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OBVYKLE NAJEMNE

Prispévek navazuje na publikovany ¢ldnek ,,Studie metodiky znaleckého vypoctu ekonomického ndjemného z bytu a nékterych principii
prFi stanoveni obvyklého ndjemného z bytu — cdst 1 (kolektiv autorii, Soudni inZenyrstvi ¢. 2/2004), v némz byl demonstrovdn zpiisob
vypoctu ekonomického ndjemného z bytu. V této druhé cdsti je rozveden princip zjisténi ndjemného obvyklého. véetné pripadné alternativni,
triné konformni metodiky odvozeni ndjemného z ceny bytu. V zdvéru pak je nastinéna moZnost vyuZiti této metodiky pro prechodnou
etapu deregulace ndjemného. Prispévek byl z velké Cdsti prednesen na konferenci znalcii v Brné dne 21. 1. 2005. Autor si necini ndrok
na definitivni reSeni problému, prispévek povaZuje za ndmét k pripadné dalsi diskusi o této problematice.

1. OBVYKLE NAJEMNE

Definice obvyklé ceny majetku nebo sluzby je ddna v § 2 odst. 1
zdakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku:

,, Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena, kterd
by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii proddvajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvldstni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Je zfejmé, Ze v daném pripadé bude rozhodujici cenové porovnani
(srovnani, komparace) s ndjemnym sjednanym u stejnych nebo
podobnych bytt. Metody cenového porovnéni jsou dve: porovnani
pfimé, pfimo mezi jinymi srovnatelnymi pronajimanymi byty
a bytem, jehoZ nijemné stanovujeme, nebo nepfimé — soubor
udaju o pronajimanych bytech a jejich najjemném je zpracovan na
prumérny, zakladni, standardni byt (etalon) a s timto etalonem a jeho
najemnym je pak porovnavan byt posuzovany. Hlavnim problémem
tohoto postupu je stanoveni kriterii srovnatelnosti a jejich relativni
véhy pfi posuzovani. Vzdy je tieba respektovat pripadné odlisnosti
a tak respektovat, co je uvedeno vyse v definici: ,, ... Pfitom se
zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, ... . Tato véta
jena pohled obecn4, ale v disledku velmi dilezita. Jako vyznamna
pomtcka pro stanoveni indexu odlisnosti jednotlivych byti mize
slouzit napfiklad tabulka ¢. 3 pfilohy ¢. 17 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb.
(,,Charakteristika kvalitativnich pasem hodnocenych znaki u byti
ocenovanych porovnavacim zptisobem®).
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Dosahované ndjemné je dalezitym podkladem pro cenové
porovnani. Udaje o skute¢né vysi dosahovaného ndjemného
jsou vsak prakticky nedostupné, navic mohou byt pii adresném
zjiStovani zatiZeny fadou zkresleni. Realitni inzerce, pokud jsme
si védomi jejich specifik, je proto také jednim ze spolehlivych
objektivnich podkladii pro cenové porovnani pii zjiStovani
obvyklého nijemného.

Zejména je dilezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jsou
zpravidla mirné vyssi, neZ jaké budou nakonec dosaZeny. Je vSak
mozno uvazovat s kriteriem, Ze stanovené najemné z posuzovaného
bytu nemuZe byt vétsi neZ nidjemné stejného bytu inzerovaného
k prongjmu.

Z inzerce je tfeba vzit v tivahu co nejvice dostupnych informaci,
u co nejvétsiho poctu objekta.
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2. ZPRACOVANI DATABAZI NAJEMNEHO

Zakladni problémy pfi stanoveni obvyklého ndjemného jsou:
* jaky je dostatecny pocet porovnatelnych piipadi (srovnavacich
bytl), nasledné
e jaké je nejpravdépodobnéjsi najemné, pripadné
* jaké je rozmezi vysledku pii urCité pozadované pravdépodobnosti.

Pokud ma byt matematicky model (v nasem piipadé postup
stanoveni najemného) pouZit pro objektivni posouzeni, musi byt
znamo, s jakou presnosti byly ziskany vstupni veli¢iny, dosazované
do vypoctu, a jaka je z té€chto chyb vysledna chyba, resp. rozptyl
vysledku.

Pfi pozorovani a hodnoceni mame teoreticky moZnost mit
k dispozici vSechny hodnoty, které existuji — napriklad najemné
vSech byt 2+1, pronajatych v daném misté a Case. Tento tplny
soubor se nazyva zakladni soubor. Nejpravdépodobnéjsi hodnotou
ceny zde pak bude stfedni hodnota — aritmeticky primér zjiSténych
hodnot.

