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Najem bytu v pravni teorii a praxi

Abstrakt

Bakalaiska prace pojednavéa o ndjmu bytu. Cilem teoretické €asti prace je vytvofit
uceleny ptehled charakteristiky najmu bytu. Prace vymezuje nejdilezitéjsi pojmy, které se
tykaji najmu. Dale pak také vymezuje zakladni prava a povinnosti smluvnich stran.
Prakticka ¢ast prace je rozdélena do nékolika ¢asti a ma za cil vyhodnotit ekonomické
hledisko ndjmu bytu, jelikoz samotnd cena najmu bytu se vyrazné¢ promitd do
ekonomickych aspekti rodin. Autor srovnava ceny najmi byt v krajich Ceské republiky
za obdobi 2010 - 3Q/2017, dale v krajskych méstech za dvé obdobi a to tinor 2018 a tnor
2019. Prace také srovndva primérnou cenu najmu za garsoniéru v Praze o rozloze 30 m? za
obdobi unor 2018 a 2019. Dale se prace zaméfuje na primérnou cenu najmu bytu v rdmci
Evropskych mést a porovnava, jak si nejvétsi mésta Ceské republiky vedou v ramci
Evropy. V dalSi casti praktické prace bylo provedeno dotaznikové Setieni, které se
zaméfilo na znalosti respondentt z oblasti ndjmu bytu. V posledni ¢asti praktické prace byl
realizovan rozhovor s odbornikem, jak on sam vnima néjem bytu a jaka vidi rizika pfi
pronajimani a jaka by navrhoval opatfeni. V zavéru prace byla provedena komparace

poznatkil z bakalaiské prace.

Kli¢ova slova: nadjemce, pronajimatel, najemni smlouva, najem, vypovéd z najmu bytu,

podnajem, obcansky zakonik



Rent of flat in legal theory and practice

Abstract

Bachelor thesis deals with apartment rent. The aim of the theoretical part is to
create a comprehensive overview of the rental characteristics of the flat. The thesis defines
the most important terms relating to the lease. It also defines the fundamental rights and
obligations of the Contracting Parties. The practical part of the thesis is divided into
several parts and aims to evaluate the economic aspect of renting the flat, as the price of
renting the flat is reflected in the economic aspects of the family. The author compares the
prices of flats in the regions of the Czech Republic for the period 2010 - 3Q / 2017, and in
the regional cities for two periods namely February 2018 and February 2019. The work
also compares the average rental price for a studio apartment in Prague with an area of 30
m2 for February 2018 and 2019. Further, the thesis focuses on the average cost of renting
an apartment within European cities and compares how the largest cities of the Czech
Republic manage across Europe. In the next part of the practical work a questionnaire
survey was carried out which focused on the knowledge of the respondents from the area
of tenancy. In the end, an interview with an expert was conducted, as he perceives renting
the apartment and seeing the risks of renting and proposing measures. At the end of the

thesis a comparison of knowledge from the bachelor thesis was made.

Keywords: tenant, lessor, lease, rent, notice of tenancy, sublet, civil code
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1 Uvod

V Ceské republice do3lo 1. 1. 2014 k tzv. rekodifikaci soukromého prava. Do &eského
jazyka lze slovo rekodifikace prelozit jako zménu kodexu, zdkona, pravni upravy, resp.
piijeti nového piedpisu, normy. Od roku 2014 je tedy najem upraven v zakon¢ ¢. 89/2012
Sb., obcansky zakonik. Pravni Uprava ndjmu domu a najmu bytu piedstavuje zvlastni
pravni upravu vaci obecnym ustanovenim o najmu. Obcansky zakonik (déle jen Obc¢Z.)
prinesl celou fadu zmén, které ovliviiuji vztahy mezi dvéma subjekty - vV nasem piipade
pronajimatele a ndjemce. Otazka ndjmu je velmi aktudlni, a to z divodu zvySovani cen
koupi bytu, v disledku &ehoz se bydleni ve vlastnim stava pro vétsinu obyvatel Ceské
republiky nereadlné. Navic je dnes celd fada lidi, ktefi se rozhodli investovat nikoli do akcii
¢i drahych kovi, nybrz do nemovitosti, a to formou piijmt z jejich najmu. Podle
statistickych udajii ze zaii 2016 bydli 22,4 % ob&ani Ceské republiky v najmu. Bydleni
V najmu je nejcastéjsi zpusob bydleni po uzivani bytu v pravu vlastnickém. Placeni najmu
predstavuje nemalou finan¢ni zatéz rodinnych rozpo¢ti. Bydleni v najmu umoziuje
realizovat jednu ze zakladnich Zivotnich potieb kazdého ¢loveka, a to bydleni bez potieby
byt vlastnikem nemovitosti. Hlavnim diivodem vybéru tohoto tématu bakalaiské prace byla
skutecnost, ze se vyse nastinéna problematika tyka nemalé ¢asti Ceské populace.

Pravni Uprava souvisejici s najmem bytu je velice Siroka, a proto se bakalarska
prace zejména zaméfuje na srovnani pravni Upravy vradmci ndjemniho bydleni mezi
pronajimatelem a najemcem - srovndva vztah mezi smluvnimi stranami, a to zda je
uplatfiovan princip rovnopravnosti nebo ma jedna z uvedenych stran vice vyhod popf.
nevyhod. Jednim z dal$ich cilu je bliZ8i zanalyzovani aktudlni pravni Gpravy dotykajici se
najemce a pronajimatele.

Zavérem je jesté tieba dodat, Ze Listina zékladnich prav a svobod ani Umluva o
ochran¢ lidskych prav a zakladnich svobod nezakotvuji pravo na bydleni. Muzeme
dovodit, Ze toto pravo je chranéno nepiimo ¢l. 12 Listiny zakladnich prav a svobod
(nedotknutelnost obydli). Mezinarodni dokument, ktery pravo na bydleni chrani ptimo je
Mezinarodni pakt o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich pravech v ¢l. 11. Tento
dokument ma povahu soft law. Akty oznaCované jako soft law nezakladaji povinnost
prevedeni do vnitrostatni legislativy. Staty vSak musi tento aspekt zohlediiovat pii tvorbé

vnitrostatni legislativy.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalafské prace je na zakladé obsahové analyzy pravni Upravy najemniho
vztahu k bytu vyhodnotit dopady v praxi se zaméfenim zejména na sledovani vySe najmu
za dané casové obdobi. V praktické ¢asti prace budou vyhodnoceny dopady teoretické ¢asti
prace v praxi, kde dil¢im cilem je vyhodnoceni vySe ndjmu v krajich za obdobi od roku
2010 do 3Q/2017 a v krajskych meéstech za dvé obdobi a to tinor 2018 a tinor 2019, kde
veskeré udaje budou znazornény na garsoniéfe o rozloze 30 m?. Dal§im dil¢im cilem je
srovnani cen ndjmu bytu v ramci hlavniho mésta Prahy, kde bude Praha rozdélena do
deseti okrskil a zkoumané obdobi bude unor 2018 a 2019. Déle se autor zaméti na srovnani
cen najmu bytu v ramci Evropy, kde tfi nejvétsi mésta Ceské republiky a to Prahu, Brno a
Ostravu, statisticky vyhodnoti s dalSimi evropskymi mésty za rok 2018 a veSkeré uvedené
tdaje budou uvedeny za 1 m?. Dil¢im vyzkumnym cilem je vyty¢it problémy pii uzavirani
najemni smlouvy a problémy souvisejici se zvySovanim ceny ndjmu bytl. Na zakladé¢
provedeného vyzkumu a vyhodnoceni ziskanych poznatkd navrhnout opatieni ke zlepSeni
situace problematiky najemnich byti.

Dalsim dil¢im cilem je, na zakladé provedeného vyzkumu formou dotaznikoveho
Setfeni, zjisténi povédomi respondentli o pravech a povinnostech, které plynou z najemni
smlouvy. Také se zaméti na ekonomické hledisko. V dotaznikovém Setfeni bude dale
zjistovat, kolik by byli respondenti ochotni zaplatit za ndjem v pramérné garsoniéfe 0
rozloze 30 m?v Praze.

Poslednim dil¢im cilem je hloubkovy rozhovor s odbornikem. Otazky budou

smé&fovany na rast ceny ndjmu bytu a na najemni smlouvu.

2.2 Metodika

Bakalafska prace bude rozdélena na dvé Casti, na cast teoretickou a na cast
praktickou.

V teoretické ¢asti autor na zakladé analyzy pravnich textt a platné pravni Upravy
Ceské republiky provede rozttidéni pravni sily dle pfedem stanovenych kli¢ovych znakd,
kterymi jsou zakladni pojmy, jako je najem, najemné, smluvni strany najemni smlouvy,
jakoz i pojem byt, podndjem a dalSi Gzce souvisejici pojmy sdanou problematikou.

Nasledné autor definuje tyto pravni pojmy.
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Teoreticka Cast je rozdélena do péti kapitol. Vyzkum zde bude proveden s vyuZitim
kvalitativnich metod vyzkumu, a to konkrétné¢ obsahové analyzy pravnich texti. Autor
bude charakterizovat zakladni pojmy spojené s danou problematikou a historii ndjmu jako
takového. DalSi podkapitoly se zaméfi na vysvétleni pojmu podnajem a na témata s tim
Uzce souvisejici. Také se bude zabyvat vymezenim kli¢ového pojmu byt.

Dale se autor zamé&ii na obsah samotné ndjemni smlouvy, jeji povinné formy
z pohledu platného prava Ceské republiky z hlediska platnosti a G¢innosti, zkoumani
moznosti skon¢eni najmu bytu, a to jak ze strany najemce, tak ze strany pronajimatele. Pro
praci potiebné informace budou ziskavany pomoci analyzy: ,, Analyza spociva v rozdéleni
celku na jeho komponenty a zkoumani, jak tyto komponenty funguji jako relativné
samostatné prvky a jaké jsou mezi nimi vztahy.*! Prace bude zpracovana na zakladé studia
platné pravni Gpravy Ceské republiky publikované ve Sbirce zakont Ceské republiky,
odborné literatury, ¢lankd, publikaci, internetovych zdroji — to vSe s vyuZitim metody
obsahové analyzy pravnich textt a deskripce.

V praci budou citovany jak pravni predpisy, tak i internetové zdroje, jakoz i ¢lanky
odborné; veskeré citace se budou nachazet v poznamkach pod ¢arou a rovnéz v seznamu
pouzité literatury. Zohlediiované pravni piedpisy jsou v praci aplikovany ve znéni G¢inném
Kk Unoru roku 2019.

Dale bude proveden sbér relevantnich druhotnych dat ze statistik a to k naplnéni
prvniho dil¢iho cile a nasledné bude provedeno vyhodnoceni vySe najmu dle cenoveé mapy
v jednotlivych krajich CR za obdobi od roku 2010 — IIl. Q 2017. Z diivodu nemozného
dohledani cen v ramci kraju pro dalsi roky, se autor zaméfil pouze na krajska mésta,
v obdobi Unor 2018 a unor 2019. Jednim z cili bude zaméfeni se na primérnou cenu
ndjmu bytu v Praze v obdobi unor 2018 a unor 2019. Dale autor bude porovnavat
prumérnou cenu najmu byt v ramci velkych Evropskych mést. Do porovnavani budou
zafazeny tii nejvétsi mésta Ceské republiky a to Praha, Brno a Ostrava.

K naplnéni dal§iho dil¢iho cile autor provede v ramci zvolené kvalitativni metody
vyzkumu s vyuZitim nastroje dotazniku. Vyzkum bude zaméfen na povédomi najemcu o
jejich pravech a povinnostech, které plynou z najemniho vztahu a dale vyhodnoceni
Zjisténi jejich nazoru na aktualni cenovou relaci najmu. Sbér dat bude proveden v obdobi

leden — tinor 2019. Pii sestaveni dotazniku autor otazky cilil:

1 HENDL Jan. Kvalitativni vyzkum: zakladni metody a aplikace. 2005, s. 35
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a) Prvni tfi otazky se budou zabyvat pfimo respondentem a zjistovat pohlavi, vék a
dosazené vzdélani.

b) Dalsi dvé otazky se zaméfi na zjisténi, kde respondenti Ziji (najem, osobni
vlastnictvi, druzstevni vlastnictvi, kolej, srodi¢i bez najemni smlouvy atd.) a
pokud respondent odpovi najem, tak se dale bude zjistovat jaky typ smlouvy
preferuje, jestli na dobu urcitou nebo na dobu neurcitou.

c) Sesta a7z devata otazka zjisti, zda respondenti znaji prava a povinnosti ndjemct a
pronajimateld.

d) Predposledni otazka bude zkoumat, zda respondenti maji zajem o zatizeny byt nebo
nezatizeny byt.

e) Posledni otiazka se vénuje cené nijmu bytu, kolik by byli respondenti ochotni
zaplatit za najem za garsoniéru v Praze o rozloze 30 m?,

Pocet otazek bude stanoven celkem na jedenact, aby dotaznik nebyl naro¢ny pro
vypliiovani a byla velka pravdépodobnost dokonéeni dotazniku. Dotaznik bude vytvoteny
na Google disku a poté bude odeslan respondentim pomoci komunika¢nich siti. VVeSkeré
dotaznikové Setieni bude anonymni.

Pro ziskani ucelengjsiho pohledu bude proveden hloubkovy rozhovor s odbornikem,
ktery se vdané problematice pohybuje. Hloubkovy rozhovor lze chapat jako
., nestandardizované dotazovani jednoho ucastnika vyzkumu zpravidla jednim badatelem
pomoci nékolika otevienych otdzek™? Rozhovor bude veden sekonomkou a ¢lenskou
piedstavenstva Stavebniho bytového druzstva Svétlov v Bojkovicich. Rozhovor se
uskutecni zacatkem roku 2019 v Bojkovicich a bude polozeno nékolik zasadnich otazek
Vv bakalatské praci. V interviewu budou poloZzeny otazky typu:

a) Z naSeho dotaznikového Setfeni vyslo, Ze vice neZ polovina respondentti nezna sva

prava a povinnosti spojené s najjmem bytu, jak vy, vnimate tuhle skute¢nost?

b) Jak Vy vnimate skutecnost, ze podle statistickych udaju k roku 2016 bydlelo 22,4%
obcant Ceské republiky v nagjmu?

