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Pfedmétem tohoto dokumentu je ramcovy pfehled stavu bytového fondu mésta Chomutova
z hlediska aktualni a budouci mozné vySe najemného. Zakladni vstupni podklady tvofily
udaje z Ceského statistického ufadu a informace od stakeholderd, k nimz v tomto pfipadé
patfili zastupci vlastnikl vyznamné c¢asti chomutovského bytového fondu a soucasné
dlouholeti odbornici na socioekonomicky vyvoj v Chomutové. DalSimi dalezitymi podklady
byla mistni Setfeni v ¢ervnu 2022 a platny uzemni plan Chomutova. Uzemni plan v zasadé
potvrzuje informace od stakeholderd, Ze rozvoj nové rezidencni vystavby se ocekava
pfevazné v segmentu rodinnych domu, a to zejména v severni ¢asti mésta v navaznosti na
jiz existujici enklavy individualniho bydleni. Vystavba novych obecnich bytovych domu neni
méstskou municipalni prioritou, pro privatni developerské investice v Chomutové zase chybi
dostateC¢na relevantni/koupéschopna poptavka. ZjednoduSené Ize konstatovat, ze i
z obyvatel bytovych domd v Chomutové, ktefi neodchazeji do centralnich poloh CR (Praha,
StfedoCesky kraj), a pfitom zméni svoji bytovou situaci, nepfechazeji do vétSich/lépe
vybavenych bytd, ale stéhuji se do novych rodinnych domu zejména v nové vzniklych
lokalitach (Kamenny vrch, Bfezovy vrch, Sipkova apod.).

Cil dokumentu je definovan nazvem ,Ramcovy navrh kategorizace bytu z hlediska moznych
rozdild vySe najemného v rozsahu chomutovskych sidlist (Bfezenecka, Kamenna, Zahradni,
Pise&na, stfed mésta)“. Ukolem bylo identifikovat zakladni Grovné soudasného najemného
v Chomutové a provéfit jejich vazbu na méfitelné kvalitativni standardy bytd nebo jiné
parametry, které Ize zobecnit.

Pdvodni zamér navazat navrh kategorizace na technicky stav a polohu jednotlivych
domuU/bytl ve mésté se v prubéhu zpracovani ukazal jako méné zasadni a obtizné
zobecnitelny, naopak stale vice vyvstavala socialné-organizacni rovina problematiky a
majetkopravni struktura bytového fondu. PFi mistnich Setfenich bylo zjisténo, ze z hlediska
stavebniho standardu nejsou v ramci feSenych lokalit zasadni rozdily; ty se objevuji spiSe
v charakteru uzivani spoleénych prostor domu a pfilehlych vefejnych prostoru.

Dokument se nezabyva konstrukéni problematikou panelovych domu. Ve smyslu stavebnich
Uprav a oprav panelovych domu se jedna o velmi obdobné zasahy jako u starSi zdéné
zastavby s jistymi specifiky — typicky vyména oken, vyména vnitfnich vertikalnich technickych
instalaci, zatepleni fasad, opravy vstupnich a spole¢nych prostor, vymeény vytaht, opravy
stfech. Konstrukéni problematika panelovych domu se netyka pouze hlavni nosné
konstrukce, ale také a zejména fasadnich nenosnych panell. Tato oblast byla konzultovana
na Fakultd stavebni CVUT s vysledkem, Ze historicky byly systémové statické problémy
panelové vystavby zaznamenany v lokalnich pfipadech v 80.-90. letech 20. st. u soustav
TO6 a T08. Po roce 2000 neni znam republikové rozsSifeny staticky problém, ktery by ved|
k tvaham o souhrnné revizi zivotnosti panelovych domu. Jinou otazku predstavuje tzv.
moralni zastaravani této Casti bytového fondu. Moralnim zastaranim je mySleno napfiklad
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nevhodné a spiSe ubytovaci chodbové FeSeni nékterych panelovych domd, pfipadné sice
funkéni, ale neestetické a uzZivatelsky nepfivétivé fedeni umakartovych hygienickych
bytovych jader a stav spoleénych prostor. Panelové domy byly FeSeny unifikované, a
pfestoZze dodnes nevykazuji zasadni funkéni &i konstrukéni nedostatky, vyvolavaji Casto
subjektivné nepfivétivy dojem z bydleni.

V 90. a nultych letech se priifezové Ceskou republikou realizovalo nékolik zasadnich
pfestaveb plvodnich panelovych domu, béhem nichz se napfiklad vkladaly zcela nové
vertikalni komunikace a ménily se celé vnitini dispozice objektl. Tato cesta se ukazala jako
extrémné nakladna, a navic obtizna i ve smyslu logistiky, protoze takovou realizaci bylo
nutné doprovodit poskytnutim bytové nahrady vSem obyvatelim domu aZ na nékolik let. Od
tohoto feSeni se ustoupilo. V nékolika pfipadech doslo k demolici celych panelovych domd,
ovS8em spiSe z dlvodu opusténi celych domu puavodnimi obyvateli poté, co byly vyznamné
degradovany ve smyslu obytného standardu (Most). Z pohledu statiky je ovSiem v zasadé
mozné uvazovat o panelovych domech jako o obytnych strukturach na stovky let. Béhem
zpracovani tohoto dokumentu také nikdo z oslovenych stakeholdert konstrukéni poruchy
panelovych domu neakcentoval jako existujici problém.
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Tato kapitola uvadi zakladni udaje kombinujici Sc&itani lidu, domU a byt 2021 (SLDB) a
informace od tzv. stakeholderd, ktefi jsou reprezentovani zastupci vlastnik( vétSich podill
bytového fondu v bytovych domech (had 5 % = nad 1000 bytd) a Centrem komunitniho
planovani statutarnihno mésta Chomutova.