Ve skutecnosti vSak zpravidla nebudeme mit moZnost zjistit
vSechny hodnoty, resp. pribézné zjistovani vSech hodnot by
bylo velmi pracné a neekonomické. Pak pracujeme jen s Casti
zakladniho souboru — tzv. vybérovym souborem. Primér tohoto
vybérového souboru se vsak jiz nemusi shodovat s primérem
souboru zakladniho; je potom tfeba znat, jaka je nejmensi velikost
vybérového souboru, aby dostatecné reprezentoval soubor zakladni
(tedy aby byl v ekonomicky prijatelnych mezich objektivni).
Obrazek znazornuje zakladni soubor a mozné vybérové soubory
— rizni znalci mohou pracovat s jinymi ziskanymi databazemi,
nékteré se mohou prolinat ap.

Vybérovy
soubor Vybérovy
¢ soubor
Zakladni soubor ©2

Zakladni soubor a vybérové soubory

Jako charakteristika presnosti souboru se zpravidla pouziva
smérodatna odchylka —o— (téZ: stfedni kvadraticka chyba, stfedni
chyba, stfedni chyba metody méfeni, zakladni stfedni chyba, stiedni
kvadraticka odchylka ap.), coZ je odmocnina z praméru druhych
mocnin (Ctverct) linearnich odchylek:

Smeérodatna odchylka

U vybérového souboru se vypocéte vybérova smérodatna
odchylka —s—, ktera je vzdy o néco vyssi nezZ smérodatna odchylka,
s rostoucim poc¢tem hodnot —n— se rozdil zmensuje:

Vybérova smérodatna odchylka s =+

Poznamka: v tabulkovém kalkulatoru MS®Excel se pocita
pomoci tzv. vypoctovych vzorct (davaji stejné vysledky):

Smérodatna odchylka:
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=SMODCH() o=

Vybérova smérodatna odchylka:

=SMODCH.VYBER() s =

Pfi slovnim vyjadreni stupné pravdépodobnosti se v pravnické
literature rozlisSuje:

0 % nemoznost, aby dé¢j nastal,

do 50 % moznost, Ze déj nastal,

50 — 60 % pravdépodobnost, Ze d€j nastal,

60 —70 % prevazujici pravdépodobnost, Ze déj nastal,
70 -85 % velka (vysokd) pravdépodobnost, Ze déj nastal,

85-97(99) %
97(99) % a vice
100 %

velmi vysokd pravdépodobnost, Ze déj nastal,
pravdépodobnost hranicici s jistotou,
jistota, Ze d€j nastal,

Podstatné vyssi pravdépodobnost vyskytu je v souboru u hodnot,
jez se blizi priméru (stfedni hodnoté€), podstatné mensi pak u téch,
jezjsou od priméru dale — ¢im vzdalenéjsi, tim je pravdépodobnost
nizsi. U tzv. normélniho rozdéleni pravdépodobnosti je grafickym
vyjadfenim této skutecnosti zndma Gaussova kiivka normalniho
rozdéleni.

U normalniho rozdéleni pravdépodobnosti plati, Ze v intervalu
kolem stfedni hodnoty (priméru) X

tlo je 68,27 % vsech méfenych hodnot
1,50 86,64 %
20 95,45 %
250 98,76 %
30 99,73 %

Za obvykly interval spolehlivosti v technickych disciplinach
(tzv. technick4 jistota) je brano 2 a7z 3 ¢. V daném ptipadé odhadu
hodnoty nemovitosti se ovSem autor domniva (a i literatura to
potvrzuje), ze za prijatelny interval pro vyhodnoceni souboru
dat o cenach nemovitosti za icelem odhadu lze povazovat £ 1 o,
coz reprezentuje pravdépodobnost 68,27 % (slovnim vyjadienim
pravdépodobnost prevazujici az velka).

Z pravidel matematické statistiky a poctu pravdépodobnosti
vyplyva, Ze porovnani je tim vérohodnéjsi, ¢im vétsi je pouZzity
soubor. Za statisticky vyznamny lze v naSem pfipadé povazZovat
soubor, jenZ obsahuje alespoti 15 az 17 prvkd; stale ovSem plati,
7e &im vice, tim je vysledek spolehlivéj§i. Cim budou srovnivané
porovnani k dispozici.

Postup pfi ziskéani a zpracovani porovnavaci databaze bude tedy
nasledujici:
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e ziskani dat o pronajimanych srovnatelnych bytech ve
srovnatelnych lokalitdch, pfipadné rozdé€leni na byty
v novostavbach, po GO, rekonstruované, byty bez stavebnich
uprav, budovy zdéné — panelové,

 Ttprava ndjemného o pripadné zapoctené inkaso resp. pronajaté
vybaveni bytu (nutno vzdy o€istit na najemné Cisté),

e Ttprava cen na zndmé odliSnosti,

* kontrola databaze a ocCisté€ni od extrémné malych nebo
velkych cen,

e vypocet primérné ceny najemného jako nejpravdépodobnéjsi,

e ev. vypocet smérodatné odchylky a nasledné pravdépodobného
rozsahu.