C) Myslite si, ze pronajimateltim sta¢i stahnout najemni smlouvu z internetu nebo je

lepsi s nékym prokonzultovat?

2 SVARICEK, Roman a Klara SEDOVA. Kvalitativni vyzkum v pedagogickych védach. 2007, s. 159.
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d) Co rikate na to, ze primérna cena najmu bytu na Praze 1 za garsoniéru o rozloze 30

m? ¢&ini v priméru 13 300 K& bez poplatkii? Jak by vnimali tuhle cenu obyvatelé

vaseho mésta?

Tabulka 1 - Piehled plnéni diléich cilt Bakalarské prace

DILCI CiL

TECHNIKA
VYZKUMU

ZDROJ

TAZATELSKE
OTAZKY

DC1 - Shrnuti
teoretickych poznatkt
tykajicich se najmu bytu

Analyza dokumentl

Internetové zdroje,
odborna literatura,
pravni predpisy,
judikatura

1) Co je to najem?
2) Co ma obsahovat
najemni smlouva?

3) Jak postupovat pii
skonéeni najmu?

DC2 - Statistické
porovnani cen najmu
bytu v krajich a
krajskych méstech

Analyza dokumentti

Internetové zdroje,
statistické Udaje
z www.finparada.cz

1) Praimérny najem

v jednotlivych krajich?
2) Kde byl nejvétsi
rust/pokles najmu za
jednotlivé obdobi?

3) Z jakého divodu
rostl/klesl najem?

DC3 - Statistické
porovnani cen najmu
bytu v Praze

Analyza dokumentt

Internetové zdroje,
statistické Udaje
z www.realitymix.cz

1) Primérny najem

v Praze?

2) V jaké casti Prahy je
najem bytu nejdrazsi a
Z jakého divodu?

DC4 — Statistické
porovnani cen najmu
bytu v rdmci Evropy

Analyza dokumentl

Internetové zdroje,
statistické Udaje
z www.hypoindex.cz

1) Kde v Evropé jsou
nejdrazsi najmy bytu?
2) Jaké jsou najmy bytu
v Ceské republice ve
srovnani s Evropou?

DC5 - Dotaznikové
Setfeni ohledn¢ znalosti
prav a povinnosti
tykajicich se najmu bytu

Analyza dokumenti
doplnéna o kvantitativni
metodu (dotaznik)

Vlastni dotaznikové
Setfeni vytvotrené pies
Google

1)Znaji respondenti
prava a povinnosti
najemct a
pronajimatelti?

2) Kolik jsou ochotni
zaplatit za najem bytu?

DC6 — Hloubkovy
rozhovor s odbornikem

Analyza dokumentt
dopInéna o rozhovor

Osobni rozhovor
s ekonomkou SBD
Svétlov Bojkovice

1)Jaké tipy by
dotazovana doporucila
pfi uzavirani najemni
smlouvy?

2) Jak dotazovani vnima
rust najmu?

Nésledovat bude v ¢asti vyhodnoceni a diskuze syntéza a komparace teoretickych a

praktickych poznatka z prace s vyhodnocenim doporuceni k uzavirani najemnich smluv.

Déle se také zaméii na srovnani ziskanych statistickych udaji a vyuziti teoretickych

poznatkt v praxi.

V zavéru budou navrzena opatieni plynouci z celkového provedeného vyzkumu.
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3 Teoreticka reserse

V této Casti prace autor vymezuje zA&kladni pojmy, které Gzce souvisi s danym
tématem. Z&kladni pravni Uprava je obsaZena v zak. ¢. 89/2012 sh., ob&ansky zakonik v

platném znéni.

3.1 Najem

Né&jem nejlépe vystihuji pojmy jako:
a) Prenechani stanovené véci do uzivani
b) Docasné prenechani

¢) Uplatnost

Néjem tedy lze definovat jako doCasné ptrenechani véci druhé osobé — v nasem
piipadé najemci. Najemce si je védom, ze neziskal pravo vlastnické, ale ma pouze uzivaci
pravo, které je mu ptfenechano pouze docasné. Déale se v bakalaiské praci budu vénovat
vyluéné ndjmu bytu.

N&jem bytu, zafazeny v systematice obéanského zakoniku v ¢asti ¢tvrté, hlavé II.,
oddilu tfetim, je soukromopravni institut, ktery umoznuje realizovat zadkladni Zivotni
potiebu ¢lovéka mit kde bydlet, aniz by musel nemovitou véc sam vlastnit. Komplexni
Uprava tykajici se ndjmu bytu je k nalezeni v zakoné ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve
znéni pozdgjsich predpisti. Obecna ustanoveni o ndjmu jsou obsazena v zakoné ¢. 89/2012
Sb., ob¢ansky zakonik, a to konkrétné v 8§ 2201 - § 2234, ve znéni pozd¢&jsich predpisu. Ze
samotné systematiky obcanského zakoniku lze vycist, Ze ndjem je relativni majetkové
pravo pusobici mezi smluvnimi stranami. Vlastnik pfedmétu najmu se vzdava svych prav
ve prospéch najemce, najemce nabyvd pravo byt uzivat, za coZz pronajimatel dostava
protiplnéni ve formé najemného. Z obsahu najemni smlouvy musi vyplyvat zavazek
pienechat véc druheé strané k uzivani za uplatu, pokud tomu tak neni, nejedna se o smlouvu
najemni, byt muze byt jako najemni oznacena. Pokud z najemni smlouvy jasné nevyplyva

obsah, ktery se zde zmifiuje, miize se jednat o jiny typ smlouvy, napt. vypajcku.

3 Obcansky zakonik: komentaf. Svazek V, (§ 1721 az 2520) / Jiii Svestka, Jan Dvoiak, Josef Fiala a kolektiv.
—Vyd. 1. — Praha: Wolters Kluwer, 2014 —s5.1059, ISBN 978-80-7478-638-9
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Bakalaiska prace je zaméfena na najem bytu, a proto se bude vyhradné zabyvat
zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, a to konkrétné § 2235 — § 2301, ve znéni
pozdéjsich predpisti. Najem prostoru slouziciho k podnikéni je upraven v zakoné ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik v § 2302 — § 2315, ve znéni pozd¢jsich piedpisi.
Nésledujici paragrafy se zabyvaji pronajmem véci movitych pro podnikatelské ucely,
prongjmem dopravniho prostiedku a ubytovanim. Pro téely této prace se zamé&im pouze

na najem bytu.

3.2 Historie ndjmu

Poprvé se ndjemni smlouva objevila ve starém Rimé, oznalovali ji jako locatio
conductio rei.* Obsahem smlouvy bylo uzivani cizi véci. Byla chdpana jako pravni jednani
mezi Zivymi, tedy po dobu jejich Zivota. Hlavni definici smlouvy bylo, Ze jedna strana
poskytovala plnéni proti plnéni. Prava a povinnosti byly rovnomérné rozdéleny mezi obe
smluvni strany a byly navzajem podminény. Najemce byl oznacovan jako conductor a jeho
povinnosti bylo platit ndjemné a pronajimatel neboli locator ptevedl véc do detence

najemce.

3.3 Smluvni strany najemni smlouvy

Pronajimatel — tedy osoba, ktera pronajima byt za u¢elem zisku. VétSinou se jedna
0 vlastnika véci.

Mize to byt budouci vlastnik nemovitosti, a to podle zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, § 2202 odst. 2, ve znéni pozdgjsich ptedpisu, ktery nam sdéluje, ze
muizeme pronajmout véc, kterd jest€¢ nevznikla; podminkou je, Ze musi byt dostatecné
uréena pii podpisu najemni smlouvy.® Dalsi osobou, ktera zde sice neni vlastnikem, mize
byt osoba dana dispozi¢nim a uZivacim pravem Kk véci. Piikladem jsou statni podniky,
piispévkové organizace atd.® Podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu miize byt pronajimatelem
i osoba, ktera nem& vlastnické prévo, ale disponuje vécnym bfemenem. Judikatura sice

pochazi z roku 2008, ale jelikoz Ob¢Z. se konkrétné vymezenim pronajimatele nezabyva,

4 Kincl, J., Urfus, V., Skiejpek, M. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 253

5 Obcansky zakonik: komentaf. Svazek V, (§ 1721 az 2520) / Jifi Svestka, Jan Dvoiak, Josef Fiala a kolektiv.
—Vyd. 1. — Praha: Wolters Kluwer, 2014 —s.1059, ISBN 978-80-7478-638-9

8 Obcansky zdakonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, § 2202 odst. 2, ve znéni pozdé&jsich piedpist
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mélo by byt rozhodnuti Nejvyssiho soudu, stile aktudlni.” Pokud se véc nachdzi ve
spoleéném jméni manzeld nebo v podilovém spoluvlastnictvi, mlze na strané
pronajimatele vystupovat vice osob.

Pronajimatel se ndjemni smlouvou zavazuje k ptenechani véci najemci, aby ji mohl
uzivat. Déle se zavazuje zajistit neruSené uZivani po celou dobu ngmu. Zakonni
ustanoveni dovoluji stranam volné upravovat podrobnosti pravniho poméru, jsou tedy tzv.
dispozitivni. Lze si napf. v nagjemni smlouvé stanovit podminky, za kterych bude pronajaty
byt udrzovan najemcem, ale na naklady pronajimatele.®

Obcansky zakonik chape ndjemce jako slab$i stranu. Predchozi z&konna prévni
Uprava se detailné¢ ochranou najemce nezabyvala, ale u¢inny Ob¢Z. se zaméiil vice na
prava najemce.®

Najemce ma mimo jiné pravo si pii skonc¢eni najmu odnést vSe, co do dané véci
vloZil na své vlastni ndklady. Fakticky to vSak musi byt mozné a nesmi se tim zhorsit ¢i
ztizit situace nadale uzivat danou véc.

Pfi skonceni najmu je najemce naopak povinen pronajatou véc odevzdat ve stavu,
v kterém ji pievzal s pfihlédnutim k béZnému opotiecbeni. Aby bylo mozné pozdéji
prokazat, ze véc byla nebo nebyla odevzdana v pivodnim stavu, doporucuje se pii predani
véci najemci jeji aktudlni popis. V pfipadé jakéhokoliv sporu se k takovemu zapisu
ptihlizi. Pokud véc byla opotiebovana obvyklym zptisobem uZivani, nema pronajimatel
narok na kompenzaci. Déle se stanovuje, Ze pokud najemce provadél néjaké zmeny na véci
bez souhlasu pronajimatele, je povinen pii skonceni ndjmu dat véc do piivodniho stavu, a
to na své vlastni néklady. Pii odevzdani bytu je ndjemce povinen nemovitost vyklidit a
ptredat klice. Pokud ndjemce pfeda jenom klice, ale nemovitost neni vyklizena, dostava se
do prodlenti, jelikoz nedodrzel najemni smlouvu a nepfedal byt v ptivodnim stavu.

Na druhou stranu ma najemce povinnosti, kterymi jsou placeni ndjemného, uzivani

vécl jako fadny hospodat k t¢elu obvyklému nebo ujednanému.

" Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3587/2008

8 Obcansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakcni uzaverka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, § 2205 odst. a odst. b odst. ¢, ve znéni pozdg&jsich
predpist

9 KRECEK, S. N4jemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zékoniku azikona o obchodnich
korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik. ISBN 978-80-87576-99-1. strana 19

10 Obcansky zdakonik: novelizované znéni: rejstiik: redakcni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, § 2225 odst. 1 odst. 2, ve znéni pozdg&jsich
predpist
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3.4 Najemné

Hlavnim znakem najemni smlouvy je tplatnost, ale i pfesto nemusi byt samotna vyse
ndjemneho v najemni smlouvé sjednana. Je to jeden z nejvétsich rozdilt oproti predchozi
pravni upravé. Pokud pted rokem 2014 chybél udaj o vysi najemného, byla najemni
smlouva povazovana za neplatnou. V dne$ni dobg, pokud byla uzaviena najemni smlouva
bez ujednani vyse najemného i nadale platna je. Pokud se nedohodly smluvni strany na
vySi najemného, vznika pronajimateli prdvo na najemné ve vysi ndjemného obdobného
bytu (stejna rozloha) v case a mist¢ uzavieni smlouvy, ktera byla uzaviena za
srovnatelnych podminek. Muze nastat situace, kdy neni mozné uréit podobné najemné a
soud musi uréit vySi najemného s piihlédnutim k uzaviené najemni smlouvé. K uréeni
podobnosti nagjemného v dané lokalit¢ pomize nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., nafizeni
vlady o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého
v daném mist€, ve znéni pozd¢jsich predpisu, které nabylo ucinnosti 1. 1. 2014. Natizeni
vlady udava dvé moznosti zjisténi podobného najemného, a to bud’ formou znaleckého
posudku, nebo dava moznost dolozit nejméné tfi podobné najemni smlouvy v dané
nijemnich smluv. Zjednodusen& mé najemce nirok na trzni najemné.*

Cast zakona ¢. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik, § 2246 ve znéni pozdgjsich predpist,
nam udava: ,, Md se za to, Ze se ndjemné sjedndva za jeden mésic“.*?> Pokud by si smluvni
strany urCily vysi ngjemného, ale zapomnély by urcit, jak pravidelné se bude nijemné
platit, mé se za to, ze ndjemné bytu bude hrazeno jednou mésicné a bude se platit pfedem
na kazdé ujednané obdobi, a to nejpozdéji do patého dne v mésici piislusného obdobi. Pro
lep$i orientaci napt. najemné za unor 2019 je ndjemce povinen zaplatit nejpozdé&ji do 5.
inora 2019 — v uvedené piikladu se jedna o mésiéni platbu.!® Pozor na skute¢nost, Ze
paragraf v obecné ¢asti k najmu - § 2218, pro placeni stanovi, Ze ndjemné se naopak plati
mésiéné pozadu. V piipadé najmu bytu se vSak uplatni specidlni ustanoveni § 2251. Jak §
2246, tak i § 2251 lze upravit podle svych potfeb v najemni smlouvé k bytu. Neni tedy

11 Z&kony pro lidi [online]. Zlin: AION CS, s.r.o0, 2013 [cit. 2019-03-06]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-453 - Nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., nafizeni vlady o stanoveni
podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, ve znéni pozdéjsich
predpisu

2 Obéansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon €. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik, § 2246, ve znéni pozdéjsich piedpist

3 Obéansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon €. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik, § 2251 ve znéni pozdéjsich predpist
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vylouéeno, aby si smluvni strany ur¢ily mezi sebou jiné platebni obdobi, a to jak kratsi, tak
i delSi — naptiklad: 14 dni, ¢tvrtletni, pololetni. Pokud byla najemni smlouva uzaviena pied
rokem 2014, mohla byt ujednana splatnost napt. do 20. dne v kalendainim mésici. Pokud
smlouva nabyla ucinnosti pfed 1. 1. 2014, nadale se fidi timto ujednanim, ale tyka se to
pouze najemnich smluv, které byly uzavieny podle ptedchozi pravni Upravy.