Celkovy pocet obyvatel...........ooieiii cca 46 263
Celkovy poCet domu dle SLDB.........ccoiiiniii e 4165
Z celkového poctu je cca 2500 rodinnych domu (RD) a cca 1650 bytovych domd.
Panelovych bytovych dom je dle SLDB cca 800, tedy cca 50 % fondu bytovych domd.
Celkovy pocet obydlenych byt byl 22 209, z toho cca 2500 v RD.

Z toho pocet obydlenych bytu v bytovych domech byl cca 19 500 (tzn. primérné 12 bytl na
jeden bytovy dum/vchod).

Ve vlastnictvi a spravé méstské akciové spole¢nosti Chomutovska bytova, a.s. se nachazi
cca 1500 bytl, ve vlastnictvi mésta Chomutov je dalSich cca 200 bytl, ve vlastnictvi a spravé
SBD Chomutov cca 4000 bytd, celkem tedy cca 29 % z obydlenych byt v bytovych domech.
Udaje jsou platné k roku 2022.

Nejvétsi podil tvori byty kategorie 2+1 (s vymérou 55-60 m?) a 3+1 (s vymérou 65—-70 m?).
Doplnény jsou jesté byty 1kk (s vymérou 20—-30 m?). Naprostou vyjimku predstavuji byty nad
100 mZ.

Dle SLDB ma cca 82 % (16 000) byt v bytovych domech plochu do 80 m?, cca 13 % (2500)
plochu 80-100 m?, 5 % nad 100 m?. Cca 77 % (15 000) byt ma plochu v rozmezi 40—80 m?,
tedy kategorie 2kk, 2+1, 3kk, 3+1.

Stav bytového fondu je v roce 2022 v Chomutové slozenim riznorody, v zasadé se ale ve
smyslu stavebniho standardu nevymyka republikovému priméru. Jde v principu o kombinaci
panelovych domu ze 70.—-80. let 20. stoleti a starSi zastavbu v navaznosti na centrum mésta.
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V této Casti se dokument zabyva zejména prehledem statistickych udaji pro ramcové zjisténi
urovné rozdild mezi regionem v perifernim postaveni k centru republiky a regionem naopak
zcela v centru.

Jako referencni misto pro porovnani byla vybrana Praha, resp. Praha 2. Dle mnoha
prafezovych sociologickych i statistickych prizkumt byvaji regiony Praha a Ustecky kraj na
opacnych stranach palety vysledkl. Otazka je, zda to plati i pro najemni bytovy trh
v souCasnosti. Praha 2 ma obdobny pocet obyvatel jako Chomutov, okolo 45-50 tisic, a Ize
tedy porovnat velikost bytového fondu ve vztahu k pocCtu obyvatel a obdobné podil
obydlenych bytl, zakladni charakteristiky vySe najemného apod.

Zjisténa data dokladaji, ze z hlediska zakladni méfitelné socioekonomické urovné nejsou
mezi velikostné porovnatelnymi entitami zasadni rozdily, a ukazuji, Zze v ukazatelich jako
vySe primérného pfijmu a mira nezaméstnanosti sice rozdily existuji, ale nikoliv diametraini.
Co stroha data nezachycuji, je rozdil ve ,svobodé volby“. VySe bézného najemného
v Chomutové je v relaci k pfijmim v populaci vyznamné dostupnéjSi nez v Praze 2
(v principu Ize v Chomutové bez problému ziskat bézny byt 2+1, 3+1 za celkové mésicni
naklady okolo 10 tis. K&, v Praze 2 je to cca 2,5-3nasobek). V centralni poloze v ramci CR
predstavuje ovSem obtiznéji méfitelny bonus dostupnost pestré Skaly pracovnich a kulturnich
prilezitosti. V tomto sméru se zda zajimavy udaj ze SLDB, Ze v Praze 2 se nachazi
paradoxné vy$Si mira neobydlenych byti. Zde ovSem pravdépodobné dochazi ke zkresleni
v centralni prazské Ctvrti, které je zplsobeno uzivanim byt ke kratkodobym pronajmum a
jinym ucelum. Pokud se pfirozena mira neobydlenosti v urdity moment pohybuje kolem 10 %,
znamenalo by to, Ze nadhodnota jiného uzivani v Praze 2 je okolo 10 % bytového fondu. V
Chomutové Ize naopak predpokladat, Zze se absolutni vétSina byt uziva ke svému
primarnimu ucelu a 7,5 % momentalné neobydlenych bytu je kombinaci byt v néjaké fazi
prechodu najmu/vlastnictvi a byta v urcité fazi stavebnich uprav Ci jejich pfFipravy.