3. ALTERNATIVNI METODIKA ZJISTENI
OBVYKLEHO NAJEMNEHO

Ne ve vSech lokalitdch je moZno ziskat vypovidajici databazi
— vypocet na zakladé zavislosti mezi ndjemnym a obvyklou trzni
cenou bytii. Z analyz provadénych v CR i v zahranié¢i je znamo,
Ze tato pomérné uzka zavislost existuje — neregulované ro¢ni
nijemné se pohybuje okolo 6 aZ 8 % z trZzni — obvyklé — ceny bytu
v zavislosti na vysi rizika spojeného s prondjmem, s primérnou
hodnotou 7 %.

Pro podminky CR ovéfovala uvedenou zavislost studentka
doktorského studijniho programu Ing. Barbora Dokladalova
(podrobnéjsi vysledky jeji prace budou zvefejnény samostatné).
Pro mésto Brno v priméru vychazeji ndsledujici hodnoty
neregulovaného najemného (v % z trZni ceny bytu):

© DYLY T4 ] cca 6,0 %,
© DYLY 2] cca 6,4 %,
® bBYLY 341 cca 7,4 %,
® bYtY A1 cca 8,0 %,

» velké byty v novostavbach,
v lukrativnich oblastech,
zejména centra velkych mést .........c..c....... az 12 %.

Pro dali oblasti CR probiha v sou¢asné dobé na USI dal3i
ovérovani.
Postup pri alternativni metodice stanoveni obvyklého ndjemného
z bytu by tedy byl nésledujici:
o zjistit trzni (obvyklou) cenu konkrétniho bytu,
e piisluSnym procentem odvodit ro¢ni ndjemné.

4. NAVRH VYUZITI ALTERNATIVNI METODIKY PRO
PRIPADNY POSTUP DEREGULACE NAJEMNEHO

V soucasné dobé probiha vzrusend diskuse okolo velmi oZzehavého
tématu — deregulace ndjemného. Jak bylo publikovdno ve
sdé&lovacich prostiedcich, je v CR bytll s piivodn& regulovanym
nijemnym okolo 750 000. Pokud predpokladame v kazdém
z téchto byt odhadem primérné 2,6 osoby, pak jsou to celkem
2 miliony obyvatel. Zbyvajicich 8 miliond ma bud bydleni vlastni
(rodinné domy, byty v osobnim vlastnictvi), nebo najemni (byty
druzstevni, kde musi hradit veSkeré naklady, nebo byty s trZznim

nijemnym). Pokud by ndjemné z bytd s regulovanym ndjemnym

nedosahovalo nakladd, jeZ souviseji s jejich pofizenim a provozem,

pak je zfejmé, Ze onéch 8 milionl obCanl nejen Ze hradi celé
své bydleni, ale jesté ze svych dani doplaceji na provoz byti

s najemnym regulovanym.

Jednou z moznosti vlastnikd, jak dosdhnout priméfeného
najemného, je Zaloba u soudu. Pak jako vyznamni pomocnici soudu
nastupuji znalci, ktefi stanovuji vysi najemného v nékolika rovinach
— bud nakladové ndjemné, které kryje naklady vlastnika, aniZ ma
z prondjmu vynos, nebo ndjemné ekonomické, které pfinasii urcity
vynos z kapitdlu vloZeného do pofizeni pozemki a staveb, piipadné
najemné trzni, tj. takové, které je v daném misté dosahovano pfi
prondjmu obdobnych byti.

Na Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT v Brné, kde se dlouhodobé
zabyvame mj. i ocefiovanim nemovitosti, jsme se pokusili podivat
se na tento problém bez politickych bryli, ¢isté pragmaticky, o¢ima
nezévislych odbornikd, jakymi by soudni znalci méli byt . NefeSime
zde disledky ptipadného zvySovani ndjemného pro nékteré skupiny
obyvatel; toto patii zase jinym odbornikiim.

Obcansky zakonik v § 671 stanovi, Ze najemce je povinen platit
niajemné podle smlouvy, jinak najemné obvyklé v dobé uzavieni
smlouvy s pfihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zptisobu jejiho
uzivani (pozn.: vzhledem k dlouhodobosti smluv by asi bylo
spravnéjsi pouzivat najjemné obvyklé v dobé plnéni).

Naklady na provoz bytovych domt 1ze pomérné piesné vypocist.
Pritom je tfeba brat v tvahu vSechny nakladové polozky, ne jen
ndklady na opravy, jak je v posledni dobé oblibenym argumentem.
Patii sem zejména (blize viz 1. Cast k tomuto tématu v ST 2/2004):
e dan z nemovitosti; vypoctem lze zjistit, Ze v soucasné dobé

pripada podle obce a velikosti objektu ro¢né 0,30 az 5,40 K¢
na 1 m? podlahové plochy bytu;

e pojisténi stavby (Zivelni a pojisténi odpovédnosti za piipadné
Skody, které by z tohoto titulu mohly vzniknout jinym osobam).
Jeho vySe zavisi na pojistovacim ustavu, vybaveni hasi¢ského
sboru, poloze nemovitosti v obci a jeji pristupnosti, blizkosti
hasi¢ské stanice, vybaveni stavby pozarnimi hlsic¢i a zptisobem
signalizace aj. Lze je uvazovat ve vysi okolo 2 %o z ceny nové
stavby, coZ ¢ini roéné do 40 K& na 1 m? podlahové plochy bytu;