Dle piedchoziho ustanoveni zdkona ¢. 40/1964 Sb. obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisti, nebylo mozné sloucit pausalni ¢astky a najemné dohromady. Pokud
by tomu tak bylo pied rokem 2014, byla by najemni smlouva chapana jako neplatna neboli
by byla v rozporu se zakonem.!* Podle Obc&anského zakoniku uéinného od 1. 1. 2014 se
situace zménila tak, Ze ¢astky za sluzby a najemné lze sloucit do jedné ¢astky, pokud se na
tom smluvni strany dohodnou. VSe se fidi zdkonem ¢. 67/2013 Sb., § 9, ve znéni
pozdéjsich piedpisi. Pokud se uchyli najemni smlouva k varianté slou¢eni najemného a
poplatku dohromady, musi ujednani mit pisemnou formu. Pokud se smluvni strany
dohodly na slouceni, plati, Ze platby za sluzby se nevyuctovavaji. Vyjimkou jsou najmy,
které byly sjednany na dobu del$i nez dva roky nebo na dobu neurcitou. Dodavka vody,
tepla, odvadéni odpadnich vod — tyto platby nelze zahrnout do pausalnich plateb, tyto
sluzby se musi vyaétovat pokazdé.

Néjemce ma pravo nahlédnout do vyuctovani veskerych sluzeb, a to podle zdkona ¢.
89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 2252, ve znéni pozd¢jSich predpisti. Najemce ma
moznost pisemné zazadat o dolozeni nakladii na poskytované sluzby, celkovy zptisob
rozuctovani a ma narok na veskeré kopie podkladt. Povinnosti pronajimatele je dolozit
relevantni dokumenty souvisejici s jednotlivymi sluzbami najemci. Pokud najemce
pisemn¢ poda zadost o nahlédnuti na jednotlivé sluzby, je povinen pronajimatel nejpozdéji
do péti mésicti po skonceni zuctovaciho obdobi vSe dolozit. Pokud ma najemce jakékoliv
namitky kK vyactovani, mize podat namitku pronajimateli, ale nejpozdéji do 30 dnd ode
dne doruceni. Pronajimatel ma pravo meénit vysi zaloh i v prabéhu roku v navaznosti na
zmény cen poskytovanych sluzeb, popf. z divodu zmény kvality sluzeb. Na druhou stranu
neni nikde v zakon¢ stanoveno, Ze by musel pronajimatel zalohy snizit, i kdyz by to bylo

divodné, takZe najemce nema zadnou moznost této skute¢nosti docilit.

14 Zakony pro lidi [online]. Zlin: AION CS, s.r.o0, 2013 [cit. 2019-03-06]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1964-40 - Zakon ¢. 40/1964 Sb. ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist

15 Zakony pro lidi [online]. Zlin: AION CS, s.r.o0, 2013 [cit. 2019-03-06]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-67 - Zakon ¢&. 67/2013 Sb., § 9, ve znéni pozdéjsich piedpist
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Najemné a s tim spojené zalohy i poskytované sluzby se plati na jedno platebni
obdobi a neni tedy ptipustné, aby pronajimatel zadal dopiedu zaplatit na vice platebnich
obdobi. Pokud by se ujednalo zaplaceni na vice obdobi, napf. pul roku dopiedu, tak by se
k tomu piihlizelo jako k neplatnému ustanoveni.

Neplati-li ndgjemce za poskytované sluzby a najemné v plné vysi a vcas, jedna se o
prodleni s placenim, které je sankciovano Uroky z prodleni. Dulezité je rozliSovat, jestli se
jedna o prodleni s placenim najemného nebo prodleni s placenim zaloh na sluzby. Pokud
se najemce dostal do problému S placenim najemného, 1ze po ném pozadovat tzv. trok
z prodleni. Podle nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. nafizeni vlady, kterym se urCuje vyse
uroktt z prodleni a nakladi spojenych s uplatnénim pohledavky, se uréuje vySe Uroku
z prodleni. Pfedchozi nafizeni vlady nam v § 2 uvadi: ,,VySe Groku z prodleni odpovida
rocné vysi repo sazby stanovené Ceskou ndrodni bankou pro prvni den kalenddrniho
pololeti, v némz doslo k prodleni, zvysené o 8 procentnich bodii“.*® V ptedchozich
pravnich ptedpisech se uvadélo zvySeni pouze o 7 procentnich bodi, ale 1. 1. 2014
vstoupilo v G¢innost dané nafizeni vlady a zvysilo tak Uroky z prodleni o jeden procentni
bod. Repo sazbu zvySenou o osm procentnich bodu Ize chapat tak, ze pficteme k vySi 2T
repo sazby osm procentnich bodii. Pro lepsi vysvétleni: 2T repo sazba byla ke dni 2. 11.
2018 1,75 a po pficteni 8 procentnich bodii nam vznikne trok z prodleni 9,75%. Pokud by
si pronajimatel nebyl jisty, kolik ¢ini urok z prodleni, je moznost se obrétit na Ministerstvo
spravedinosti CR. Na tomto misté tedy prace uvadi prodleni s nagjmem, ale na druhou
stranu muze dojit i k prodleni s placenim zaloh na sluzby, zde muze dojit k nedoplatkiim.
V tomto piipad¢ se naopak fidime zakonem ¢. 67/2013 Sb., § 13 odst. 2: ,,Dostane-li se
poskytovatel nebo prijemce sluzeb do prodleni s penézZitym plnénim podle tohoto zdakona,
ktere presahuje 5 dnut ode dne jeho splatnosti, je povinen zaplatit druhé smluvni strané
poplatek z prodleni. Vyse poplatku z prodleni c¢ini za kazdy den prodleni 1 promile dluzné
castky, nejméne vsak 10 K¢ za kazdy, i zapocaty mésic prodleni. To neplati, pokud byl
poplatek uplatnén podle jiného pravniho predpisu. .Y

Zde nastdva mensi problém, ktery je rozebran pro lepsi pochopeni a formulaci

v podobé¢ piikladu: Najemné ¢ini 12 000 K¢ a zaloha na veskeré sluzby 4 000 K¢, najemce

16 Zakony pro lidi [online]. Zlin: AION CS, s.r.o0, 2013 [cit. 2019-03-06]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-351 - Natizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. natizeni vlady

17 zakony pro lidi [online]. Zlin: AION CS, s.r.o0, 2013 [cit. 2019-03-06]. Dostupné z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-67 - Zakon ¢&. 67/2013 Sb., § 13 odst. 2, ve znéni pozdé&jsich piedpisi
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zaplatil pouze 8 000 K¢ a neurcil, zda plati nagjemné nebo zalohu na sluzby. V tomto
ptipadé by meélo dojit k rozumnému uspofadani. Dluh po zaplaceni pomérné ¢asti Cini
6 000 K¢ na ngjemném a 2 000 K¢ na zalohach na sluzby.
Pokud dojde ke sporu o dluzném najmu ¢i zalohy mezi pronajimatelem a nadjemcem,
a to z jakychkoliv diivodt, doporucuje se najemci spornou ¢ast, o kterou se jedna, ulozit do
notafské uschovy, nez se dany problém vyfesi a vyrozumét o tom pronajimatele. Ndjemce
se timto skutkem vyhne vypovédi ze strany pronajimatele. Pokud by sporné najemné
nebylo uloZzeno do notéaiské ischovny, miiZze pronajimatel najem vypovédst. 8
Jednou z moznosti pronajimatele jak dosahnout vys$Sich vynost za prondjem je
rovnou si sjednat v najemni smlouvé kazdoro¢ni zvySovani najemného. Najemné v dnedni
dobé neni ni¢im regulovano. Pfed rokem 2013 byly najmy bytt, které podléhaly regulaci.
Z obecného hlediska, pokud si smluvni strany dohodnou konkrétné uréenou cenu, neni
mozné ji nadale upravovat. Vyjimku piedstavuje najemné bytu. Pronajimatel m& moznost
zvysovat najemné bez souhlasu ndjemce, a to ve dvou ptipadech. Prvnim z téchto dvou
piipadu je, Ze ndjemné nedosahuje srovnatelné vyse obvyklého najemného - viz. zakon ¢.
89/2012 Sb., obéansky zakonik, § 2249 odst. 1 — 4, ve znéni pozdéjsich piedpisi. Zde se
skryva uskali, ze pronajimatel muze lakat na nizké najemné a poté razantné zdrazi. Pokud
by se n¢kdo snazil o tenhle podvod, tak zédkon pfinasi sebou i limit omezujici zvySeni
najemného, a to nejvyse o 20 % za tii posledni po sobé jdouci roky.® Pokud pronajimatel
bude chtit zvysit nadjemne, bude ale muset splnit nékolik podminek: a) strany si neujednaly
Vv najemni smlouve, ze neprobéhne zadné zvySovani najmu, b) smluvni strany uz si
nesjednaly zvySovani v najemni smlouve, ¢) nebylo zvySeno najemné za posledni dvanact
mésict, d) navrh musi obsahovat vyc¢islenou cenu nového najemného, e) navrh musi byt
ucinén pisemné a jednou z poslednich podminek je, jak bakalarska prace uz diive uvedla,
najemné se nezvysi vice nez o 20% za posledni tfi roky. Nesplnuje-li navrh byt jen jednu
z uvedenych podminek, jedna se o neplatny navrh a nadjemce se danym navrhem nemusi

vibec zabyvat.

18 Obéansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, § 2253, ve znéni pozdé&jsich predpisi

19 Ob&ansky zakonik: komentat. Svazek V, (§ 1721 az 2520) / Jiti Svestka, Jan Dvorak, Josef Fiala a
kolektiv. — Vyd. 1. — Praha: Wolters Kluwer, 2014 —s. 1200, ISBN 978-80-7478-638-9
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3.5 Podnajem

Jednim ze zésadnich pojmt, ktery se tykd bakalarské prace je podnéjem.
Podnajmem se zabyva zakon ¢. 89/2012 Sb., Obc¢ansky zakonik, od § 2274 - § 2275, ve
znéni pozdéjsich predpisu. ,,Ndjemce miize dat treti osobé do podnajmu cast bytu, pokud v
byté sam trvale bydli, i bez souhlasu pronajimatele. “*® Podnajmem lIze chapat situaci, kdy
ndjemce dale pronajimé, neboli da uzivaci prava tieti osobé. Obcansky zakonik povoluje
najemci dat ¢ast bytu do podnajmu, a to i bez souhlasu pronajimatele, ale zaroven je
potieba, aby najemce v byté bydlel. Povinnosti najemce je oznamit pronajimateli, Ze se
zvysil pocet osob v pronajimaném byté. Pokud se uzavira podnajemni smlouva, nesmi
podnajem trvat déle nez najemni vztah mezi najemcem a pronajimatelem. 2

Dalsi moznosti podndjmu miize byt, ze najemce trvale nebydli v pronajatém byté.
V tomto piipad¢ je potieba souhlas pronajimatele. Podndjem musi byt schvalen pisemng¢.
Podminky podndjmu miZeme taky upravit v ndjemni smlouvé, a to napiiklad i Uplnym
zdkazem podnajmu. Pokud by ndjemce sdm v byté trvale nebydlel a uzaviel by smlouvu
podnajemni bez souhlasu pronajimatele, byla by smlouva sice platna, ale pokud vznese
pronajimatel namitku, soud by tuc¢innost takto uzaviené podndjemni smlouvy svym

rozhodnutim zrusil.

3.6 Byt

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik; § 2236 odst. 1, ve znéni pozd¢jSich
ptedpist, nam vysvétluje, co chapeme pojmem byt. ,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu
bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nezZ
obytny prostor, jsou strany zavdzany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.”* Déle
pokracuje: ,, Skutecnost, zZe pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu

najemci. %2

2 Obéansky zdakonik: novelizované znéni: rejstiik: redakcni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - zakon ¢. 89/2012 Sb., Oblansky zakonik, § 2274, ve znéni pozd¢&jsich predpist

21 Ob&ansky zakonik: komentat. Svazek V, (§ 1721 az 2520) / Jiti Svestka, Jan Dvorak, Josef Fiala a
kolektiv. — Vyd. 1. — Praha: Wolters Kluwer, 2014 —s. 1257, ISBN 978-80-7478-638-9

22 Obéansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, § 2236 odst. 1 odst. 2, ve znéni pozdg&jsich
predpist
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Ob¢Z. nam prinesl SirSi definici pojmu byt oproti pravni Gpravé “starého”
obc¢anského zakoniku, zakona ¢. 40/1964 Sb. obéansky zakonik. Z paragrafu definujiciho
pojem byt je zifejmé, ze byt lze chapat jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
urceny k bydleni. Byty, které jsou urceny pro jiné tcely nez k bydleni, oznacujeme jako
nebytovy prostor. Divodem pro oznaceni za nebytovy prostor miZze byt napt. nedostatek
svétla, nedostatecnd vymeéna vzduchu nebo nadmérné mnozstvi hluku. Specificky nam
neupravuje ObCZ. mistnost nebo soubor mistnosti. Mistnost nam definuje pravo vetejné, a
to vyhlaskou ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, § 3 pism. h. Mistnost
muzeme charakterizovat jako prostor, ktery je ohrani¢en podlahou, stropem a sténami.
Soubor mistnosti lze chéapat jako nckolik mistnosti, které jsou od sebe oddéleny
vchodovymi dvefmi a zarovef jsou uzamykatelné.??