Zakladni ukazatele dle statistickych udaja:
Chomutov

pocCet obyvatel k roku 2022: 46 263

pramérny prijem 2022, Ustecky kraj: 37 697 K&

mira nezaméstnanosti 2021, Ustecky kraj: 5,08 %

celkovy pocet bytl: 24 023 (tzn. 1,9 osoby na 1 byt)

z toho obecni/verejny bytovy fond: cca 1700 bytd v cca 100 domech

podil neobydlenych byt dle SLDB: 7,5 % (1814)

pramérné nabidkové najemné dle Sreality.cz, podzim 2022: 120 K&/m?/mésic
pramérné najemné ,obecni”, 2021: 65 K&/m?/mésic
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Praha 2

pocet obyvatel k roku 2022: 45 400

primérny pfijem 2022, Praha: 48 130 K& (tzn. 127 % pfijmu v Chomutoveé)

mira nezaméstnanosti 2021, Praha: 2,75 %

celkovy pocet byta: 31 202 (tzn. 1,5 osoby na 1 byt)

z toho obecni/verejny bytovy fond: cca 2800 byt v cca 150 domech

podil neobydlenych bytu dle SLDB: 20,8 % (6513)

pramérné nabidkové najemné dle Sreality.cz, podzim 2022: 300 K&/m?/mésic (250 %
Chomutovské urovné)

pramérné najemné ,obecni“ 2021: 157 K&/m?/mésic (ostatni prazské méstské ¢asti od cca 90
do 150 K&, mimo soutéZené najmy az 300 K&/m?/mésic)
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Pdvodni zamér stanoveni metodiky se odvijel do znaéné miry od stavebniho stavu/standardu
jednotlivych bytovych domul a byta a z jejich polohy v ramci mésta. Vyhodnocovani vstupnich
podkladll a mistniho Setfeni vSak postupné vedlo spiSe k vétSimu akcentu formy vlastnictvi
konkrétnich bytovych jednotek/bytovych domu, respektive pomysiného nastupnictvi po
ukonceni regulace vySe najemného mezi lety 2007-2012. V bytovém fondu v bytovych
domech Ize v sou€asnosti v Chomutové definovat 2 typy/sektory viastniku:

a) Typ vilastnika postupné valorizujici najemné od posledni regulované ceny (charakteristicky
46 K&/m?/mésic v roce 2011 s ukonéenim regulace), vlastnik nevznikl v principu za ucelem
generovani zisku, ale za ucelem spravy existujiciho bytového fondu a jeho rozvijeni.

b) Sektor volného trhu — vznikl pfevazné privatizaCnim procesem 90. let, prfedevSim
pfevodem vefejného vlastnictvi do vlastnictvi osobniho.

NejvétSimi predstaviteli valorizaniho pfistupu jsou méstska spoleénost Chomutovska
bytova, a.s. a dale velka bytova druzstva, charakteristicky SBD Chomutov. Predstaviteli
volného trhu jsou potom vlastnici (fyzické a pravnické osoby) jednotlivych bytovych jednotek
v domech spravovanych SVJ a dale fyzické nebo pravnické osoby (mimo druzstva) —
vlastnici celych bytovych domda.

Poznamka:
Informace byly poskytnuty od zastupcli samospravy mésta, Chomutovska bytova, a.s. a SBD
Chomutov.
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Charakteristicky byt v Chomutové je byt 2+1 (3kk) o vymére okolo 60 m? (v rozpéti 55-65 m?)
v panelovém nebo cihlovém domé ve vlastnictvi bytového druzstva nebo v osobnim
vlastnictvi ve spravé SVJ (90 % bytového fondu). Objekt je budto v plvodnim udrzovaném
stavu, nebo proSel v poslednich deseti letech ¢asteCnou revitalizaci (nové zatepleni a okna,
novy vytah, nové instalace apod). Byt ma vSechny zakladni standardy vybaveni — pfipojeni
na verejny vodovod a kanalizaci, ustfedni nebo etazové vytapéni a pfipravu teplé uzitkové
vody (TUV) soudobého charakteru (u plynu plynovy kotel, ale jiz ne WAV a plynova karma),
rozvody elektroinstalaci silnoproudu. Dispozi¢né byt splfiuje zakladni pozadavky dle platnych
predpistu — velikosti obytnych mistnosti, WC oddélené od obytné mistnosti dvéma dvefmi, u
byt s vice nez dvéma obytnymi mistnostmi samostatna koupelna a WC, koupelna
minimalné s umyvadlem a sprchou nebo vanou a tekouci studenou a teplou vodou a
odkanalizovanim do vefejné kanalizace, svétla vySka obytnych mistnosti minimalné 2,6 m (u
panelovych domua 2,55 m); je zajisténo denni svétlo a pfirozené vétrani obytnych mistnosti
okny. Spole¢né prostory jsou v udrzovaném stavu, vstup do domu je pod uzamcenim.
Zdrojem tepla a TUV je u panelovych domu nejCastéji dalkovy teplovod, u zdéné zastavby
spiSe etazové plynové topeni nebo ustfedni s plynovou kotelnou.

Stanoveni etalonu bytu vychazi ¢astecné z dat SLBD (velikosti bytl dle plochy a poctu
mistnosti, cihlové a panelové domy) a dale z rozhovorl se zastupci spol. Chomutovska
bytova, a.s. a SBD Chomutov.

