Regionalni rozdily v cenach najmi a deregulace
najemného v Ceské Republice

Radka Vasickova

Najemné bydleni

Vyvoj najemného bydleni po roce 1989 se musel transformovat na podminky trzni
ekonomiky. Probihala privatizace a restituce nemovitosti. Ndjemni bydleni se postupné
dostavalo do rukou soukromnikii nebo obci. Déle nasledoval castecny prodej byti
najemnikiim, kde zlstalo nijemni bydleni, vétSinou bylo jiz z pfedchozi doby oSetfeno
regulaci. Postupné vedle sebe zacCaly vznikat regulované ndjemné bydleni a trzni najemné
bydleni. Jednak byli znevyhodiovani ndjemnici s trznim najemnim, ale zejména vlastnici
nemovitosti, ktefi z piijmt regulované¢ho ndjemného nemohli zabezpecit ani zakladni drzbu
nemovitosti. Vlastnici dostali ,,do rukou® bytovy fond velice zastaraly z ptedchozi doby a
sotva ho dokazali udrzovat, natoz opravovat. Na jedné stran¢ bylo levné regulované najemné
a na stran¢ druhé drahé trzni ndjemné. Dochazelo tedy k deformaci na trhu ndjemniho bydleni
a zvyhodnovani Casti obyvatelstva. Po mensim hospodaiském zpomaleni v letech 1997-2002,
nastal hospodaisky vzestup. V dobé hospodatského vzestupu se jesté vice prohlubuje rozdil
mezi najemnim a regulovanym bydlenim.

Co se tyka regionalnich rozdili ve struktufe bydleni, nejvétsi zastoupeni najemného
bydleni je Praze, Moravskoslezském, Karlovarském, Usteckém. V Praze je to dano hlavné
Vysokou hustotou osidleni pracovnimi pﬁleiitostmi a mistnimi podminkami V ostatnich
Musime brat v potaz, ze se Jedna o hodnoty z posledniho s¢itani lidu, domi a byt v roce
2001. Ve struktutfe bydleni by se v soucasné dob¢ urcité¢ zmensil podil druzstevniho bydleni,
kde by vétsina ptipadla do vlastnického bydleni a mala ¢ast do najemniho bydleni.

Obr. 1: Struktura trvale obydlenych byti dle vlastnictvi v bytovych domech:
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Nasledujici graf ukazuje vyvoj primérného mési¢niho ndjmu bytu o velikosti 2+kk, resp.
2+1 po jednotlivych kvartalech v letech 2007-2010. Velikost bytu byla zvolena z divodu
nejveétsiho zastoupeni v poctu nabidek najmu bytl. Tradiéné nadprimérné hodnoty cen najmi
byt vykazuje Praha, kde se cena primérného meési€niho ndgjmu bytu 2+kk, resp. 2+1
pohybuje lehce pod 14000 K¢ za mésic. Mirné nadpramérny je také Jihomoravsky kraj, jehoz
hodnoty navySuje Brno, zde se primérny mésic¢ni najem bytu pohybuje mirn¢ nad 10000 K¢&
za meésic. Ostatni regiony se pohybuji zhruba mezi 5000-8000 K¢ za mésic. Dale z grafu
vycteme, ze ve sledovaném obdobi vSechny kiivky vykazuji klesajici tendenci. Miize to byt
zpusobeno jednak probihajici celosvétovou hospodaiskou krizi, dale deregulaci ndjemného
bydleni. Mizeme si v§imnout, ze velice nadprimérna Praha mé daleko vyraznéjsi pokles cen
najmu bytl, v letech 2007-2010 se jedna o témét 4000 K¢.

Obr. 2: Priumérny mési¢ni ndajem bytu 2+kk, resp. 2+1, kvartalné
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V dal8im grafu jsou zndzornény vySe mésicnich ndjmu byt za m2 dle kraji v obdobi 3. Q
2010 — 2. Q 2011. Z grafu vycteme, ze Praha dominuje nad ostatnimi kraji se zhruba 220
Ké&/m2/mésic. Vys$§i hodnoty meési€niho najmu (kolem 180 Ké&/m2) vykazuje také
Jihomoravsky kraj, ktery ,,tdhne” Brno. Na pomysIném tfetim misté je SttedocCesky kraj s vice
nez 150 Kc&/m2/mésic. Ostatni kraje jsou srovnatelné, pohybuji se mezi 130-150
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najem pohybuje lehce nad 120 K¢ za m2.



Obr. 3: Mésicni najem za m2 dle krajit v obdobi 3. Q 2010 - 2. Q 2011
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Deregulace najemného bydleni

Regulace najemného bydleni probihala v historii Ceské Republiky témét 90 let. Slouzila
hlavné k ochrané najemnikii proti nepfiméfené vysi najemného. Avsak po piechodu CR na
trzni ekonomiku se stalo regulované najemné zdrojem deformace trhu s ndjemnim bydlenim.
Cilem jednostranného zvySovani nadjemného je ptibliZzeni hodnoty k trznimu ndjemnému.