 ndaklady na opravy, jeZ vznikaji pii odstraiiovéni stavebnich zavad
vzniklych opotfebenim, stirnutim a piisobenim povétrnostnich
vlivil (nepatii sem ndklady na investice zvySujici hodnotu, ale
patii sem naklady vyvolané povinnostmi pfizplisobit se novym
zavaznym, ale i doporuc¢enym normam EU). Tyto opravy obvykle
nejsou provadény rovnomérné v Case, ale stiidaji se s obdobimi
bez nutnosti oprav. U starSich objektt budou zpravidla tyto
pramérné ro¢ni ndklady okolo 1,5 % z aktudlni reproduk¢ni
ceny stavby (vCetné staveb nutného piisluSenstvi — pfipojek,
oploceni, zpevnénych ploch ap.). Po prepoctu ¢ini tyto ndklady
ro¢né primémé do 300 K¢& na 1 m? podlahové plochy bytu;

e sprava nemovitosti je rovnéZ ndkladem, nutnym pro dosaZeni
pfijmi. Je nutno napiiklad provadét:

* sjednavani a rozvazovani nidjemnich smluv resp. jejich
vypovedi, jednani s ndjemci,

e vybirani a vyméhani ndjemného, vCetné naklada na pravni
zastoupeni a soudni poplatky,

* rozuctovéni, vybér a naslednou tihradu plnéni poskytovanych
s uZivanim bytu (Gstfedni (dalkové) vytapéni, dodavka teplé
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vody, uklid spolecnych prostor v domé, uzivani vytahu,
dodévka vody z vodovodil a vodéaren, odvadéni odpadnich
vod kanalizacemi, uZivani domovni pradelny, osvétleni
spolecnych prostor v domé, kontrola a ¢isténi komint, odvoz
a likvidace komunélniho odpadu, odvoz splaski a Cisténi
Zump, vybaveni byt spolecnou televizni a rozhlasovou
anténou, piipadné dal§imi komunika¢nimi piipojkami),

 prohlidky nemovitosti, zajiStovani femeslnikt resp. firem pro
udrzbu a opravy,

e jednani s urady, pojiStovnou ap.,

* vedeni icetnictvi, vypliiovani daflovych pfiznani, pravidelné
zajistovani thrady dané aj.

Pokud tuto ¢innost provadi na zdkladé smlouvy jina osoba nez

vlastnik (odborna firma pro spravu nemovitosti), je vyse naklada

snadno zjistitelna. Pokud tuto ¢innost provadi sdm vlastnik, je

samoziejme na misté, aby mu tato ¢innost byla uhrazena. Podle

vyzkum ¢ini ro¢ni néklady na spravu nemovitosti okolo 30 K¢

na 1 m? podlahové plochy bytu;

* amortizace (odpisy): stavba starne, jeji hodnota se vlivem
uzivani a chatrani jednotlivych konstrukci a vybaveni sniZuje. Po
doziti stavby (fyzickém ¢i mordlnim) by proto mél mit vlastnik
obnos na jeji opétovné postaveni, generdlni opravu resp. veétsi
modernizaci. Toto zabezpecuje poloZka amortizace (odpisy), cozZ
by v daném piipadé mely byt castky, nastradané z ndjemného
za dobu Zivotnosti stavby. (Pozn.: nejednd se o odpisy tcetni.).

opét SI2/2004) 1ze zjistit, Ze pro zajisténi této poloZky je tieba
pfi dneSnich trokovych sazbach penéZznich dstavii ukladat rocné
Castku ve vysi pfiblizné€ 1 % z ceny novych staveb, uvaZzovanou
k datu vypoctu (nikoliv cenu ptivodniho pofizeni, ponévadz je
treba naspofit ¢astku na budouci obnoveni, které jiz nebude
moZzno poridit za cenu pivodni);

¢ nijemné z pozemku pod budovou, pokud je pozemek jiného
vlastnika, pfipadné pfiméfeny vynos z ceny pozemku
vlastniho;

¢ ndklady na uvedeni do pronajimatelného stavu; tato polozka
prichézi v ivahu vzdy v ptipadech, kdy jeden najemce byt opusti
a pfed jeho pfedanim jinému je tfeba byt uklidit, vymalovat,
pripadné i ¢astecné opravit;

¢ jako ndklady je tfeba uvazovat i nedosazené vynosy z najjemného
za dobu mezi odstéhovanim jednoho ndjemce a nast€éhovanim
dalsiho, vydaje za inzerci pro ziskani dalSiho najemce,
nezaplacené ndjemné nékterych ndjemcu, ktefi jsou potom
zbaveni uzivaciho prava ap.