V pfiloze této zpravy se nachazi charakteristicky ptdorys bézného podlazi jednoho cihlového
a jednoho panelového domu.
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Vzhledem k informacim uvedenym v pfedchozich kapitolach doporu€ujeme stanoveni Siroké
palety bytového fondu do tzv. ,zakladni“ kategorie, ktera by obsahovala okolo 80 % bytu
v bytovych domech. DalSi 2 kategorie by zohlednovaly vyznamné&jSi odchylky, prvni kategorie
,Snizena“ by reflektovala napfiklad umisténi v lokalit¢ s méfiteIné zhorSenou kvalitou
vefejného prostoru (jak fyzickou, tak bezpec€nostni) a zhorSenou technickou kvalitu a
standard bytu. Naopak ,zvySena“ kategorie by obsahovala domy a byty, které prosly
nedavnou stavebni upravou/revitalizaci a které se nachazeji v lokalitach bez sniZzené kvality
vefejného prostoru. V kazdé z téchto 2 kategorii by bylo zafazeno do cca 10 % bytu.

Revizi zafazeni bytu/domu do kategorii by bylo vhodné aktualizovat v intervalu cca 3-5 let
nebo specificky v pfiméfené Ihité od kolaudace povolenych stavebnich uprav/modernizaci
konkrétnich bytd/domu nebo v pfipadé, Ze by zafazeni prestalo odpovidat realité.

Zakladni charakteristika kategorii:

1) kategorie Z ,zakladni“: prfevazna Cast bytového fondu, bézny stav zdéné i panelové
zastavby;

2) kategorie N ,,snizena“: byty s vyznamnym snizenim standardu uzivani — lokalita s vysSi
kriminalitou, zanedbané spolecné prostory, jiny zfejmy hendikep bytu 2z hlediska
technického/uzivatelského standardu;

3) kategorie V ,zvySena“: domy a byty po modernizaci/revitalizaci nebo takovou
modernizaci/revitalizaci pfipravujici — charakteristicky nové zatepleni, nova okna, opravena
stfecha, nové hlavni rozvody instalaci, novy vytah, oprava spole¢nych prostor apod.

Kazdy (i snizeny) standard musi splfiovat zakladni parametry bytu dle provadécich predpist
stavebniho zakona a pfislusnych CSN, tedy zejména plodné standardy, denni osvétleni
obytnych mistnosti, jejich pfimé vétrani, hygienicky standard bytll. Z kategorie ,byt“ by tak
mély zcela vymizet jednotky, které nemaji zakladni hygienické zazemi (tekouci teplou i
studenou vodu, WC, umyvadlo, sprchu/vanu) jako vnitfni soucast, oddélenou od obytnych
mistnosti dvefmi.

Poznamka:
Dokument se zabyva vyhradné bytovym fondem, nikoliv ubytovnami apod.
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Soucast praci tvofila mistni Setfeni pro ovéfeni a doplnéni obecnych i specifickych udaju o
bytovém fondu na velkych sidlistich v severovychodni ¢asti mésta (Bfezenecka, Kamenna,
Zahradni, Pise¢na) a v bytovych domech v centralni ¢asti mésta, pfiCemz byly zapracovany
pfedchozi poznatky o bytovém fondu od OSZ MMR.

V ramci Setfeni probéhly osobni konzultace s feditelkou spol. Chomutovska bytova, a.s. a
s vedouci stavebniho ufadu.

Spol. Chomutovska bytova, a.s. umoznila podrobnou prohlidku nékolika charakteristickych
objektl pro ucely seznameni se s jejich stavebné-technickym stavem a stavem vnitfnich
spole€nych prostor a jejich okoli. Celkové je vétSina bytového fondu v dobrém nebo
pfijatelném stavebnim stavu, navstivené objekty maji obdobny standard spolecnych prostor i
pfilenlého vefejného prostranstvi. Z hlediska vyuZivani vefejného prostoru byla patrna
lokalitach nebyl pozorovan specificky ruch. Uvedena lokalita pfi ulici Kamenna v jeji
jihovychodni €asti se nachazi v bezprostfednim sousedstvi hlavniho rychlostniho tahu
Chomutovem.

Z pohledu obyvatele Prahy se zkuSenosti Ctyf desitek let jak ze sidlistni panelové zastavby
(Jizni Mésto), tak z centralni ¢asti (Nuselské udoli, Branik, Nové Mésto) nevykazuje celkovy
stav bytovych domu a vefejnych prostranstvi zasadni kvalitativni rozdil, ten je patrny spiSe
z mensi vytizenosti méstského centra (namésti 1. maje).

Navstivené adresy spravované Chomutovskou bytovou, a.s.:

- Zborovska 3678 — cihlovy dim u magistratu (soucast ,rohliku®)

- Palackého 4445 — panelovy diim u magistratu (soucast ,rohliku*)

- Kadariska 3676 — cihla, zlepSujici se oblast

- K. Svétlé 3623 — centrum mésta, cihla

- VrSovcl 1007 — centrum mésta, cihla, stary Chomutov, blokova zastavba
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a) vstupni indikatory:

Vzhledem k pfedchozim kapitolam navrhujeme jako hlavni doporu€eni pro stanoveni
charakteristické vySe najemného zohlednit nize uvedené indikatory aktualni k datu
zpracovani tohoto dokumentu:

charakteristické najemné Chomutovska bytova, a.s. 65 K&/m?/mésic
najemné zvySené Chomutovska bytova, a.s. (domy po opravach) 95 Ké/m?/mésic
charakteristické najemné SBD Chomutov ne¢lenim druzstva 65 K¢é/m?/mésic
SBD Chomutov, pfispévky na spravu a opravy, Clenoveé druzstva 10-50 K&/m?/mésic

nabidkové najemné — Sreality.cz (Iéto/podzim 2022) — 1kk do 40 m?  150-200 Ké&/m?/mésic
nabidkové najemné — Sreality.cz (Iéto 2022) — od 2kkvySe 110-130 K&/m?/mésic

obecna ucetni odpisova hodnota novostavby (pfi pofizovaci cené 35 tis. K&/m?), odpis 30 let
97 Ké&/m?/mésic

b) navrh charakteristického najemného:
zakladni doporuc¢ené najemné pro kategorii Z 90 Ké/m?/mésic;

zvysené a snizené najemné pro kategorie N a V doplnénim v intervalu +/- 30 K¢, resp.
zvySeni do max. 120 K¢ a snizeni ne méné nez 60 K¢,

u atypickych nemovitosti nad 100 m? uzitné plochy se doporucuje kalkulovat najemné
individualné dle konkrétni nemovitosti.

V najemném jsou zahrnuty naklady na spravu, samospravu, ucetnictvi v€. danového servisu,
nezbytné opravy i modernizace nemovitosti v prubéhu &asu, pfiméfeny zisk. Na zakladé
konzultaci s predstaviteli spol. Chomutovska bytova, a.s. a SBD Chomutov bylo
konstatovano, Ze v obdobi desatych let (2010-2020) byl rozsah zohlednéni modernizaci
bytového fondu v intervalu 10-30 K¢ navy$eni na 1 m?/mésic.

V najemném nejsou zahrnuty sluzby a energie (uklid domu, vytah, spoleCné energie,
spotfeba elektrické energie, plyn, vytapéni, vodné a sto€né, tepla voda, komunalni odpad).

Je nutno doplnit, Ze veSkeré udaje je mozno relevantné vztahovat k vyvoji do konce roku
2021, vzhledem k aktualnimu vyvoji od zacatku roku 2022 je obtizné predikovat vyvoj
v nasledujicich obdobich jak ve smyslu cen stavebnich modernizaci, tak ve smyslu budouci
finan¢ni sily domacnosti.
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VSeobecné

Dokument byl zpracovan v obdobi zvySenych ekonomickych nejistot a inflaCnich tlakd jak
v kontextu CR, tak v $ir§im kontextu EU. Numerické hodnoty jsou tedy poplatné obdobi let
2022 az 2023 a pfi vyuziti zaméru dokumentu v pozdéjSich letech je nutno udaje
aktualizovat.

Pocet obyvatel mésta Chomutov byl k 1. 1. 2022 udavan dle zvolené metodiky a registru
rozdilné cca 45 000—-47 000.

Celkovy domovni fond na uzemi mésta Chomutova byl dle posledniho S¢&itani bytd, domu a
lidi 2021 tvofen 4165 domy, z toho cca 2500 domy rodinnymi a cca 1650 domy bytovymi.

Obydlenych bytl v bytovych domech bylo v roce 2022 v Chomutové cca 19 500. Pfevazna
¢ast bytového fondu dfive ve vlastnictvi mésta se v minulych letech privatizovala.

Verejny sektor zde reprezentuji byty ve vlastnictvi mésta a spole¢nosti Chomutovska bytova,
a.s., jiz ovlada mésto. Mésto ma v pfimém vlastnictvi cca 200 bytd, v nepfimém vlastnictvi
prostfednictvim spol. Chomutovska bytova, a.s. cca 1500 bytd v celkem 100 domech (tzn.
cca 9 % zbytd v bytovych domech) pfevazné ve zdéné zastavbé pobliz centra mésta.
DalSim velkym vlastnikem bytd je SBD Chomutov s bytovym fondem cca 4000 bytd v cca
150 domech zejména v ramci panelovych sidlist (tzn. cca 20 % z bytd v bytovych domech).

PFiblizné 71 % bytl v bytovych domech (cca 14 tisic bytd) je ve vlastnictvi jinych fyzickych
nebo pravnickych osob. Tento segment dominantné privatizovaného bytového fondu
prochazi procesem investic do bytového vlastnictvi a v nékterych pfipadech ma rysy
sjednocovani vlastnictvi. Dle analyzy vlastnickych vztahl kbytim na chomutovskych
sidlistich (MMR 2023) se investice do vlastnictvi bytd prozatim tyka méné nez 1 tis. bytu, ale
ma vzrustajici tendenci.

Pronajmy, ndjemné — soucasny stav

Aktualni nabidka k pronajmu bytd pro ilustraci na serveru Sreality.cz byla v poloviné srpna
2022 cca 150 bytl, z toho malometrazni byty do 40 m? tvorily cca 40 % nabidky a byty
v rozmezi 40-100 m? tvofily 55 % nabizeného podétu. Byty nad 100 m? tvorily pouze jednotky
nabidek.

Existujici rozptyl ndjemného je v roce 2022 v Chomutové od cca 65 do cca 200 Ké/m?/mésic.

o Cca 65 K&/m?/mésic je najemné ve standardnich bytech spol. Chomutovska bytova, a.s.
nebo malometraznich bytech pronajimanych SBD Chomutov neé¢lenim druzstva;
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o cca 200 K&/m?/mésic je najemné v malometraznich bytech 1kk v komeréni nabidce
realitnich serveru.

Bézny rozptyl mési¢niho najemného u bytového ,etalonu” (byt 2+1/3kk, 60 m?) se pohybuje
v rozmezi 3.000-8.000 K¢.