V odstavci dva se uvadi, ze pokud byt neni urCen k bydleni, neprosel tedy ani
kolauda¢nim fizenim, nesmi v zadném pfipadé¢ poSkozovat ndjemce. Pronajimatel ma
stejné povinnosti vii¢i najemci, jako kdyby se jednalo o nebytovy prostor.2

Z hlediska praktického se doporucuje uvést celkové oznaceni — napf. to, v jaké obci
se byt nachazi, ulice s ¢islem popisnym a Cislem orienta¢nim, ¢islo bytu. Viele se také
doporucuje sepsat protokol o predani bytu, ktery dokumentuje aktudlni stav bytu, dale je

zde také moZznost piilozit fotodokumentaci.

3.7 Forma najemni smlouvy

v

Obcansky zakonik — zdkon ¢. 89/2012 Sb. v platném znéni vyslovné stanovi, ze
najemni smlouva, s vyjimkou najmu bytu, nemusi mit pisemnou formu. | nadéle, z davodu
vétsi jistoty ucastnik smluvnich vztaht, je Zadouci najemni smlouvy uzavirat pisemné.
Specialné je tedy upraveno uzavirani smluv o najmu bytl, kdy je i nadale vyzadovana
pisemna forma.? Ustné uzaviené smlouvy se miize oviem dovolavat pouze najemce. Jedna
se tedy o posileni postaveni najemce. Rovnéz plati, ze pokud najemce uziva byt po dobu tii

let, smlouva se povazuje za uzavienou.®

2 Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, § 3 pism. h.

2 Obg&ansky zakonik: komentat. Svazek V, (§ 1721 az 2520) / Jiti Svestka, Jan Dvorak, Josef Fiala a
kolektiv. — Vyd. 1. — Praha: Wolters Kluwer, 2014 —s. 1177, ISBN 978-80-7478-638-9

25 Obcansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., Ob¢Z, § 2237, ve znéni pozde€jsich predpist

% Obcansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., Ob¢Z, § 2238, ve znéni pozde&jsich predpist
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Obcansky zdkonik ve svém § 2201 obecné stanovuje, ze ndjemni smlouvou se
pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k doCasnému uzivani a najemce se zavazuje
platit za to pronajimateli ndgjemné.?’” Vzhledem k tématu mé préace jsou vsak, mimo tyto
obecné zasady pro pronajem véci, dilezitéjsi specialni ustanoveni § 2235 — § 2301, ktere
fesi prondjem bytu a domu a jsou v nékterych ptipadech odlisné od obecnych ustanoveni
platnych pro nagjemni smlouvu jako takovou.

Obcansky zakonik u¢inny od 1. 1. 2014 klade duraz pti uzavirani najemnich smluv
(a nejen jich) na smluvni volnost stran, takze od zdkona se lze odchylit, nicmén¢ tyto
odchylky nesmi byt zdkonem zakézany a nesmi porusovat dobré mravy, vetejny poradek ¢i
prava tykajici se postaveni osob. Je tedy na smluvnich stranéch, co si v najemni smlouvé
upravi, nicméné v praxi minimalnimi pozadovanymi nalezitostmi jsou: oznaceni smluvnich
stran (pronajimatel, najemce), pfedmét najmu, doba najmu, prava a povinnosti smluvnich
stran, najemné a zpusob uhrady.

Je vsak také zapotiebi neopominat ustanoveni § 2235 ob¢anského zakoniku, které
stanovi, ze se nepfihlizi k ujednanim zkracujicim obCanskym zakonikem zakotvena prava

najemce. 28

3.7.1 Oznaceni smluvnich stran (pronajimatel, ndjemce)

Nezbytna je ptesna specifikace smluvnich stran - u tzv. nepodnikajicich fyzickych
osob musi byt v najjemni smlouvé uvedeno jméno a ptijmeni, datum narozeni, bydliste.
V ptipadé podnikajicich fyzickych osob je tfeba uvést ICO (identifikaéni &islo organizace)
a sidlo podnikani. U pravnickych osob kromé ICO a sidla je vhodné uvadét i DIC (dafiové
identifikacni ¢islo), informaci o zépisu do obchodniho rejsttiku (u kterého soudu je
organizace vedena, ve kterém oddile, pod jakou vlozkou). Dtlezitou informaci je rovnéz
jméno zastupujici osoby, ktera je opravnéna jednat za danou pravnickou osobu. U
spolecnosti s ru¢enim omezenym to bude v drtivé vétSiné pripadi jednatel spolecnosti.
Jako doplnujici informace mohou byt u smluvnich stran uvedeny telefonni ¢i emailové

kontakty a bankovni spojeni.

21 Obéansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakénit uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., Ob¢Z., § 2201, ve znéni pozdéjsich prepist

28 LAVICKY, Petr. Ob¢ansky zakonik: komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015. Velké komentéfe.
ISBN 978-80-7400-529-9. svazek V.
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3.7.2 Predmét najmu

Pfedmétem najmu je véc. Pronajmout lze véc nemovitou ¢i nezuzivatelnou véc
movitou. Pronajmout lze i &ast nemovité véci.?® Definici nemovité véci poskytuje
ustanoveni § 498 odst. 1 ob¢anského zdkoniku. Podle ni jsou ,, Nemovité véci pozemky a
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prdava k nim, a prava,
ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Véci nemovitou je i véc, o které jiny pravni predpis
stanovi, Ze neni soucasti pozemku, nelze-li ji prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty. ‘30

Povaha najmu vylucuje pronajmuti zuzivatelné veéci. Pouhé opotiebeni véci jejim
uzivanim neznamena, Ze jde o véc zuzivatelnou

U pfedmétu najmu je tedy nejvhodnéjsi uvést odkaz na zapis v Katastru
nemovitosti. Napft. byt ¢. 1 vdome €. p. 950 na ulici Manesova v Uherském Brodé zapsany
v katastru nemovitosti pro obec a katastralni Uzemi Uhersky Brod na LV (listu
vlastnickém) 1007. Oznaceni predmétu najmu je dale vhodné doplnit o udaje, které se
z evidence katastru nemovitosti nedozvime. Témi jsou napt. informace jakou dispozici ma
pronajimany byt (1+kk, 3+1, ...), jaka je jeho podlahové plocha v m2, ve kterém patie
domu se byt nachazi.
nikoliv. V pfipad€, ze je pronajiman se zafizenim, je dulezité, aby soucasti najemni
smlouvy byla pfiloha, kterda bude obsahovat soupis nabytku a spotiebict, ktery se
V pronajimaném byt¢ nachdzi k datu predani.

Soucasti najemni smlouvy by déale mélo byt prohlaSeni pronajimatele, Ze je
vyluénym vlastnikem pfedmétu ndjmu, je opravnén pronajmout predmét ndjmu, a ze na
predmétu najmu nevaznou zadna vécna bfemena ani jina prava tietich osob, ktera by mohla
omezit uzivani predmétu najmu najemcem.

Naopak u osoby najemce by nemélo ve smlouvé chybét prohlaseni, ze byl ke dni
podpisu ngjemni smlouvy fadné seznamen se stavem predmétu najmu a oznaceni osob,

které budou s ndjemcem byt vyuZivat. Pfipadné dalsi osoby by pak mohly byt vyuZivat

2 Obéansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - zakon ¢. 89/2012, Sb., ob¢ansky zakonik, § 2202, ve znéni pozdéjsich predpisi

0 Obéansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012, Sb., obCansky zakonik, § 498 odst. 1, ve znéni pozdéjsich predpisi
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pouze s dopliiujicim pisemnym souhlasem pronajimatele — to ovSem neplati, jednalo-li by

se 0 osoby blizké anebo dalsi ptipady hodné zvlastniho ztetele.

3.7.3 Doba najmu

Néajem véci lze sjednat na dobu urcitou ¢i neurcitou. Neni tedy nezbytné, nybrz je
vhodné, aby v najemni smlouvé bylo uvedeno, zda je najem uzavien na dobu uréitou ¢i na
dobu neurcitou. Zvlastni kategorii pak tvofi najmy, které jsou sjednany na znacné¢ dlouhou
dobu. V pfedchozi pravni upravé ohledné této kategorie panovalo mnoho nejasnosti.
Judikatura proto stanovila, ze najem sjednany na dobu piesahujici primérnou délku
lidského Zivota (v tomto ptipad¢ se jednalo o sto let) je povaZzovan za najem na dobu
neurcitou. Novy obc¢ansky zékonik tuto nejasnost odstranil, kdyz v ustanoveni § 2204 odst.
2 stanovil, Ze sjednaji-li si strany najem na dobu delSi padesat let, povaZzuje se takto
sjednany nijem za najem na dobu neur¢itou.®’ Najem lze v prvnich padesati letech
vypovédét jen z ujednanych vypovédnich divodi a v ujednané vypovédni dobé (vice se

zabyva kapitola o skonéeni ndjmu). 32

Nejzasadnéjsi rozdil mezi ndjemni smlouvou na dobu neurcitou a na dobu urcitou je
otazka, ktera se tykd ukonceni nidjmu. Zanikem najmu se budeme podrobnéji zabyvat
Vv posledni teoretické casti bakalaiské prace. ZjednoduSené lze ale fici, Ze pokud je
uzaviena najemni smlouva na dobu uréitou, pak zanika uplynutim doby, na kterou byla
sjedndna. Vyjimkou jsou piipady, kdy tii mésice po uplynuti najemni smlouvy
pronajimatel nezada vyklizeni bytu. V takovém ptipadé se automaticky najemné prodlouZi
o tutéz dobu, na jakou bylo ujednano dfive, nejvyse ale na dobu dvou let.®® U najemni
smlouvy na dobu neurCitou plati obecna tfimésicni vypoveédni lhita. Vypovéd najmu
vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Vypovédni doba bézi od prvniho dne

kalendarniho mésice nasledujiciho poté, co vypovéd’ dosla druhé strané.

V piipadé, Ze najemni smlouva nebude obsahovat udaj o dobé nijmu, nastava

pravni fikce, Ze se jedna o najem na dobu neurCitou. V této souvislosti pak plati jiz

31 Ob&ansky zakonik: komentat. Svazek V, (§ 1721 az 2520) / Jiti Svestka, Jan Dvorak, Josef Fiala a
kolektiv. — Vyd. 1. — Praha: Wolters Kluwer, 2014 —s. 1075, ISBN 978-80-7478-638-9

32 Obéansky zakonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik § 2204 odst. 2, ve znéni pozdéjsich predpisii

33 Obéansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakénit uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik § 2285, ve znéni pozd¢jsich predpist
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zminované ustanoveni § 2231, ktery stanovi, Ze najem nemovité véci (a tedy i bytu) kon¢i

vypovédi jedné ze stran a vypovédni doba je tiimésiéni.®*

3.7.4 Prava a povinnosti smluvnich stran

Mezi zékladni povinnosti ndjemce patii hradit véas a v ujednané vySi ndjemné a
poplatky za sluzby. Dale rucit za Skody vzniklé pfi uzivani pfedmétu najmu. S tim Uzce
souvisi povinnost ndjemce vratit pronajimateli predmét ndjmu ve stejném stavu, jako jej
ptevzal, s ptihlédnutim k béznému opotiebeni. Jinymi slovy feceno — njemce je povinen

provadét béznou UdrZbu a opravy Vv pronajatém byté.

Velmi Castou chybou plynouci z neznalosti zdkonil je, Ze pronajimatel do najemni
smlouvy uvadi ustanoveni, kter4 jsou Vv rozporu s obecnymi ustanovenimi Ob¢Z. V
takovych piipadech se k t€émto ujednanim ve smlouvé neptihlizi s tim, Ze zbytek smlouvy
ale zstava 1 nadale v platnosti. Typickym ptikladem byva ustanoveni, Ze ndjemce nema
pravo V pronajatém byté si ziidit svij trvaly pobyt. Toto ustanoveni je vSak dle Ob¢Z.
nicotné a najemci k tomu, aby byl jeho trvaly pobyt zapsan na adrese, v némz se pronajaty

byt nachdzi, sta¢i pouze platna najemni smlouva.®

3.7.5 Najemné a zpusob uhrady

Pravni Uprava ndjemniho vztahu v ustanoveni § 2246 odst. 1 Ob¢Z. stanovi, ze
najemné ma byt stanoveno pevnou ¢astkou a ma se za to, ze se najemné sjednava za jeden
mésic. Aby nevznikal zbyteéné prostor pro dohady o cené¢ obvyklé, je vhodné do najemni
smlouvy uvest konkrétni ¢astku za najem a rovnéz Castku za ostatni sluzby s ngjmem
souvisejici, jako je spotieba energii, poplatek za internetové pfipojeni, naklady na osvétleni
a uklid spole¢nych ¢asti domu, zajisténi piijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz
a Cisténi komint, ptipadné provoz vytahu a dalsi. Tyto dvé ¢asti by mély byt v najemni
smlouvé uvedeny oddélené.*® Jak uz bylo diive rozebrano a uvedeno. Tahle zdanlivé

nedulezitd povinnost oddélené fakturace za ndjem a sluzby ma vyrazny dopad pro zdanéni

3 Obéansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, § 2231, ve znéni pozd¢jsich piepisii

% LAVICKY, Petr. Ob¢ansky zakonik: komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015. Velké komentéfe.
ISBN 978-80-7400-529-9. svazek IV.

