na www strankdch Ze zprdvy pro www.uurcz ,, Vysledky dotaznikové akce
Ustavu tizemniho rozvoje (www.uur.cz — Bytova politika o zméndch v obecnim bytovém fondu ve vybranych méstech
a regenerace sidel — Monitoring komunalniho bydleni — (2010, 2011)“.

Obecni bytovy fond — Obecni bytovy fond 2010 a 2011).

Zadavatel — Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Odbor Ing. Dana Chlupova
politiky bydleni — i FeSitelsky kolektiv Ustavu vizemniho Ing. Marie Polesdakova, Ph.D.
rozvoje dékuji vSem respondentim, ktefi svym vstFic- Ing. Ludmila Rohrerova
nym pristupem a vfasnym posKkytnutim potiebnych Ustav tizemniho rozvoje

podkladiit umoznili zpracovani zavérecné zpravy, kte-
ra zachycuje a vyhodnocuje souc¢asnou aktualni situaci
z hlediska zmén v obecnim bytovém fondu.

ENGLISH ABSTRACT

Results of the questionnaire survey of changes in the municipal housing stocks of selected towns and cities (2010, 2011),
by Dana Chlupové, Marie Polesdkova and Ludmila Rohrerova

In 2012 the Institute for Spatial Development again implemented a questionnaire survey for the Ministry for Regional
Development aimed at the annual update and collection of data and investigations in five subjects: privatization of the
municipal housing stock, shifts within the municipal housing stock, payments related to the use of municipal apartments,
costs of the administration of the municipal housing stock, and additional data.
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