Pramérna hruba mzda v Usteckém kraji Q2/2022 dosahovala dle dat CSU 37.697 K&.

Navrh kategorizace

o kategorie Z ,zakladni“: (pfevazna &ast bytového fondu, béZzny stav zdéné i panelové
zastavby);

o kategorie N ,,snizena“: (byty s vyznamnym sniZenim standardu uzivani — lokalita s vy3Si
kriminalitou, zanedbané spoleéné prostory, jiny zfejmy hendikep bytu z hlediska
technického/uzivatelského standardu);

o kategorie V ,zvySena“: (domy a byty po modernizaci/revitalizaci nebo takovou
modernizaci/revitalizaci pfipravujici — charakteristicky nové zatepleni, nova okna,
opravena stfecha, nové hlavni rozvody instalaci, novy vytah, oprava spolecnych prostor
apod.).

Navrh charakteristického najemného

o zakladni doporu€ené najemné pro kategorii Z............ccoiiiiiiiiiiiiinnnn. 90 Ké&/m?/mésic;

o zvy8ené a snizené najemné pro kategorie N a V doplnénim v intervalu +/- 30 K¢, resp.
zvyseni do max. 120 K¢ a snizeni ne méné nez 60 K¢;

o u atypickych nemovitosti nad 100 m? uzitné plochy se doporucuje kalkulovat najemné
individualné dle konkrétni nemovitosti.

Doporuéeni pro rozsireni informaéni baze k bytovému fondu

Nad ramec zadani ramcové kategorizace bytd z hlediska moznych rozdild vySe najemného
Ize méstu doporucit pro usnadnéni rozhodovani v bytové politice doplnit nasleduijici
prizkumy, analyzy a informacni zdroje:

o majetkopravni mapy vlastnictvi bytového fondu v Chomutoveé,

o kategorizace bytovych jednotek podle velikosti a technického stavu a technicka
pasportizace,

o aplikace "cenova mapa najmua", ktera by zohledriovala mistné obvyklé najemné ve vazbé
na skute€¢né uzavirané vySe najmu v rliznych typech vlastnické struktury,

o pruzkum rozsahu volnych, resp. neobsazenych bytl.
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Pfilohy

Priloha €. 1: uzemni plan Chomutova

LEGENDA

STAVT NAVRA T [ REZERVAT
plochy s rozdilnym zpUsobem vyuiiti

oznaZeni ploch s rozdilnym zp. vyuiiti

ov ov OZNACENI PLOCH S ROZDILNYM ZP. VYUZITI
plochy bydleni
| R BH BYDLENi HROMADNE - V BYTOVYCH DOMECH
N . e s BYDLENI INDIVIDUALNI V RODINNYCH DOMECH - MESTSKE A PRIMESTSKE

I e e e BYDLENI INDIVIDUALNI V RODINNYCH DOMECH - VENKOVSKE
plochy rekreace
| RH PLOCHY HROMADNE REKREACE
I RZ PLOCHY INDIVIDUALNI REKREACE - ZAHRADKARSKE OSADY
plochy smizené obytné
sO.1 PLOCHY SMISENE OBYTNE - CENTRUM
| SO.2  PLOCHY SMISENE OBYTNE - MESTSKE
plochy obéanského vybaveni
OH PLOCHY PRO VEREJNA POHREBISTE A SOUVISEJICI SLUZBY
OKM  PLOCHY PRO KOMERCNI ZARIZENI A ADMINISTRATIVU - MALA
OKV  PLOCHY PRO KOMERCNI ZARIZENI A ADMINISTRATIVU - VELKA
OKS  PLOCHY PRO NEVYROBNI SLUZBY
| os PLOCHY PRO TELOVYCHOVU A SPORT
ov PLOCHY VEREINE VYBAVENOSTI
ox PLOCHY SPECIFICKE - ZOOPARK, SKANZEN...atd.

plochy vefejnych prostranstvi

P+ PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI
plochy sideln
pid ZELEN PARKOVA NA VEREJNYCH PROSTRANSTVICH
x ZELEN OSTATNI
| z ZELEN IZOLACNI

plochy dopravni Infrastruktury
DSK SILNICNI - POZEMNI KOMUNIKACE BEZ ROZLISENI
DSA  SILNICNI - DOPRAVNI TERMINALY
Ds.C SILNICNI - CERPACT STANICE

[ ] DS.G  SILNICNI - GARAZE A VELKA PARKOVISTE
[ 1 DS.P SILNIENI - PARKOVISTE
| ] e @ DZ DRAZNI
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Priloha &. 2: tabulka CSU — Q1/2021 CR, poéet zaméstnancii a primérné mzdy

2 Pocet zaméstnancu a prumérné hrubé mési¢ni mzdy podle CZ-NUTS

‘3; The number of employees and average gross monthly wages and salaries by CZ-NUTS

5 1. ¢vrtleti 2022/ 1st quarter of 2022

(predbéziné Udaje / preliminary data)

Oblasti CZ-NUTS

Pramérny evidenéni poget zaméstnanci
prepocteny na piné zaméstnané
Average number of registered employees
(full-time equivalent)

Prdmérna hrubd mésiéni mzda
na prepoctené pocty zaméstnancu
Average gross monthly wages
(per full-time equivalent employee)