3 Obéansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakéni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, § 2247, ve znéni pozdé&jsich prepisi
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pronajimatele. Zakon €. 586/1992 Sb. o danich z pfijmia v platném znéni totiz stanovi, ze
ptijmy z pronajmu jsou zdanovany v § 9. Drtiva vétSina pronajimatelt — fyzickych osob,
uplatiiuje pii zdanéni pfijma v prondjmu ustanoveni odstavce 4 tohoto paragrafu 9, a to, Ze
jako naklad si uplatni pausalni ¢astku rovnajici se 30% piijmim z pronajmu. V ptipadé, ze
pronajimatel zalohy na ostatni sluzby souvisejici s ndjmem najemci zGctuje se skute¢nou
spotfebou, tak bude zdanovat pfijmy pouze z ,Cistého* ndjemného. V praxi se Casto
chybné stava, ze v najemni smlouvé je uvedena pouze jedna Castka s poznamkou, Ze tato
zahrnuje i vSechny sluzby s ndjmem souvisejici. V takovém ptipad¢ je vSak pronajimatel
povinen zdanit celou &astku, a tim odvede vyssi dafi z piijmi fyzickych osob.?’

Dtlezitou soucasti je také termin placeni ndjemného. Tato Cast vSak jiz byla dfive
podrobnéji probirana.

Zakon ¢. 89/2012, Sb., obcansky zakonik, § 2254, ve znéni pozdéjSich predpisu
umoziuje smluvnim strandm si v nagjemni smlouvé sjednat jistotu, kterd snizuje riziko
pronajimatele pfi neplaceni najmu ¢i poskozeni pronajatého bytu. Tato jistota nesmi byt
vSak vysSi neZz trojnasobek meési¢niho najemného a pronajimatel je povinen ji vratit
najemci po ukonceni najmu. Pfitom si zapocte, co mu najemce piipadné z ndjmu dluZzi.
Néjemce mé& naopak pravo na Uroky z jistoty, a to od doby jejiho poskytnuti, a to ve vysi
minimalné¢ zdkonné sazby. V praxi byva cCasto tato jistota oznafena jako kauce resp.
bezpeénostni zaloha. 3

Ustanoveni § 2248 Obc¢Z. bere ohled na piipadnou inflaci a umoziiuje smluvnim

stranam dohodnout v najemni smlouvé kazdoroéni zvySovani najemného.

3 Obcansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakcni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 586/1992 Sb. o danich z ptijmd, ve znéni pozd¢&jsich predpist

38 Obcansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakcni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012, Sb., obCansky zakonik, § 2254, ve znéni pozdé&jsich predpist

3 Obcansky zakonik: komentaf. Svazek V, (§ 1721 az 2520) / Jiii Svestka, Jan Dvotak, Josef Fiala a
kolektiv. — Vyd. 1. — Praha: Wolters Kluwer, 2014 —s. 1198, ISBN 978-80-7478-638-9
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4 Skonceni najmu bytu

V dal$i kapitole se bakalaiska prace zabyva skonfenim najmu. Vypovéd je
adresované, jednostranné pravni jednani.®® Lze ji chipat jako ukonceni ndjmu bytu.
Vypovédét ndjem ma pravo jak ndjemce, tak 1 pronajimatel. Vypovédni lhita vzdy zacina
bézet od prvniho kalendainiho dne, ktery nasleduje po oznameni vypovédi, kterd musi byt
Vv pisemné formé¢ dorucena druhé strané.

Pisemn& forma vypovédi ma mimo jiné také dikazni imysl, Ze opravdu byl najemce —
jakozto slabsi smluvni strana — poucen 0 jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a
navrhnout pfezkoumani jeji opravnénosti soudem, bez tohoto pouceni bude vypoved ze
strany pronajimatele neplatné — viz niZe. Pokud posilame vypovéd’ postou, musi byt ¢itelné
uvedeno, kdo je pfijemcem. V minulosti Nejvy$si soud oznacil vypovéd jako
bezvyznamnou, jelikoZ nebyl uveden adresat. Zvlastnosti stojici za povSimnuti je to, Ze
neni povinnosti, aby si adresat zasilku fyzicky ptevzal. Staci, kdyZ je vhozena do jeho
poStovni schranky a adresat tedy ma objektivni moznost si zasilku vyzvednou. Po vloZeni
do postovni schranky se zésilka povaZzuje za dorucenou. Pokud adresat nebyl zastizen
doma a zasilka byla ulozend na posté€, je dnem doruceni uloZeni zasilky na posté. Pokud by
si adresat zasilku nevyzvedl, jde to k tizi adresata. Pokud by chtél zvratit adresat dorucéeni,
musel by jasné prokazat, Ze si nemohl zésilku vyzvednout napt. z divodu dlouhodobého
pobytu v nemocnici. Dalsi znak platné vypovédi je podpis osoby, ktera ji ¢ini. Pronajimatel
musi dale prokazat, ze zasilka byla opravdu doruc¢ena najemci. Odesilatel muze prokazat
danou skute¢nost napi. dodejkou z posty, svédeckou vypovédi.

Pronajimatele 1ze chapat jako silnéj$i stranu v této situaci a proto obcansky zakonik
pro ného uvadi pfisnéjsi podminky, a to v § 2286 ,,Vypovi-li ndjem pronajimatel, pouci
najemce o jeho pravu vznést proti vypovedi namitky a navrhnout prezkoumani
opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypoved neplatna “.** Pokud tedy tak pronajimatel
neucini, vypoveéd’ je neplatnd. Jedna se o neplatnost, které se mize dovolat pouze najemce,

pokud se ji vak ndjemce nedovold, je povazovana vypovéd za platnou.*? Zde je

0 Obcansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakcni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012, Sb., obCansky zakonik, § 545, ve znéni pozdé&jsich piedpist

4 Obcansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakcni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012, Sb., oblansky zakonik, § 2286, ve znéni pozdé&jsich predpist

%2 Obéansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakcni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012, Sb., obCansky zakonik, § 586 odst. 1 odst. 2, ve znéni pozdé&jsich
predpist
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nedostatek v Ob¢Z. jelikoz neuvadi, do kdy je mozné podat odvolani. Soud poté muze
najemcem ucinéné podani zamitnout nebo mu vyhovét.

Pokud nam vypovéd’ z najmu byla dorucena v unoru, zacatek vypovédni doby je od
1. biezna. Vypovédni doba muze byt v délce tfi nebo dvou mésicl, popt. bez vypovedni

doby — pfed rokem 2014 pravni fad neznal vypovézeni najmu bez vypovédni doby.

4.1 Skonéeni ndjmu ze strany najemce

Nejdiive se bakalatska prace zabyva vypovédi ze strany najemce. Pokud je vypoved
dana ze strany najemce, neni poticba dodrzovat obsahové zéleZitosti. Ma-li né&jaky
vypovédni divod, mél by byt specifikovan a samotnd vypovéd by méla byt dostatecné
urcitd. Obligatorni nalezitosti vypovédi z najmu bytu vSak neni pravni kvalifikace
vypovédnich diivodii a soud neni pouzitou pravni kvalifikaci vazan.*?

Vypoved ze strany najemce, byla-li ndjemni smlouva sjednana na dobu urcitou, nam
upravuje zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, § 2287, ve znéni pozd¢jSich predpisi.
Oproti ndjmu na dobu neurcitou, tento smluvni vztah nelze vypovédét bez udani divodu,
pokud si tuto moznost strany pifedem neurCili v najemni smlouveé. Samoziejmé ObCZ.
pamatuje i na smlouvu, kterd byla uzaviena na dobu urcitou a proto i zde existuji diivody,
diky kterym mtzeme vypoveédét ndjemni smlouvu. Zakonnym vypovédnim divodem muize
byt napf. tiziva finanéni situace v dasledku vypovédi z prace, narozeni ditéte a tim padem i
potieba vétsi obytné plochy nebo ziskani nového pracovniho mista, jehoz vykon je ptilis
vzdalen od pronajimané nemovitosti a mnoho dalSich divodd. V ptedchozi upravé mél
moznost najemce vypoveédét ndjem i1 bez udani divodu. To se s ucinnosti Obcanského
zakoniku zménilo. #

Vypovéd ndjmu ze strany najemce, pii uzaviené ndjemni smlouve na dobu neurcitou
lze vypovédét i bez udani diivodu nebo z jakéhokoliv diivodu, a to ve vypovédni dobé tii
mésict. Ukonceni ndjmu, ktery byl uzavien na dobu neurcitou, byva nejcastéjsi zptasob

ukonceni najmu.

4 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2014/2005
a4 Obcansky zakonik: komentaf. Svazek V, (§ 1721 az 2520) / Jiii Svestka, Jan Dvotak, Josef Fiala a
kolektiv. — Vyd. 1. — Praha: Wolters Kluwer, 2014 —s. 1284, ISBN 978-80-7478-638-9
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4.2 Skoné¢eni najmu ze strany pronajimatele

Vypovédni diivody pronajimatele se rozebiraji v Ob¢Z. § 2288. ,, Pronajimatel miize
vypovédeét ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou v tiimésicni vypovédni dobé “.*> Muze tak
ucinit za piedpokladu, Ze najemce porusi hrubé své povinnosti, které vyplyvaly z ngmu.
Jednim z hlavnich divodi muze byt, Ze da najemce ¢ast pronajatého bytu do podnajmu, a
to bez majitelova souhlasu.*® Dalsim hrubym porudenim povinnosti je znemoznény pfistup
do bytu za ucelem potiebné opravy, neumoznéni piistupu k prohlidce bytu, a to vSe bez
udani zavazného Uvodu. Je tfeba neopomenout také vypovédni diavody jako napf.
nadmérny hluk, necistota, obtézovani ze strany sousedi jejich nepfiméfenym chovanim,
vétsi upravy v byté bez souhlasu pronajimatele. ObEZ. rozliSuje tii typy najemcova
poruseni: zavazné poruseni, hrubé poruseni a zvlast’ zavazné poruseni.

Oproti ptedchozi pravni tpravé zde pribyl dalsi divod k vypovédi, a to, pokud
spacha najemce trestny ¢in na ¢lenu pronajimatelovy doméacnosti, na cizim majetku, na
samotném pronajimateli. Vypovédni divod bude platny aZz k datu, kdy byl vynesen
rozsudek. Pokud by se najemce chtél proti takovému rozsudku soudu odvolat a vyssi soud
mu dal za pravdu, ani tak se najem neobnovi.

V odstavci ) stejného paragrafu doslo oproti piedchozi upraveé k zasadni zmeéné.
Podle zdkona ¢. 40/1964 Sb., bylo mozné vypovédét najem, pokud byt potieboval zasadni
opravu, pii které nebylo mozné byt delSi dobu uZivat. Situace se nové fesi doCasnym
vyklizenim bytu bez zaniku najemniho vztahu. Vypovédni divod by byl naplnén pouze
tehdy, pokud by byl byt zni¢en a nebylo by mozné zde nadale bydlet.

,, Pronajimatel muze vypovédet ndajem na dobu neurcitou v tiimésicni vypovédni
dobé*.*" Jak popisuje odstavec ¢. 2, 1ze vypovédét najem, ktery byl uzavien na dobu
neurcitou. Jednim z ditvodi miize byt potieba pronajimatele nast€hovat se do bytu, popf.
manzel/manzelka, ktery (&) se hodla odstéhovat od manzela (ky). Pokud byt potfebuje sam
pronajimatel, neni ticba zadného dokazovani. Na druhou stranu pokud se jedn& o druhou
variantu, je potieba dolozit, Ze byl podan navrh na rozvod nebo manzelstvi jiz bylo

rozvedeno. Zakon tedy umoziuje pronajimateli dat vypovéd’, pokud byt potiebuje pro své

S Obcansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakcni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcéansky zakonik, § 2288, ve znéni pozd¢jsich predpist

6 Obcansky zdakonik: novelizované znéni: rejstiik: redakcni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcéansky zakonik, § 2276, ve znéni pozd¢jsich predpist

4 Obcansky zdkonik: novelizované znéni: rejstiik: redakcni uzavérka, Ostrava: Sagit, 2018. UZ. ISBN 978-
80-7488-308-8 - Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, § 2288 odst 2, ve znéni pozdéjsich predpisii

31



ptibuzné, pro piibuzné svého manzela. Mezi ptibuzné patii: vnuk(cka), dit€, rodic,
prarodi¢, sourozenec. Pro piibuzné plati jiné podminky a to, ze zdkon je platny pouze
tehdy, pokud ptibuzni maji bytovou potifebu — tedy nemaji kde bydlet, nemaji ziizen
najem, brzo jim skon¢i najem atd. Pronajimatel ve vypovédnim divodu musi uvést
konkrétni osobu, ktera se nastéhuje misto najemce. Je potieba uvést jméno a piijmeni a
zaroven piibuzensky vztah. To co zde plati pro manzelstvi, plati i pro registrované
partnerstvi.

Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 2289 ve znéni pozdéjsich piedpist,
pojednavd o sankcich pro pronajimatele, pokud by zneuzil § 2288 Ob¢Z. Pokud do
jednoho mésice po vyklizeni bytu ndjemcem (vypovédni doba nebézi po dobu
rekonstrukce bytu) se nevyuZije byt k divodu, ktery byl uveden jako diivod vypovédni, je
povinen pronajimatel byt najemci znova pronajmout nebo nahradit Skodu, ktera mu byla
zpusobena. Do zplsobené Skody lze zapocitat napi. cenu za st€hovani, dorovnani
ndjemného, pokud si najemce naSel drazsi ndjem. Dorovnani najemného lze Zadat pouze
zpétné, nikoli do budoucna. *8

Aktualné¢ ucinné pravni predpisy tykajici se najmu bytu jsou zvelké casti
dispozitivni, zalezi tedy vice na smluvnich stranach - najemci a pronajimateli, jak si vse
sjednaji v najemni smlouvé. V mé bakalaiské praci jsou uvedeny zakonné divody
K vypovédi najmu, ale na prvnim misté¢ bude vzdy stat samotny text uzaviené¢ najemni

smlouvy.