Pokud se vsechny vySe uvedené polozky zohledni, vychazi tzv.
ndkladové nijemné, tedy takové, které kryje vSechny primérné
ndklady vlastnika, pro rok 2005 ve vysi dle tabulky. V dalSich
letech by bylo potfeba provést zvySovani o inflaci, kterd napriklad
u ceny staveb v poslednich 4 letech ¢ini 2,65 % roc¢né (oproti roku
predeslému), zapocitat zménu DPH stavebnich praci a vynucené
naklady v dasledku piisnéjsich evropskych technickych norem.

Naikladové najemné (najemné, které kryje vSechny priamérné niklady vlastnika stavby)
Udaje v K¢ mési¢né za 1 m? skutecné podlahové plochy bytu, rok 2005
Pro vypocet byly pouzity koeficienty pro ndkladové ocenéni podle vyhlasky ¢. 540/2002 Sb.
Vysledky mohou byt nepfesné naptiklad u malych obci v blizkosti velkych mést.

Kategorie bytu I 1L 111. Iv.
Praha 50,00 48,00 46,00 43,00
Brno, Ostrava 48,00 46,00 44,00 42,00
Mésta nad 50 000 obyvatel 45,00 43,00 40,00 38,00
Mésta nad 10 000 do 50 000 obyvatel 43,00 41,00 39,00 37,00
Mésta nad 2 000 do 10 000 obyvatel 41,00 39,00 37,00 35,00
Obce do 2 000 obyvatel 35,00 33,00 32,00 30,00

Jinou kategorii je ndjemné trzni (podle zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku, obvykld cena sluzby —ndjemného). Zjistuje se
cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé idaji z trhu, v daném
pripadé z ddajt, za jakou cenu jsou pronajimany obdobné byty
v obdobné lokalité. Pfitom je tfeba zohlednit v§echny skutec¢nosti,
které maji na vysi ndjemného vliv.

Jeden z navrhli zdkona o ndjemném z bytu piedpoklada, Ze
bude nejprve obdobi prechodné, kdy se bude najemné zatim
(v rozporu s ndlezem Ustavniho soudu) zvedat postupné v krocich
k ndgjemnému trZznimu. VysSe skute¢ného trZzniho ndjemného
v jednotlivych lokalitich je v§ak zndma zatim pouze u vybranych
obci a s omezenou presnosti z Setfeni IRI. Jeji pfesnéjsi zjiSténi
by vyzZadovalo urcitou dobu. Jako vychodisko pro prechodné
obdobi by mohlo byt stanoveni cilového ndjemného alternativnim
zpusobem.

Jak vyse uvedeno, vyzkumem v ramci doktorského studia na
Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT v Brné bylo na volném trhu
s pronajmy byt v Brné€ zjisténo, Ze prevazna Cast se pronajima
za najemné, jehoZ ro¢ni vySe odpovida cca 6 azZ 8 % trZzni ceny
stejnych bytl; tento tidaj také koresponduje s hodnotami béZnymi
v zemich se stabilizovanou trzni ekonomikou.

Za zaklad orientacniho propoctu cilové hodnoty trzniho najemného
pro prechodné obdobi deregulace by pfitom bylo moZno vzit idaje
o cenich za 1 m? podlahové plochy stfedné opotiebenych bytt,
ziskané z kupnich smluv pfi prodeji bytl financnimi trady, zpracované
Ceskym statistickym tfadem a zvefejnéné Ministerstvem financi
v pifloze ¢. 17 vyhlasky ¢. 640/2004 Sb. Jednd se o velmi obsahlou
databézi, ktera pri jejim charakteru ziskavani hodnot z kupnich
smluv zarucuje, Ze pro prechodné obdobi (neZ se shromazdi udaje o
najemném skutecné dosahovaném) cilova hodnota bude spisSe niZsi.
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Hodnoty takového vypoctu jsou zkracené uvedeny v tabulce  ndjemného je zfejmé, Ze u mensich mést a obci by jiZ v soucasné
pro dolni hranici zjiSténého rozmezi 6 % a pfedpokladanou dobou  dobé toto trzni ndjemné stéZi krylo ndklady na provozovani
prechodného obdobi 4 roky. Z porovnéni s tabulkou nakladového  objekta.

Max. zakladni najemné regulované Odhad trzniho najemného
Obce mésiéni, zaokrouhleno, byty ve vySi 6 % z ceny bytu podle prilohy ¢. 17 vyhlasky,
I. kategorie prepocteno na mésicni najemné
(dle MMR) v K¢&/m? K&/m?

minimum 55

Praha 37 prameér 87
maximum 186

minimum 50

Brno 27 prameér 62
maximum 80

Krajskd mésta minimum 30

a dal$i mésta 21 pramér 42
nad 50 000 obyvatel maximum 54
Mésta minimum 25

nad 10 000 16 prameér 33

do 50 000 obyvatel maximum 45
Meésta minimum 24

nad 2 000 15 pramér 29

do 10 000 obyvatel maximum 44
Obce minimum 16

do 2 000 15 prameér 23
obyvatel maximum 29

Pro stanoveni prubéhu deregulace pred standardnim obdobim
jsou mozné rGzné varianty, jeZ jsou dale uvedeny s vysledky
obsdhlych podrobnych propoctl. Varianty €. 1 a 2 jsou vysledky
matematickych propoctd, nékde bez zohlednéni ndlezii Ustavniho
soudu resp. Evropského soudu pro lidské préva; porovnani a zavéry
necht si ¢tendr ucini laskave sam.