Az po mnoha ptedeslych pokusech vysel na konci bfezna 2006 zdkon o jednostranném
zvySovani najemného zbytu (107/2006 sb.). Od tohoto roku tedy probiha postupna
deregulace, ktera byla v prubéhu let novelizovana. Od 1. 1. 2011 skoncila deregulace ve
nékterych obcich a koncem roku 2012 skon¢i i1 ve zbytku obci (Praha, obce StfedoCeského
kraje s podtem obyvatel k 1. lednu 2009 vys§im nez 9999 a méstech Ceské Budgjovice, Plzen,
Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin).
,Prodlouzeni“ deregulace najemného vniklo z divodi rostoucich cen nemovitosti, z jejichz
praimérné vySe se vypocitdvaji koeficienty pro vypocet najemného. PiiliSnym zatizenim
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domacnosti by mohlo dojit k socialn¢ neunosnym nakladim na bydleni domacnosti s nizSimi
piijmy.

Zde nastava legislativné nesnadna situace, kdy se musi pronajimatel dohodnout
s ndjemcem na vysi najemného. Tuto situaci fesi novela ob&anského zdkoniku €. 132/2011 Sb.
ze dne 3. kvétna 2011. K této problematice vydalo MMR Privodce prechodem na smluvni
najemné, kde je stru¢né uvedeno, jak ve vzniklé situaci postupovat. Pokud se pronajimatel a
najemnik nedohodne na vysi najjemného, miize se spor dostat az k soudu. Najemné se poté
sjedndva dle smlouvy o ndjmu bytu podle platného znéni obcanského zdkona ve znéni
pozd¢jsich predpist.

V zijmu pronajimatele a najemce tedy je, se na vysi ndjmu dohodnout, jinak jim hrozi
Casové 1 finanén€¢ ndrocny soudni spor. Pivodné novela zakona neobsahovala definici



obvyklého najemného. Od unora 2011 je na strankach MMR mapa obvyklého ndjemného,
ktera muze slouzit jako podklad pro urceni jeho vyse.

Obr. 4: Srovnani obvyklého ndjemného, nabidkového ndjemného a regulovaného
ndjemného K¢/m2/mésic

B Zinsky kraj

Obvyklé najemné
pramér dle MMR
aktualizace 2011

B Moravskoslezky kraj
O Olomoucky kraj

O Jihomoravsky kraj
B Vysocina

B Pardubicky kraj

O Klalovéhradecky kraj

Nabidkové najemné
pramér 2011

B Liberecky kraj

@ Ustecky kraj
135,67

125,17 B Karlovarsky kraj
157,50
220,00

O Plzerisky kraj

O JihoCesky kraj
B StfedoCesky kraj

Regulované najemné O Praha

2011dle MMR

| 217,00

0,00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00
Ké/m2/mésic

Zdroj: EVAL, MMR, vlastni vypocty

Obvyklé ndjemné je dostupné na strankach MMR, kde po zadani lokality dostaneme Ctyfi
moznosti: najemné dle posudku znalce, ndjemné volné smluvné sjednané, najemné smluvné
deregulované, nijemné v obecnich bytech. Hodnoty grafu vychéazeji z prvni mozZnosti.
V ostatnich variantach je velice malo dat. Zatim neexistuji data pro Prahu. Z grafu je patrno,
7e nabidkové najemné zcela prevySuje obvyklé ndjemné, musime pocitat s tim, Ze nabidkové
najemné je vzdy o 15-20% vys$si nez je cena skuteéné¢ dohodnuta. Hodnoty regulovaného
najemného jsou velice nizké i oproti obvyklému najemnému. Tato situace byla dlouhodobé



neudrzitelnd, i po deregulaci bude néjakou dobu trvat, nez se trh najemného bydleni vyrovna
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Zavér
V ¢lanku byl souhrnné nastinén vyvoj najemného a regulovancho bydleni. Najemne bydleni
ma za celou Ceskou republiku klesajici charakter. Pokles je zptsoben jednak celosvétovou
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kdy dochazi k uvolnovani trhu s ndjemnim bydlenim. Po ukonceni deregulace ndjemného
bydleni by se mély ceny trzniho ndjemného a doposud regulovaného najemného postupné
vyrovnavat.

Tato prace byla podpofena grantem Studentské grantové soutéze CVUT &
SGS10/133/OHKS/2T/11.

Literatura:
[1] Jahoda R., Spalkova D., Analyza distribucnich aspektii regulace/deregulace ndjemného
v CR, Urbanizmus a uzemni rozvoj — ro¢nik XII — ¢islo 4/2009
[2] Ministerstvo pro mistni rozvoj, Vybrané udaje o bydlen,i 2010
[3] Ministerstvo pro mistni rozvoj, Pritvodce prechodem na smluvni najemné, 2011
[4] Zakon €. 107/2006 sb. o jednostranném zvySovani ndjemného z byt
[5] Zakon ¢. 150/2009 sb. novela k zakonu 107/2006 sb.
[6] Software-EVAL
[7] www.disparity.cz
[8] www.mmr.cz