48 Obcansky zakonik: komentaf. Svazek V, (§ 1721 az 2520) / Jiii Svestka, Jan Dvotak, Josef Fiala a
kolektiv. — Vyd. 1. — Praha: Wolters Kluwer, 2014 —s. 1291, ISBN 978-80-7478-638-9
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5 Vlastni prace

Vlastni prace zahrnuje sledovéani vyse najmu v ¢ase dle jednotlivych krajti Ceské
republiky. V praci se autor zaméfil na srovnani cen najmu byt od roku 2010 az po 3/Q
2017, resp. unor roku 2019. P#i zpracovani prvni ¢asti praktické prace byla pouZita
kvantitativni metoda s druhotnymi daty ziskanymi z raznych internetovych zdroji. V dalsi
¢asti bylo provedeno dotaznikové Setteni, jehoZ cilem bylo zjistit, zda najemci znaji sva
prava a povinnosti; rovnéz bylo zjistovano, kolik jsou ochotni za najemné zaplatit.

V posledni ¢asti autor provedl hloubkovy rozhovor s odbornikem.

5.1 Vyvoj cen ndjmu bytu

VSechny ceny, které se nachazi v praktické ¢asti, jsou uvedeny v K¢&; je uveden

pouze Cisty ndjem bez poplatki.

Tabulka 2 - srovnani cen najma bytia 2010 — 3Q/2017

Praha 6685 6720 7110 7650 7884
JihoCesky 4675 4920 4680 4920 4973
Jihomoravsky 5829 5940 5880 5910 6310
Kralovehradecky 4214 4470 4320 5040 7125
Liberecky 4750 4860 5040 5190 5950
Moravskoslezsky 5337 5160 5190 5430 5218
Olomoucky 5150 4560 4950 4470 6250
Pardubicky 5360 4770 4800 6990 7200
Plzenisky 4733 4530 5070 5280 5800
Stiedocesky 5184 5280 5370 5550 5977
Ustecky 3750 4950 4860 5220 4598
Vysocina 4472 4800 5070 5490 6100
Zlinsky 5500 5310 5340 5070 5875

Zdroj: realna trzni data z cenovych map RE/MAX — tabulka vlastni vyroby (ceny jsou uvedeny
v K¢)

V prvni ¢asti vlastni praktické prace se zaméfime na srovnani najma bytt na uzemi
Ceské republiky v letech 2010 — 3Q/2017; srovnani bude probihat v krajich Ceské
republiky, jejichz taxativni vy¢et nyni uvadim: Praha, JihoCesky kraj, Jihomoravsky kraj,

Kralovehradecky kraj, Liberecky kraj, Moravskoslezsky kraj, Olomoucky kraj, Pardubicky
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kraj, Plzefisky kraj, Sttedoesky kraj, Ustecky kraj, kraj Vysocina a Zlinsky kraj. Uvedena

cena je najemné za garsoniéru o velikosti 30 m? bez poplatkd.

5.2 Cenanajmu bytu v roce 2010

Graf 1 - pronajem garsonky v roce 2010

Pronajem garsonky 30 m2 v roce
2010 (bez poplatki)
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Zdroj: reélna trzni data z cenovych map RE/MAX — graf vlastni tvorby (cena najmu je
uvedena v K¢)

V hlavnim mésté Praze, jak je jiz dlouholetou tradici, byl najem bytu nejdrazsi
z celé Ceské republiky. V Praze je cena bytd velmi rizna. Je zde velky rozdil mezi byty,
Které se nachazi v centru hlavniho mésta a mezi témi, co jsou na jeho okraji; cena nagjmu se
muze lisit také v ndvaznosti na dopravni obsluznost, zejména tedy zda se byt nachazi
v blizkosti n¢které ze stanic metra nebo nikoli. Také se zde nachazi velmi luxusni byty
v prestiznich ¢astech Prahy, a i diky témto bytim je primérnd cena najmu bytu velmi
vysokd. Na druhou stranu nejlevngjsi byt o velikosti 30 m? se vroce 2010 nachazel
v Usteckém kraji. Hlavnich diivodem mize byt to, Ze Ustecky kraj je obecné chapan jako
“Spinavy” prumyslovy kraj, ve kterém se téZce shani prace, a je zde mnoho socialné
vyloucenych lokalit. Podle pfedpokladu se na druhém misté nachazi Jihomoravsky kraj, ve
kterém je druhé nejvétsi mésto Ceské republiky — Brno. Lze tedy soudit, ze hlavné diky

Brnu je primérna cena najmu v Jihomoravském kraji vyssi.
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5.3 Srovnani cen najmi byti v letech 2010 a 2014

V kapitole 8.3 se zaméFime na ceny najmut bytd v krajich Ceské republiky v letech
2010 a 2014.

Graf 2 - porovnani cen najmu byti v letech 2010 a 2014
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Zdroj: realna trzni data z cenovych map RE/MAX — graf vlastni tvorby (cena najmu je
uvedena v K¢)

Uvedeny graf nam srovnava ceny najmu bytt v letech 2010 a 2014. Z grafu
muzeme vyvodit, ze mezi témito lety nedoslo k velkym vykyvam — az na Olomoucky kraj,
Pardubicky kraj a Ustecky kraj. V Usteckém kraji do3lo k nejvétsimu “skoku®. Pramérny
byt o rozloze 30 m? se zdrazil 0 1200 K¢&. ZdraZeni je pochopitelné, jelikoZ najem bytu
v roce 2010 v Usteckém kraji byl poddimenzovany. Na druhou stranu v Olomouckém a
Pardubickém kraji se zleviiovalo shodné, a to o 590 K¢&. V Olomouckém kraji mezi lety
2010 a 2014 bylo dokonceno 1 588 byth; dle Olomouckého deniku lidé v Olomouci kupuji
az 5 bytd rocné k prongjmu. Dlvodem by mohlo byt pfedimenzovani bytd, a proto

pronajimatelé museli jit s cenou doli.*®

49 Olomoucky denik. Olomoucky denik [online]. Olomouc: Olomoucky denik, 2017 [cit. 2019-02-24].
Dostupné z: https://olomoucky.denik.cz/zpravy_region/lide-kupuji-v-olomouci-i-pet-bytu-rocne-aby-je-
pronajali-studentum-20170614.htm
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5.4 Srovnani cen najma byta mezi lety 2014 a 2015

V dalsi podkapitole se zaméefime na srovnani cen najmu byt mezi lety 2014 a

2015.

Graf 3- porovnani cen najmu bytd v roce 2014 a 2015
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Zdroj: realna trzni data z cenovych map RE/MAX — graf vlastni tvorby (cena najmu je
uvedena v K¢)

Mezi lety 2014 — 2015 nedoslo k zadnym velkym zménam. Zde je z ekonomického
hlediska zajimavy pouze kraj Plzensky, ve kterém doSlo k naristu o 540 K¢&. Za timto
faktem stal nedostatek byt a s tim souvisejici velky zajem o né. Prodejni cena bytu stoupla
v Plzni 0 10,5 % mezi lety 2014 — 2015; na tuto situaci zareagovali pronajimatelé, ktefi

zdrazili v praiméru o 11,9 %.
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5.5 Srovnani cen najmi byti v roce 2015 a 2016

Nasledujici ¢ast se zaméfi na srovnani let 2015 a 2016

Graf 4 - porovnani cen ndjma byt v roce 2015 a 2016

Zdroj: reélna trzni data z cenovych map RE/MAX — graf vlastni tvorby (cena ngjmu je
uvedena v K¢)

V letech 2015 — 2016, s vyjimkou Olomouckého a Zlinského kraje, doSlo ke
zdraZeni. Nejzasadné&jsi rozdil v cené ndjmu bytu nam piinesl Pardubicky kraj, ktery se
S novou pramérnou cenou najmu priblizil hlavnimu méstu Praha. Jeden z hlavnich diivoda
rastu cen najmu byl velky rozvoj automobilky v Kvasinkach. Automobilka nabirala tisice
délnikd, ktefi shanéli byty k prondjmu. Cena vzrostla o 2 190 K¢&. Nékteré garsonky
podrazili az 0 45 %. *° Pokud se zaméfime na kraj nejblizsi k automobilce, a to na kraj
Kralovehradecky, i zde cena njmu vzrostla, coZ lze odvodit z toho, Ze délnici hledali
levnéj§i variantu najmu a za praci dojizdéli. V sousednim Kralovehradeckém kraji vzrostl

najem bytu o 720 K¢.

50 Cenova mapa RE/MAX. FINPARADA [online]. Praha: zprava RE/MAX, 2017, 9. 3. 2017 [cit. 2019-02-
24]. Dostupné z: https://finparada.cz/4230-Ceny-pronajmu-nejvice-vzrostly-na-vychode-Cech.aspx
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5.6 Srovnani cen najmua byta v roce 2016 a 3Q/2017

Graf 5 - porovnani cen najmu byt v roce 2016 a 3Q/2017

8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

m 2016
m3Q/2017

NI S R SN S RNe) e,tt\o&\\g{-*c}-* ‘;éég:\r\«;@ &

R . N & NN &
NG C RN AT SN NN O N ¢ VN AN
& M@ « o(} & Kbo QY QP AA‘% D
T & & Ve ? R\
\\\Q O & S

Zdroj: reélna trzni data z cenovych map RE/MAX, graf vlastni tvorba (cena ndjmu je
uvedena v K¢)

Nejvétsi nartst najemného zaznamenal Kralovehradecky kraj. Lze usuzovat, Ze zde
byla i nadale souvislost s vy§e zminénym rozvojem automobilky. Ve tietim ¢tvrtleti roku
2017 byl dle oc¢ekavani nejvyssi najem v Praze, a to necelych 8 000 K¢, na druhou stranu,
nejnizsi najem byl v Usteckém kraji. Pfekvapenim muZe byt, ze Kralovehradecky a
Pardubicky kraj mély vys§i najem nez Jihomoravsky kraj, ve kterém se nachazi druhé

nejvétsi mésto Ceské republiky — Brno.
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Graf 6 - srovnani najmu bytd pro roky 2010, 2014, 2015, 2016 a 3Q/2017
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Zdroj: realna trzni data z cenovych map RE/MAX — graf vlastni tvorby (cena najmu je
uvedena v K¢)

Pokud srovname vsechny vy3e uvedené roky dohromady, je ziejmé, ze z hlediska
ceny najmu je idealni lokalitou Jihoc¢esky kraj, a to diky stabilité najma byti. Cena najmu

garsonky neptesahuje 5 000 K¢ za dané obdobi. Nejdrazsi najem po celou dobu je v Praze.

5.7 Cenanajmu v roce 2017 a 2018

Pro rok 2018 nejsou zatim k dispozici aktualni data pro garsoniéru o rozloze 30 m?
pro jednotlivé kraje Ceské republiky. Najemné si zde ukazeme na krajskych méstech; cena

najmu je uvedena za 1 m2.
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Tabulka 3 - Primérna cena ndjmu — 1 m2/mésic

Praha 341 358
Ceské
Budéjovice 177 184
Brno 270 265
Karlovy Vary 173 166
Hradec Krélové 189 187
Liberec 181 196
Ostrava 174 176
Olomouc 211 205
Pardubice 173 188
Plzen 198 197
Usti nad Labem 148 160
Jihlava 159 158
Zlin 203 213

Zdroj: realitymix, tabulka vlastni tvorba (cena najmu je uvedena v K¢)

Uvedena tabulka ndm zobrazuje priimérnou cenu ndjmu bytu za 1 m? v krajskych
méstech Ceské republiky v Ginoru 2018 a v tnoru 2019. Pokud se uvedena cena piepocita

na garsoniéru o rozloze 30 m?, vznikly by ndm nésledujici Gdaje:

Tabulka 4 - srovnani cen najmu byti za unor 2018 a tnor 2019

Praha 10230 10740
Ceské Budéjovice 5310 5520
Brno 8100 7950
Karlovy Vary 5190 4980
Hradec Kralové 5670 5610
Liberec 5430 5880
Ostrava 5220 5280
Olomouc 6330 6150
Pardubice 5190 5640
Plzen 5940 5910

Usti nad Labem 4440 4800
Jihlava 4770 4740

Zlin 6090 6390

Zdroj: vlastni zdroj (cena najmu je uvedena v K¢)

Pfi srovnani najmd bytd v unoru 2018 a v Unoru 2019 neni v Zadném krajském

mésté razantngj$i zmeéna. Zvlastnosti se mize zdat, Ze ve vSech novinach, na internetu, se
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pise, Ze cena najmu razantné stoupa, ale na uvedené tabulce mizeme vidét, ze primérna
cena ndjmu bytu v né€kterych krajskych méstech dokonce klesla, a to napi. v Brng, v
Karlovych Varech, v Hradci Kralove, v Olomouci, v Plzni, v Jihlavé. Na druhou stranu
znatelny rist cen i nadéle postihuje Prahu, ktera oproti jinym krajim ma klidn€ 1 o 100 %
veétSi najem. Z ekonomického hlediska je to pochopitelné, jelikoz priméra hruba mzda
Vv Praze ke 2. ¢tvrtleti roku 2018 ¢inila 39 688 K¢, kdezto primérna mzda za stejné obdobi
pro zbytek Ceské republiky ¢&inila 31 851 K¢. Primérna hruba mzda v Praze oproti
praméru Ceské republiky je vyssi o 7 837 K¢, lze tedy piedpokladat i vy3si ceny najmu
bytu.>?