Varianta ¢. 1:

e jako vychozi je vzata posledni hodnota regulovaného
najemného,

e jako hodnota cilova, jez by byla dosazena na konci
prechodného obdobi, je pouZito nijemné zjisténé podilem
z trzni ceny,

e v Zzadné fazi neni bran zfetel na ndkladové najemné (ndjemné,
které by krylo jen ndklady vlastnika, s nulovym ziskem
z vloZeného kapitalu).

Procento ro¢niho Meziro¢ni narist mésiéniho najemného (K&m?)
Kategorie bytu najemného z ceny
bytu Minimum Maximum Priamér
L 6,00 0,15 29,69 5,54
1. 5,30 0,54 27,21 5,55
I1I. 4,83 0,80 25,55 5,54
Iv. 4,36 1,06 23,87 5,54

Prehled - byty I. kategorie — varianta ¢. 1

ﬂ ROCNIK 16 - 2005

Veli¢ina Max. zakladni ndjemné| Cilové ndjemné |Rozdil mezi soucasnym nijemnym Meziro¢ni nartst
mésicni mésicni regulovanym a cilovym mési¢niho ndjemného
K&/m? K¢&/m? K&/m? K&/m?
Minimum 15,23 15,99 0,75 0,15
Maximum 37,07 185,50 148,43 29,69
Pramér 24,37 52,08 27,71 5,54
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Varianta ¢. 2:

e jako vychozi je vzata posledni hodnota regulovaného
nijemného,
* jako hodnota cilova je pouZzito ndkladové nijemné. Pokud

z trzni ceny bytu, je jako cilovd hodnota uvazovano najemné
nakladové,

e cilovd hodnota je tedy rovna nejméné nakladovému
nijemnému.

ovsem nédkladové ndjemné je vyssineZ trzni zjisténé podilem

Procento ro¢niho Meziro¢ni nariist mési¢niho najemného (K&/m?2)
Kategorie bytu najemného z ceny
bytu Minimum Maximum Primér
I 6,00 275 29,69 6,04
1L 5,10 3,32 25,98 5,94
1. 4,44 3,42 23,13 5,74
Iv. 3,39 3,73 17,87 5,20
Prehled - byty I. kategorie — varianta ¢. 2
Veli¢ina Max. zakladni ndjemné| Cilové ndjemné |Rozdil mezi soucasnym ndjemnym Meziro¢ni narist
mésicni mésicni regulovanym a cilovym meési¢niho najemného
K¢&/m? K&/m? K¢&/m? K¢&/m?
Minimum 15,23 29,00 13,77 2,75
Maximum 37,07 185,50 148,43 29,69
Pramér 24,37 54,57 30,20 6,04

Varianta ¢. 3:

e jako prvni krok je neprodlené upraveno ndjemné na vysi
najemného nakladového (v duchu vsech nalezii Ustavniho
soudu i v duchu rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava
ze dne 22. tinora 2005 v kauze Hutten-Czapska versus Polsko),
pritom ovsem by se mohlo stt, Ze v nékterych Spatnych

¢ v naslednych etapach je pfipadny zbyvajici rozdil rozdélen
rovnomeérné,
¢ hodnota cilova je analogicka s variantou ¢ 3.
Tabulky varianty ¢. 3 oproti pfedchozim zahrnuji i inflaci pfi
vypoctu nakladového ndjemného v budoucnu, ndklady na ddrzbu
a opravy jsou uvazovany 1,5 % z reprodukcni ceny staveb oproti

lokalitach by po této tpravé najemné bylo vyssi nez trzni, 1,0 % vyse.
Procento ro¢niho| Uvodni skok na iiroven nikladového | Meziroéni nariist mésiéniho najemného v
Kategorie bytu  najemného niajemného (mési¢né K&é/m?) nasledujicich etapach (mési¢né Ké/m?)
z ceny bytu min. max. pramér min. max. pramér
I. 6,00 12,93 26,69 20,32 0,75 33,88 3,77
1L 5,82 20,21 29,28 24,42 1,00 33,02 3,77
1. 5,67 23,11 29,56 26,48 0,75 32,34 3,77
V. 5,50 23,66 31,70 28,24 0,75 31,76 3,77
Prehled - I. kategorie — varianta ¢. 3
Veli¢ina | Max. regulované Nakladové Uvodni skok Cilové ndjemné Rozdil mezi Meziro¢ni
zakladni ndjemné |ndjemné mésicni na nikladové mési¢ni najemnym po ev. narast
mésicni najemné mésicné upravé na ndkladové [ mési¢niho
a cilovym ndjemného
K¢&/m? K¢&/m? K¢&/m? K¢&/m? K¢&/m? K¢&/m?
Min. 15,23 35,00 12,93 38,00 3,00 0,75
Max. 37,07 50,00 26,69 185,50 135,50 33,88
Pramér 24,37 44,69 20,32 59,77 15,08 3,77
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Mozny prubéh deregulace za predpokladu, Ze by nejprve byla 4 rokt deregulace na nidjemné trzni, nejméné vSak nakladové, je
u vSech bytl provedena tGprava na nijemné ndkladové a potom do  zfejmy na pfipojenych grafech.