6 )
T‘;ﬁ‘ifgx'fst’gf”é‘;‘m;é priristek (ibytek) proti priristek (ibytek) proti
7 1. Ctvrtleti 2021 1. Ctvrtleti 2021
workplace method ~ viis. Increase / decrease vKé Increase / decrease
Thous. compared to CZK compared to

7 1st quarter of 2021 1st quarter of 2021
8 v tis./ Thous. % vKE/ CZK %

Ceska NP o ",)e m? 3994,4 44,7 1,1 37 929 2533 7,2
g Czechrepublic,total
10 Praha 8422 247 30 48 498 3619 8,1
11 HI. m. Praha 8422 247 3,0 48 498 3619 8.1
12 Stredni Cechy 4142 6.4 1,6 37 582 2403 6,8
13 Stredocesky kraj 4142 6,4 16 37 582 2403 6,8
14 Jihozapad 4280 33 08 34 856 2112 6,5
15 JihoCesky kraj 2176 A 05 34013 2004 6,3
16 Plzensky kraj 2104 22 1,0 35727 2219 6,6
17 Severozapad 3212 -0.4 -0,1 34 360 2035 6,3
18 Karlovarsky kraj 813 04 05 32605 2 461 82
19 Ustecky kraj 2399 038 03 34 954 1896 57
20 Severovychod 518,5 29 06 34125 2112 6,6
21 Liberecky kraj 1428 04 03 34 240 2137 6,7
22 Kralovéhradecky kraj 1941 04 0,2 34813 2069 6,3
23 Pardubicky kraj 1816 21 12 33300 2146 6,9
24 Jihowychod 632,3 6,7 1.4 36 520 2344 6,9
25 Kraj Vysocina 169,5 05 03 34743 2063 6,3
26 Jihomoravsky kraj 4628 6,2 14 37171 2441 7,0
27 Stredni Morava 4194 18 04 33518 2050 6,5
28 Olomoucky kraj 216,6 1.1 05 33720 1941 6,1
29 Zlinsky kraj 2028 0,7 03 33302 2165 7.0
30 Moravskoslezsko 4155 -0,7 -0,2 33981 2073 6,5
i} Moravskoslezsky kraj 4155 -0,7 -0,2 33981 2073 6,5

" (lzemni tfidénije provedeno podle mista skuteného pracovidté zaméstnancd tzv. "pracovistni metodou™.
23 " Territorial breakdown is carried out by workplace where the employees really worked, that means using the workplace method.

zari 2022
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Priloha é. 3: tabulka €SU — SLDB 2021 Chomutov

== I &
Obydlené byty podle pravniho diivodu uzivani bytu a podle obci vybraného okresu
podle obvyklého pobytu Obdobi: SLDB 2021

v tom podie pravniho diivodu uZivani bytu

Obydlené iné x
byty ve viastnim | v osobnim dcibatevt beszlatné najemni/ jl:;ﬁg:?d
celkem viastnictvi uZivani | pronajaty
bytu

Okres Chomutov 54 187 11076 18 097 2 605 1869 13 032 1582 5926
Bilence 91 61 1 - 9 6 5 9
Blatno 190 140 17 - 5 5 5 18
Bolebof 113 79 2 - 4 10 2 16
Bfezno 548 267 3 - 12 199 23 44
Cernovice 237 195 S - 10 8 11 8
Domasin 65 45 - - 1 3 9

Drouzkovice 337 208 4 - 15 26 15 69
Hora Svatého Sebestidna 126 65 5 - 3 22 6 25
Hrusovany 200 83 - - - 84 7 21
Chbany 228 83 - 1 10 89 V4 38
Chomutov 22 209 2 528 8 991 816 768 5990 578 2 538
Jirkov 8 311 1233 2 338 1614 193 1818 221 994
Kadan 8 123 973 3 445 74 309 2 158 285 879
Kalek 98 55 - - 16 8 1 18
Klasterec nad Ohfi 6 390 975 3125 53 220 1244 135 638
Kovarska 423 197 33 - 22 108 22 41
Krystofovy Hamry 52 19 - - 4 10 1 18
Kfimov 151 89 - - 5 26 4 27
Libédice 94 79 - - 4 4 3

Louéna pod Klinovcem 25 10 - - 6 2 2 5
Malkov 371 202 1 - 17 96 20 - -]
Mastov 209 114 - 23 17 33 5 17
Médénec 50 36 3 - 4 3 1 3
Misto 156 106 10 - 13 7 7 13
Nezabylice 110 85 - - 4 9 2 10
Okounov 129 88 - - 6 11 4 20
Otvice 258 211 2 - 10 10 13 12
Perstejn 425 310 13 - 26 37 17 22
Pesvice 64 55 - - 1 1 3 4
Pétipsy 71 44 - - 2 14 2 9
Racetice 157 86 1 - 3 50 6 11
Radonice 438 240 71 - 21 52 18 36
Rokle 124 57 - - 1 22 7 2 74
Spofice 534 381 4 1 18 83 19 28
Strupcice 396 279 - - 12 67 10 28
Udlice 462 381 - - 21 28 18 14
Vejprty 1133 339 19 - 30 578 42 125
Velika Ves 124 83 - - 4 14 4 19
Vilémov 232 146 - 23 8 29 15 11
Vrskman 112 89 3 - 4 4 5 rd
Viehrdy 67 25 1 - 3 25 4 9
Viestudy 69 48 - - 5 14 - 2
Vysluni 107 67 - - 4 15 4 17
Vysoka Pec 378 320 - - 14 10 14 20

Kéd: SLD21025-0B-OK/1
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Priloha €. 4: charakteristicky panelovy dim — ptidorys typického podlazi

T m/
;
© DK

KUCHYN g
Ropow N
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Priloha €. 5: charakteristicky cihlovy dim — ptudorys typického podlazi
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Priloha ¢. 6: fotografie charakteristickych bytovych domu ve spravé CHB, a.s.
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Priloha €. 7: inzeraty typickych byt — pronajem

Pronajem bytu 2+1 65 m?