5.8 Najemv Praze

Graf 7 - piehled pramérné ceny najmu bytu za m2 v Praze
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Zdroj: realitymix — tabulka vlastni tvorby (cena ndjmu je uvedena v K¢)

V neposledni fad¢ se zaméfime na hlavni mésto Prahu, ktera je v grafu rozdélena
podle jejich jednotlivych méstskych ¢asti. Na Prahu se autor zaméfil piredevsim z divodu,
Ze zde je nejvyssi najem v celé Ceské republice a obyvatelé Prahy vydaji v priméru 70%

z &isté mzdy jenom na najem. °2

51 Cesky statisticky viFad [online]. Praha: CSU, 2018 [cit. 2019-02-24]. Dostupné z:
https://www.czso0.cz/csu/xz/prumerna-mzda-v-kraji-ve-2-ctvrtleti-2018

52 |dnes.cz/ekonomika [online]. Praha: idnes.cz, autor Jana Divinova, 2017 [cit. 2019-03-01]. Dostupné z:
https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/cesko-bydleni-najmy.A170822_204104_ekonomika_fka
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Jak lze ogekavat, nejdrazsi najem bytu je na Praze 1, a to 441 K¢&/m?. Na druhou
stranu je nejlevn&jsi Praha 9, a to pouze 282 Ké&/m?. Pokud bychom se zaméfili na
garsoniéru o rozloze 30 m?, prondjem bytu na Praze 1 by stal bez poplatka 13 230 K¢,
kdezto v Praze 9 pouze 8 460 K¢. Hlavni davod, pro¢ jsou ceny najmu bytd v Praze
nejveétsi je ten, Ze se v Praze stavi malo novych bytu, a tudiz je jejich celkovy nedostatek
s ohledem na stéle se zvy3ujici pocet obyvatel hlavniho mésta.
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5.9 Najemne v evropskych méstech

W

Tabulka 5 - Primérné mési¢ni najemné ve vybranych evropskych méstech (K¢&/m2)

Poradi Mésto Zemé Najemné EUR Najemné CZK
1 Pafiz (centrum) Francie 26,4 681
2 I(_vonr:t(:?:?) Velka Britanie 26,3 678
3 Amsterdam Nizozemsko 18,4 475
4 Kodari Déansko 17,9 462
5 Barcelona Spanélsko 17,5 451
6 Mnichov Némecko 16,5 426
7 Aarhus Déansko 16,3 420
8 Madrid Spanélsko 15,5 400
9 VarSava Polsko 14,8 382
10 Rim Italie 13,4 346
11 Praha Cesko 13,1 338
12 Odense Déansko 12,9 333
13 Rotterdam Nizozemsko 12,3 317
14 Lyon Francie 12,2 315
15 Milan Italie 12,1 312
16 Birmingham Velka Britanie 12 309
17 Frankfurt Némecko 11,7 302
18 Marseille Francie 11,7 302
19 Haag Nizozemsko 11,3 291
20 Vratislav Polsko 11,1 286
21 Hamburk Némecko 10,4 268
22 Riga LotySsko 10 258
23 Brusel Belgie 9,9 255
24 Budapest Madarsko 9,8 253
25 Viden Rakousko 9,6 248
26 Lisabon Portugalsko 9,6 248
27 Berlin Némecko 9,3 240
28 Antverpy Belgie 9,2 237
29 Gent Belgie 9,1 235
30 Krakov Polsko 8,7 224
31 Brno Cesko 8,6 222
32 Valencie Spanélsko 8,2 211
33 Linec Rakousko 8,1 209
34 Styrsky Hradec  Rakousko 8,1 209
35 Lodz Polsko 78 201
36 Turin ltélie 6,9 178
37 Porto Portugalsko 6,8 175
38 Debrecin Madarsko 6,5 168
39 Gyor Madarsko 6,4 165
40 Ostrava Cesko 6 155

Zdroj: Deloitte Property Index 2018
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Nejvy3si ndjemné vramci Evropy je v Paiizi, sprimérnou cenou 681 K&/m?, a
v Londynég, scenou nijmu 678 Ké&/m? Samotna Praha je velmi vysoko v Zebiicku a
pieskocila hned n¢kolik zapadoevropskych mést, kde jsou primérné mzdy vyssi. Praha ma
vySSi ndjemneé nez napi. Milan, Frankfurt, Berlin, Viden atd. Pokud se zam¢&fime na Berlin,
tak v Berliné tvoti az 85 % néjemni bydleni. Berlin ma nékolik zajimavosti v ramci
uzavirani nagjemnich smluv. Podle zdkona pronajimatel musi nabidnout smlouvu na dobu
neur¢itou. Najemce se muze soudit, pokud mu pronajimatel dal vyssi najemné, nez mél
jeho predchtdce.

K Londynu, kde je druhy nejdraZzsi ndjem v Evropé se vztahuje také jedna zajimavost
a to, ze v Londyn¢ se vétsinou najemné urcuje na tydny, ale ne na mésice, tak jak je tomu
v Ceské republice.>® Tento systém se mtize dat spravedlivéjsi, jelikoz najemce piesné plati
za ty dny, co tam stravi. Na druhou stranu v Ceské republice platite vzdy stejné a to piesto

1 kdyZ ma mésic 28 dni nebo 31 dni.

5.10 Dotaznikové Setieni

Pro lepSi uchopeni zvoleného tématu autor provedl mimo teoretickych poznatkl
dotaznikové Setfeni mezi 150 respondenty. Cilem této cCasti prace je zjistit, jestli

respondenti, ktefi bydli v najmu, znaji sva prava, ale také povinnosti.

Graf 8 - dotaznikové Setieni: pohlavi

Pohlavi:

150 cdpovédi

@ Muz
® Zena

Zdroj: vlastni Setieni

53 SB: Simply Business [online]. London: Anna Delves, 2017 [cit. 2019-03-03]. Dostupné z:
https://www.simplybusiness.co.uk/knowledge/articles/2017/10/london-rent-prices-a-short-guide/
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Graf 9 - dotaznikové Setieni: vék
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Zdroj: vlastni Setfeni

Graf 10 - dotaznikové Setfeni: dosazené vzdélani

Dosazené vzdélani
150 odpovedi

@ zakladni vzdélani

@ stiedni vzdélani s vyuénim listem
@ stiedni vzdélani s maturitou

@ vvi3i odborné vzdélani

@ vy=ckoskolské bakalaiska

@ vysokoskolské magisterské

Zdroj: vlastni Setfeni

Uvodem autor vymezuje zékladni informace o respondentech. Dotaznikového
Setfeni se zucastnilo 67,3 % Zen (101) a 32,7 % muzu (49). Nejvice se jednalo o mladé lidi
do 26 let, a to konkrétn¢ 114 osob. Ani jeden tcastnik dotaznikového Setfeni nebyl starsi
nez 65 let. Vétsina respondenti (86) dosahla stfedoSkolského vzdélani s maturitou.

Vysokoskolské vzdélani mélo 57 respondentt.
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Graf 11 - dotaznikové Setieni: bydleni

Bydlite?
150 odpovedi

® VvV najmu
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@ V druzstevnim viastnictvi

@ S rodici bez najemni smlouvy
@ Kolgj

@ V manzelové nemovitosti

@ Kolej

@ Ve sdileném podnajmu s prateli.
@ U pritele

Zdroj: vlastni Setfeni

Z dotaznikového Setfeni vyplyva, ze vice neZz polovina respondentti bydli v najmu,
a to konkrétn¢ 52,7 % (79). VétSina respondentt byla mladsi nez 26 let, a je tedy
pochopitelné, ze 30 % respondentti (45) bydli jesté s rodici.

Graf 12 - dotaznikové Setfeni: typ smlouvy

V pripadé, ze bydlite v najmu, jaky typ smlouvy preferujete?
103 odpovédi

@ Na dobu uritou
@ Na dobu neurtitou

Zdroj: vlastni Setieni

Jednou z dalsich otazek autor zjistoval, jestli dotazovani preferuji typ najemni
smlouvy na dobu ur¢itou nebo na dobu neurcitou. VétSina dotazovanych — 58,3 % -
preferovala typ smlouvy na dobu neuréitou. Lze pfedpokladat, ze méné neZz polovina

respondentt znala v§echny vyhody a nevyhody obou typi smluv.
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Graf 13 - dotaznikové Setfeni: trvalé bydliste

Vite, Ze mate narok prihlasit si trvalé bydlisté v misté najmu?
150 odpovedi

@ Ano, vim
@ Ne, nevim

Zdroj: vlastni Setfeni

Dalsi Cast Setfeni se zaméfila na znalost prav a povinnosti. Prvni otazka znéla:
,» Vite, ze mate narok piihlasit si trvalé bydlisté v misté ndjmu?*. Ohledné bydlisté vétsSina

tazatelti 76 % (114) odpovédéla spravne, pouze 24 % respondentil se mylilo.

Graf 14 - dotaznikové Setieni: kauce

Vite, do jaké vySe mize pronajimatel pozadovat kauci?
150 odpovédi

@ ve vwii jednoho najmu
@ ve wii dvou najmi
@ ve vysi tii najma

@ ve v Etyi najma

® ve vii Sestingjmu

@ Nevim

Zdroj: vlastni Setieni
Podle zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, umoznuje zakon pronajimateli

pozadovat kauci po ndjemci az ve vySi tifi najmu. Zde pouze 18% respondenti (27)

odpovédelo spravné. VEtsina respondentt neznd tedy veskera sva prava a povinnosti.
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Graf 15 - dotaznikové Setfeni: opravy bytu

Kdo si myslite, ze bude platit opravu napr: zvonku, kliky, Zaluzii?
150 odpovédi

@ pronajimatel
® najemce

Zdroj: vlastni Setfeni

I na dalSim piikladu Ize vidét, Ze vice nez polovina respondentii nezna vSechny své
povinnosti. Zakon udava, Ze drobné tpravy na byté zajistuje a hradi najemce. VétSina
tazatel 65,3 % (98) si mysli, ze opravu zvonku, dvetnich Klik, Zaluzii bude hradit
pronajimatel, pouze 34,7 % (52) odpovéde€lo spravné.

Graf 16 - dotaznikové Setfeni: blizké osoby

Vite, Ze muZete do pronajatého bytu pfijimat osoby blizké (tj. pfimé
pfibuzné, manzela, registrovaného partnera, sourozence), ale i napr.
peCovatele nebo chivu, a to i bez souhlasu pronajimatele?

150 odpovédi

@ Ano, vim
@ Ne, nevim

Zdroj: vlastni Setfeni

Na dalsi otdzku nadpoloviéni vétSina 58,7% (88) odpovedéla spravné a vi, Ze
mohou piijimat osoby blizké (tj. pfimé piibuzné, manzela, registrovaného partnera
sourozence), ale i napf. peCovatele nebo chivu, a to i bez souhlasu pronajimatele. Pouze

41,3 % dotazanych odpovédélo nespravng.
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Graf 17 - dotaznikové Setfeni: cena najmu bytu v Praze
Kolik by jste byli ochotni zaplatit za garsonku o rozloze 30 m? v Praze
bez poplatku?
150 cdpovédi

@ do 8000 K&
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Zdroj: vlastni Setfeni

Posledni otazka ekonomického Setfeni se zabyvala tim, kolik by byli ochotni
dotazovani zaplatit za najem garsonky o rozloze 30 m?v Praze bez poplatki. Jak predchozi
kapitola uvadéla, na Praze 1 byla primérna cena najmu bytu o dané velikosti 13 230 K¢,
naopak nejlevnéjsi variantou byla Praha 9 s primérnou cenou najmu bytu 8 460 K¢. Pokud
bychom zprimérovali Prahu 1 — Prahu 10, ¢ini primérna cena najmu 10 125 K¢ bez
poplatkti. Pokud srovndme odpovédi respondentl a priimérnou cenu najmu bytu v Praze,
85,4 % (129) respondentii by nebylo ochotno zaplatit ani primérnou cenu ndjmu bytu
v Praze, coZ poukazuje na problém, ktery se hlavné v Praze vyskytuje, Ze jsou ceny najmu

byta pro lidi velmi vysoké.

5.11 Rozhovor

Pro lepsi uchopeni celkove problematiky, kterd se tykd najmu bytu, byl proveden
rozhovor s ekonomkou Dagmar Bartovou, ¢lenkou piedstavenstva Stavebniho bytového
druzstva v Bojkovicich. Autor zjist'oval pohled na problematiku tykajici se najmu bytu.
Autor si vybral par nejzajimavéjSich otazek, které nejvice koresponduji s bakalaiskou

praci, a to:
e Z naSeho dotaznikového Setieni vyslo, Ze vice neZ polovina respondentii, nezna

svad prava a povinnosti spojené s nagjmem bytu. Jak Vy, vnimate tuhle

skute¢nost?
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Nase druzstvo ma ve spravé 32 bytovych domu, ve kterych se nachazi celkem 481
byti. Z téchto bytu je zhruba jiz 40 % v osobnim vlastnictvi a toto procento se neustale
zvysuje. Vzhledem k nedostatku pracovnich sil je v naSem mésté velmi rozsifena Cinnost
pracovnich agentur, které zaméstnavaji pfevazné cizince. Ti pak nasledné tvofi pfevazujici
¢ast najemnikl v pronajatych bytech. To, Ze neznaji sva prava a povinnosti tito cizinci
bychom jestd pochopili, ale vlastnici byt jsou vzdy obéané CR, a kdyz nasledné jsme
nuceni feSit problémy, které u pronajatych byt vznikaji, je az zardzejici jak Spatné jsou
nekteré ndjemni smlouvy napsany. Tudiz si myslim, Ze vysledky dotazniku bohuzel plné

koresponduji s realnou skutecnosti.

e Jak vnimate skutecnost, Ze podle statistickych udaji k roku 2016 bydlelo
22,4% obé&anii Ceské republiky v najmu?

Tohle procento se podle mého nazoru bude jesté zvySovat. Vzhledem k cené byt na
vlastni bydleni dosahne stale méné osob. V tomhle sméru jednozna¢né zklamala vlada a
parlament Ceské republiky, ktery piestal podporovat vystavbu byt pro mladé, tak jak
tomu bylo v dadvné minulosti. Tahle podpora by mohla byt napf. zaruCenymi

nizkouro¢enymi hypotékami pro mladé, coz se ale bohuzel ned¢je.

e Miyslite si, Ze pronajimateliim sta¢i stahnout najemni smlouvu z internetu nebo

je lepsi s nékym prokonzultovat?

Jednoznacné Ize doporucit, aby pii uzavirani najemni smlouvy bylo spolupracovano s
odbornikem, tedy vétSinou realitnim maklétem, ktery by navic mél znat konkrétni lokalitu,
ve které se byt nachézi. Jako velmi diilezita je rovnéz konzultace se ,,spravcem‘ bytu. Tedy
vedenim SpoleCenstvi vlastnikli popt. bytovym druzstvem, které v fad¢ ptipada zajistuje

Spravu bytii v osobnim vlastnictvi.

e Co rikate na to, Ze primérna cena nijmu bytu na Praze 1 za garsoniéru o
rozloze 30 m2 stoji v priuméru 13 300 K¢ bez poplatka? Jak by vnimali tuhle

cenu obyvatelé vaSeho mésta?