Schema teoretického ristu ndjemného k trznimu
Byty I. kategorie - Praha
Na pocétku Uprava na nakladové najemné
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Schema teoretického rGstu ndjemného k trznimu
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Schema teoretického ristu ndjemného k trznimu
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Prehledova tabulka varianty ¢. 3 dle lokalit

Kategorie bytu: I. kategorie II. kategorie I11. kategorie IV. kategorie
Skokovy | Ro¢ni |Skokovy | Rocni |Skokovy | Roc¢ni |Skokovy | Roc¢ni
Obec / narust | narast | narust | narast | narast | nardst | nardst | narast
Kraj o . na v dalSich na v dalSich na v dalsich na v dalsich

pocet v tisicich pocatku | letech | poc¢atku | letech | pocatku | letech | pocatku | letech

K&/m? | Ké&m? | K& m? | K&m? | Kém? | Ké&m? | Ké/m? | Ké/m?

Praha PRAHA 1 12,93 33,88 20,21 33,02 24,40 32,34 27,56 31,76
Praha PRAHA 2 12,93 23,63 20,21 23,07 24,40 22,65 27,56 22,37
Praha PRAHA 3 12,93 6,60 20,21 6,54 24,40 6,56 27,56 6,76
Praha PRAHA 4 12,93 8,41 20,21 8,30 24,40 8,27 27,56 8,42
Praha PRAHA 5 12,93 12,88 20,21 12,63 24,40 12,49 27,56 12,51
Praha PRAHA 6 12,93 15,81 20,21 15,49 24,40 15,27 27,56 15,20
Praha PRAHA 7 12,93 11,38 20,21 11,18 24,40 11,07 27,56 11,14
Praha PRAHA 8 12,93 9,94 20,21 9,78 24,40 9,71 27,56 9,82
Praha PRAHA 9 12,93 10,90 20,21 10,72 24,40 10,62 27,56 10,70
Praha PRAHA 10 12,93 11,43 20,21 11,23 24,40 11,12 27,56 11,18
Praha PRAHA 11 12,93 9,01 20,21 8,89 24,40 8,84 27,56 8,97
Praha PRAHA 12 12,93 8,53 20,21 8,41 24,40 8,38 27,56 8,52
Praha PRAHA 13 12,93 7,94 20,21 7,84 24,40 7,82 27,56 7,99
Praha PRAHA 14 12,93 7,06 20,21 6,99 24,40 7,00 27,56 7,18
Praha PRAHA 15 12,93 7,30 20,21 7,22 24,40 7,22 27,56 7,40
Praha PRAHA 16 12,93 7,65 20,21 7,56 24,40 7,55 27,56 7,72
Praha PRAHA 17 12,93 4,58 20,21 4,58 24,40 4,64 27,56 4,90
Praha PRAHA 18 12,93 8,33 20,21 8,22 24,40 8,19 27,56 8,34
Praha PRAHA 19 12,93 5,63 20,21 5,60 24,40 5,64 27,56 5,87
Praha PRAHA 20 12,93 9,91 20,21 9,76 24,40 9,69 27,56 9,80
Praha PRAHA 21 12,93 6,50 20,21 6,44 24,40 6,46 27,56 6,66
Praha PRAHA 22 12,93 1,50 20,21 1,40 24,40 1,55 27,56 1,91
Praha PRAHA 23 12,93 3,94 20,21 3,96 24,40 4,04 27,56 4,32
Praha PRAHA 24 12,93 4,78 20,21 4,77 24,40 4,83 27,56 5,09
Praha PRAHA 25 12,93 5,06 20,21 5,05 24,40 5,10 27,56 5,35
Praha PRAHA 26 12,93 3,63 20,21 3,66 24,40 3,75 27,56 4,03
Praha PRAHA 27 12,93 5,63 20,21 5,60 24,40 5,64 27,56 5,87
Praha PRAHA 28 12,93 4,92 20,21 4,91 24,40 4,97 27,56 5,22
Stredocesky nad 50 26,69 1,09 29,28 1,23 29,33 1,67 30,39 1,81
Stfedocesky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 0,75
Stfedocesky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Stfedocesky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Jihocesky Ceské Budgjovice| 24,65 1,00 27,74 1,00 28,13 1,25 29,52 1,21
Jihocesky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 0,75
Jihocesky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Jihocesky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Plzenisky Plzen 19,37 1,00 23,78 1,08 25,05 1,52 27,32 1,67
Plzenisky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 0,75
Plzenisky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Plzenisky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Karlovarsky Karlovy Vary 26,69 1,44 29,28 1,57 29,33 2,00 30,39 2,13
Karlovarsky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 290,43 1,00 30,18 0,75
Karlovarsky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Karlovarsky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Ustecky Usti nad Labem 26,69 1,00 29,28 1,00 29,33 1,25 30,39 1,00
Ustecky nad 50 26,69 1,00 29,28 1,00 29,33 1,25 30,39 1,00
Ustecky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 0,75
Ustecky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
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Kategorie bytu: I. kategorie II. kategorie III. kategorie IV. kategorie