Dfinovska, Chomutov @ Panorama

6 400 K¢ za mésic

Nabizime k pronajmu volny byt o velikosti 2+1 v ulici Dfinovska Chomutov.

Dam prodel rekonstrukci, je zatepleny, plastové okna, nové stoupacky vody a plynu.
Byt je ihned k dispozici po sloZeni kauce ve vySi dvou najma.

Veskera obéanska vybavenost v dosahu.

Néjemné &inf 6400,- + zélohy na sluzby 3400,- (voda,topeni) za mésic.

Prohlidky domlouvejte na tel. 771 271 287

Daélkovy vodovod
Ustiedni dalkové

6 400 K¢ za mésic Voda:

+zélohy na energie

22112022 Ply Plynovod
1836954700 Vefejna kanalizace
Stavba Panelova Telekc Internet, Kabelova
televize
Stav ¢ Velmi dobry
tin: 230v
Osobni
prav Viak, Silnice, MHD,
Klidna &ast obce Autobus
3. podlazi z celkem 7 Komunikace Asfaltova
#itna plocha: 65m? Trida B - Velmi Gspornd

Prondjem bytu 2+1 61 m?

Zahradni, Chomutov ® Panorama

12 000 K& za mésic

y byt 2+1, a se ve zvySeném prizemi
domu v klidné &asti mésta. Skladé se z predsiné s skfini, obyvaciho pokoje spojt s
kuchyni s modernf kuchyfiskou linkou ve tvaru "L" a loZnice, ke které naleZi prostorna zasklena lodZie.
Dale zde najdeme koupelnu s rohovou vanou, umyvadlem a WC. Bytové jadro je zdéné. Na podlahach
najdeme keramickou dlaZbu, koberce a PVC. Nové bezpe&nostni vchodové dvefe. K bytu néleZi také
sklepni kéje. Vyhodou nabidky je umisténi v blizkosti pfirody, parkovani u domu a nizké naklady na
bydleni. V blizkosti domu najdeme veskerou potfebnou ob&anskou vybavenost ($kola, kolka, lékaf,
posta, obchody atd.). S financovanim Vam pomohou nasi certifikovani finanéni poradci. Pfepis energii
zafidime radi za Vas. Vice informaci u makléfe.

Pronajem bytu 2+1 61 m?

Drinovska, Chomutov @ Panorama

9 500 K¢ za mésic

Pronajmu byt 2+1 v osobnim vlastnictvi v ulici Dfinovska, Chomutov. Byt se nachazi v 8. patfe. Byt je
po mensich Gpravach. Nové obloZena koupelna, nové vana, novy sporak, nové podlahy, nové zasuvky a
baterie.

Najemné 9.500 K& + sluzby. Elektfinu a plyn si najemnik hlasi na sebe. Kazdé dalsi osoba + 700 ké na
zélohach. Max pouze pro 4 osoby.

Kauce 9.500 K& + najemné na aktudini mésic.

Celkové cena 9500 K& za mésic Datum nastéhovéni: 30.11.2022
rkazky 2022042 Dalkovy vodovod
Veera Toper Ustiedni dalkové
Panelova y Plynovod
Stav objekt Velmi dobry Odpad Vefejné kanalizace
tnictv Osobni elekor Kabelové rozvody
Sidlists n 230V

Viak, Délinice, Silnice,

9. podlaZi z celkem 13 Doprav
MHD, Autobus

véetné 1 podzemniho

Pronajem bytu 2+1 64 m?

Pionyr(, Chomutov

Lokalita je pouze orientaéni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

8 500 K¢ za mésic 0 e

Nabizime pronajem bytové jednotky 2+1 v bytovych domech na adrese Pionyr(i 3815 - 3816 a 3778 -
3779.

Jedna se o lokalitu v blizkosti nemocnice.

Najemné 8.500 K& + poplatky a energie (pro 1 osobu vychazi ndjemné véetné poplatkd 8.500 + pfepis
elektriky a plynu na najemce)

- kazd4 dals( dospéla osoba + 500, dité + 300,-K&

L i Majitel v exekuci €i i Nutno dolozit pfed uzavienim najemni

smlouvy wypis z evidence exekuci (moZno zafidit na kterékoliv posté).

] 12000 K¢ za mésic Pa 20
kazky 820265 Ihned
Aktu: ace 24.11.2022 Dalkovy vodovod
avba Panelova Ustiedni délkové
Stay jektu Velmi dobry Vefejné kanalizace
tnictv Druzstevni Elek 230v
Sidliste Dor Viak, Silnice, MHD,

Autobus

Podminkou kauce

8500 K¢ za mésic

ka k cen 8500 isty najem +
poplatky a energie
(celkem probyt: 2+1=
8500 na 1 0sobu), bez
poplatkd

zakiizky 00710

8

Ihned

Ustredni dalkove
Individudini

Vefejna kanalizace
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