Skokovy | Roc¢ni |Skokovy| Roc¢ni |Skokovy| Roc¢ni |Skokovy | Rocni

Obec/ nardst | nardst | narast | narast | narast | narast | ndrast | nardst

Kraj « s na v dalSich na v dalSich na v dalSich na v dalSich

pocet v tisicich pocatku | letech | pocatku | letech | pocatku | letech | pocatku | letech

Ké¢/m? | Ké/m? | Ké&/m? | Ké&/m? | K&/m? | K&m? | K&¢/m? | K&m?
Ustecky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Liberecky Liberec 21,58 1,00 25,43 1,00 26,34 1,25 28,24 1,00
Liberecky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 0,75
Liberecky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Liberecky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Kralovéhradecky | Hradec Krdlové | 24,65 2,31 27,74 2,42 28,13 2,82 29,52 2,93
Kralovéhradecky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 0,75
Kralovéhradecky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Kralovéhradecky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Pardubicky Pardubice 24,65 1,00 27,74 1,00 28,13 1,25 29,52 1,00
Pardubicky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 0,75
Pardubicky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Pardubicky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Vysocina Jihlava 26,69 1,00 29,28 1,00 29,33 1,25 30,39 1,00
Vysocina nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 0,75
Vysocina nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Vysocina do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Jihomoravsky BRNO 1 20,58 5,03 25,43 5,03 28,00 5,10 30,57 5,11
Jihomoravsky BRNO 2 20,58 8,07 25,43 7,99 28,00 7,98 30,57 7,90
Jihomoravsky BRNO 3 20,58 4,81 25,43 4,82 28,00 4,90 30,57 491
Jihomoravsky BRNO 4 20,58 4,69 25,43 4,70 28,00 4,78 30,57 4,30
Jihomoravsky BRNO 5 20,58 5,55 25,43 5,53 28,00 5,59 30,57 5,59
Jihomoravsky BRNO 6 20,58 5,11 25,43 5,11 28,00 5,17 30,57 5,18
Jihomoravsky BRNO 7 20,58 1,93 25,43 2,03 28,00 2,17 30,57 2,27
Jihomoravsky BRNO 8 20,58 1,88 25,43 1,97 28,00 2,12 30,57 2,22
Jihomoravsky BRNO 9 20,58 1,25 25,43 1,25 28,00 1,41 30,57 1,53
Jihomoravsky BRNO 10 20,58 1,25 25,43 1,25 28,00 1,34 30,57 1,47
Jihomoravsky BRNO 11 20,58 1,25 25,43 1,25 28,00 1,42 30,57 1,54
Jihomoravsky BRNO 12 20,58 1,25 25,43 1,25 28,00 1,00 30,57 1,00
Jihomoravsky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 1,12
Jihomoravsky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Jihomoravsky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Olomoucky Olomouc 19,35 1,00 23,76 1,05 25,04 1,49 27,31 1,65
Olomoucky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 0,75
Olomoucky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Olomoucky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Zlinsky Zlin 25,34 1,00 28,25 1,00 28,53 1,25 29,81 1,00
Zlinsky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 0,75
Zlinsky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Zlinsky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Moravskoslezsky Ostrava 23,24 1,25 27,45 1,25 29,56 1,00 31,70 1,00
Moravskoslezsky nad 50 26,69 1,00 29,28 1,00 29,33 1,25 30,39 1,00
Moravskoslezsky nad 10 do 50 26,58 1,00 28,68 1,00 29,43 1,00 30,18 0,75
Moravskoslezsky nad 2 do 10 25,77 1,00 27,59 1,00 28,11 1,00 28,66 1,00
Moravskoslezsky do 2 19,77 0,75 21,59 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75
Minimum 12,93 0,75 20,21 1,00 23,11 0,75 23,66 0,75

Maximum 26,69 33,88 29,28 33,02 29,56 32,34 31,70 31,76
Pramér 20,32 3,77 24,42 3,77 26,48 3,77 28,24 3,77

Jedna se samoziejmé o vypocet teoreticky, ktery by bylo tfeba dopracovat. Také by pravdépodobné bylo zapotiebi upravit v nékterych
méstech déleni na oblasti, aby se nestalo, Ze na jedné a téZe ulici, ktera je na hranici oblasti, by ndjemné bylo na kazdé stran¢ odli$né.
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