Ceny za podndjem v nasi obci se v soucasné dob¢ pohybuji zhruba na poloviné této
¢astky. BohuZel ceny bytli i v Bojkovicich za posledni rok az rok a pul vzrostly zhruba o

50 %, coz je velmi alarmujici. Ruku v ruce s tim je snaha pronajimateld zvySovat cenu za

50



najem. Je vSak otazkou, kolik penéz za najem bytu budou lidé schopni (vzhledem k vysi

svych vydélka) pronajimatelim hradit.
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6 Vyhodnoceni a diskuze

Autor ve své praci poukézal na néktera ustanoveni najemnich smluv, ktera nejsou
zcela srozumitelnd a zndma Siroké vetejnosti. Dotaznikového Setfeni se ztcastnilo 150
respondentli, ztoho 101 Zen a 49 muzd s nejcastéjSim vékem do 26 let. Dotaznikovym
Setfenim bylo dokdzéno, ze obecné informace, které o najemnich smlouvach méla vétsina
respondentt, byly jen velmi okrajové a nékdy i zavad¢jici. Naptiklad pfiblizné¢ 70%
respondenttt by cekala s drobnymi Upravami bytu na pronajimatele, ale podle prévni
Upravy drobne opravy obstardva ndjemce. Problematiku, ktera se tyka neznalosti prav a
povinnosti, take potvrdil rozhovor s odbornikem.

Z teoretické &asti vyplynulo, ze v Ceské republice jiz existuje nastoleny trend, ktery
se s nejvetsi pravdépodobnosti v nejblizSich letech nezméni, a to, ze stale vétsi procento
lidi bude bydlet v ndjemnich bytech, jak je tomu v zapadni Evropé, ke které se nase
republika postupné piiblizuje. Zda je to dobie ¢i Spatné nelze posoudit. Z vySe uvedenych
duvodu je dulezité se zaméfit na kvalitu zpracovani najemni smlouvy. Dobfe napsana
najemni smlouva bude mit v budoucnu ¢im dal vyssi dulezitost. I kdyz ob¢ansky zakonik
platny od roku 2014 posiluje pravni postaveni najemce jako slabsi strany, je dulezita dobie

v v

napsana najemni smlouva nejen pro najemce, ale rovné€z pro pronajimatele, zejména
s ohledem k moznym sportim z ndjemniho vztahu mezi obéma smluvnimi stranami.

Na internetu lIze dohledat vzorové smlouvy najemnich smluv, ale ty v Zadném
ptipadé nemohou zohlednit veSkeré podrobnosti konkrétniho ndjemniho vztahu. Nejen na
zakladé provedeného rozhovoru lze doporucit, aby ndjemni smlouva byla uzaviena za
pomoci oveéfeného odbornika tj. advokata, realitniho makléte popt. danového poradce. Pak
nehrozi, Ze by ve smlouvé chybélo né&jaké dilezité ustanoveni, které by nasledné
komplikovalo ndjemni vztah v praxi. Takovym chybéjicim ustanovenim byva Casto napf.
ustanoveni o zvySovani cen najemného. Nasledné uzavieni dodatku ke smlouvé, kterym se
zvysuje ngjemné, je pak vzdy dosti nepfijemnou zélezitosti pro obé smluvni strany.

Porovnanim statistickych hodnot autor poukézal na skute¢nost, ze najemné u byta
se v Case neustale zvysuje a tudiz vyznam této problematiky se bude v ¢ase rovnéz neustale
zvySovat. Statistické udaje rovnéz jasné ukazaly, ze ¢im vétSi mésto, tim je cena
ndjemneho vyssi. S touto skute¢nosti mize byt v budoucnu spojen dalsi trend, ktery vSak
neni v Cesku zas tak rozsifeny jako jinde v zahrani&i. Timto trendem je ochota lidi dojizdét

za praci. N4jemné na menSich meéstech je nizs$i a v pfipadé, ze vEtsi mésto je dobie
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dostupné vetejnou dopravou, mize byt ekonomicky vyhodnéjsi dojizdét za praci do tohoto
vétsiho mésta, nez zde bydlet v drahém najemnim byte.

Ze ziskanych druhotnych statistickych udaju vyplyva, Zze v ramci evropskych mést
ma samotnad Praha velmi drahé najemné, pii srovnani primérného vydélku, oproti fadé
dalsich evropskych mést. Jako moZné feSeni se ukazuje, i podle odborniku, zlepsit
dostupnost hypoték a tim docilit, Ze vice lidi bude bydlet v osobnim popft. druzstevnim
vlastnictvi a klesne zajem o najem bytd a pronajimatelé budou muset jit s cenou nize.

Pfi srovnani samotné Prahy, Ize soudit, ze ¢lovek s primérnym platem, ktery zije
sam, si nemiize dovolit bydleni ve vétSich bytech, ale pouze v garsoniérach popi. 1 +kk
nebo 1 + 1. Lze soudit z provedeného vyzkumu, Ze problematika ceny nadjmu bytu se bude
jen zhorSovat a pokud nenastane razantni zména, tak se vétSina lidi bude st¢hovat do
mensSich bytt, aby byli schopni platit ndjemné, popi. lidé budou nuceni vyuZivat tzv.

sdilené bydleni.
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[ Zavér

Cilem bakalaiské prace bylo zmapovat pravni upravu na zakladé provedené analyzy a
vyhodnotit jeji stav. Mohlo by se zdéat, Ze pravni Gprava ndjmu bytu v ob¢anském zakoniku
je piili§ obsahla, ale aby dokazala chranit slabsi stranu — ndjemce, je velky rozsah této
upravy na misté. Teoreticka rovina je dobfe zpracovana v Obcanském zakoniku, ale az
praxe ukéaZze, jestli je dostacujici, ale vzhledem ktomu, Ze vétSina ustanoveni neni
kogentni, ale dispozitivni, tak pravni uprava muze byt dopracovana konkrétni najemni
smlouvou. Proto je lepsi, kdyZz najemni smlouvu pomize vytvorit odbornik v této oblasti,
aby smlouva akceptovala dané jedine¢nosti a tim se piedeSlo vétsing sporu. Nejdulezitéjsi
véci pii najmu je tedy spravné sepsana ndjemni smlouva. Dilezité je také prostudovani
smlouvy a znalost vSech prav a povinnosti. Jak vyplynulo z prizkumu, vice nez polovina
respondentli nezna prava a povinnosti, které se tykaji najmu bytu.

V poslednich letech roste cena najmu bytu na celém uzemi Ceské republiky. Riist ceny
najmu bytu souvisi se zdrazovanim nemovitosti a obtiznosti ziskat hypotéku. Je tedy jasné,
Ze pokud pronajimatelé kupuji byt za ¢im dal tim za vyssi cenu, tak roste i cena najmu.
Z pruzkumu vychazi, Ze cca 80% respondentli uz neni ochotno zaplatit ani primérnou cenu
najmu bytu. Autor se také zaméfil na srovnani cen najmu v krajskych méstech a nejlevnéjsi
ndjem Kk unoru 2019 vychazi v Jihlavé. Nejdrazsi najmy jsou v Praze, a proto je ¢im dal
Cast&jsi trend, Ze lidé bydli mimo velké mésta a za praci dojizdi. ReSeni drahych najmt
nam pfinesl provedeny rozhovor s odbornikem, ktery by navrhoval statem dotované
nizkouroc¢ené hypotéky pro mladé lidi, které by piivedlo vice zejména mladych rodin ke
koupi bytu, a nemuseli by fesit svou bytovou situaci formou najemniho vztahu, jelikoZ ze
ziskanych udaji vyplynulo, Ze vice nez 50% mladych lidi zije v ndjmu, ale pramérné zije
v najmu 22,4% obyvatel Ceské republiky. Vyhodnoceni statistickych Gdajii a nasledné
doplnéni vyzkumu rozhovorem potvrdilo skute¢nost, Ze cena najmu bytu neroste jenom na
tizemi Prahy, ale po celé Ceské republice a to i v malych méstech, kde za posledni rok
vzrostly ceny nagjmu bytu az o 50%.

Nejdrazsi najmy v ramci Evropy jsou v Pafizi a Londyné, kde pii srovnani s Prahou
jsou najmy o 100% drazsi. Na druhou stranu samotna Praha se umistila velmi vysoko, a to
na jedenacté pozici hned za Rimem. Jak trend ukazuje, najmy bytd jsou v celé Ceské

vV

republice velmi drahé a proto se i dalsi mésta umistila v top 40 nejdrazSich. Brno se
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umistilo na 31. pozici, a Ostrava skonc¢ili na tplném konci pozorovanych mést a to na 40.
pozici.

Vyznamnou roli pfi ochrané pronajimatele lze pfifadit moznosti pozadovat kauci. Pti
podpisu najjemni smlouvy miiZze pronajimatel pozadovat kauci po najemci, ktera mtize byt
az ve vysi tfi ndjmu, diive bylo dokonce ve vysi Sesti ndjmu, coz mize byt pro vétSinu
najemcu problém. Pfi ndjmu bytu na Praze 1, tedy pii podpisu smlouvy miiZze pronajimatel
poZadovat 13 300 K¢ najem + poplatky a k tomu kauci ve vysi tii najmia. Celkova cena
bude piiblizn¢ 53 000 K¢, coz pro vétsSinu najemci je ¢astka nerealna. Z dotaznikového
Setfeni také vyplynulo, Ze pouze 18% dotazovanych vi, Ze pronajimatel miize vyzadovat
kauci v téhle vysi. Vice nez 32% vibec nemélo zdani, jakd by mohla byt kauce, a dalsi
dotazovani se nejvice domnivali, Ze kauce mtze byt pouze ve vysi dvou najmu.

Zavérem lze tedy konstatovat, Ze nova pravni uprava piinesla zejména zvySenou
ochranu najemcim a na zakladé provedeného vyzkumu lze doporucit pronajimatelim,

Zadat kauci a dale vyuzit odbornych pravnich sluzeb pfi piipravé najemni smlouvy.
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Piilohy
e Priloha ¢. 1 - Vzor najemni smlouvy

NAJEMNI SMLOUVA
uzaviena dle § 2201 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb. ob¢ansky zakonik ve znéni pozdéjsich

zmén a dopliki

Jméno a Pfijmeni, datum narozeni, adresa (u fyzické osoby), popi. DIC a misto
podnikani u OSVC (osoba samostatné vydéleéné ¢inna), mobil, email

nebo

Nazev firmy, sidlo, ICO, DIC, zapsana v obchodnim rejstiiku, zastoupena (u

pravnické osoby), mobil, email
(dale jen ,,pronajimatel*)

a

Jméno a Pfijmeni, datum narozeni, adresa (u fyzické osoby), popi. DIC a misto
podnikani u OSVC (osoba samostatné vydéleéné ¢inna), mobil, email

nebo

Nazev firmy, sidlo, ICO, DIC, zapsana v obchodnim rejstiiku, zastoupend (u

pravnicke osoby), mobil, email

(dale jen ,,ndjemce*)

uzaviraji nasledujici smlouvu o ndjmu bytu:

Piedmét smlouvy

1) Piedmétem této smlouvy je prondjem bytu &islo ....., zapsaného v katastru
nemovitosti pro obec a katastralni uzemi ........... Byt je umistén v ...... patie domu na
adrese ............... Byt ma rozlohu ..... m2 a dispozici pokoji 2+kk (dale jen ,,ptredmét

najmu‘). Pronajimatel timto najemci pronajima pifedmét ndjmu zafizeny nabytkem a
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spotiebici, blize specifikovanymi v ptedavacim protokolu, ktery tvoti ptilohu ¢islo 1 k této
smlouvé. Pronajimatel timto pronajima najemci piedmét ndjmu, a to k bytovym ucelim.

2) Pronajimatel timto prohlasuje, ze je vyluénym vlastnikem pfedmétu najmu, je
opravnén pronajmout piedmét najmu, a ze na piedmétu nidjmu nevaznou zadnd vécna
bfemena ani jind prava tretich osob, ktera by mohla omezit uzivani pfedmétu najmu
najemcem. N4jemce timto prohlasuje, ze byl ke dni podpisu této smlouvy se stavem predmétu
ndjmu fadn€ seznamen, a vV tomto stavu predméet najmu do uzivani prebird a ptijima. Spolecné
s nadjemcem mohou byt vyuZivat kdofasnému bydleni pouze tyto osoby:
.......................... Ptipadné dalsi osoby mohou byt vyuzivat k bydleni pouze se souhlasem

pronajimatele.

Doba najmu

1) Pronajimatel touto smlouvou pronajima najemci piedmét ndjmu na dobu urcitou, t.j.
od.......... do............. Najemce ma prednostni pravo na prodlouzeni trvani najmu dle této
smlouvy, které mulze uplatnit pouze pisemnou formou, nejpozdéji vSak tfi mésice pied
ukoncenim Ucinnosti této smlouvy. Pfi uplatnéni takového prava ziistavaji veskeré podminky
stanovené touto smlouvou v platnosti, kromé vySe ndjemného, na které se pronajimatel s

najemcem domluvi pii prodlouZeni u¢innosti této smlouvy formou pisemného dodatku.

Uhrada najemného a ostatnich poplatki

1) Smluvni strany se dohodly, Ze mési¢ni najemné za uzivani pfedmétu najmu ¢ini
............. K¢ (slovy: .............. korun Ceskych). V cCastce ..........K¢ je zahrnuta i cena za
uzivani vybaveni pfedmétu najmu tvoficiho pfilohu k této smlouvé. Najemné je splatné
mésicné, a to nejpozdéji do 5. dne mésice, za ktery je najemné hrazeno, a to na bankovni ucet

pronajimatele €. ............. /0800 vedeny u Ceské spofitelny a.s., variabilni symbol ..........
2) Najemné nezahrnuje poplatky souvisejici s uzivanim bytu (zejména dodévka

elektfiny a plynu, vody, elektiiny do spolecnych prostor, odvoz domovniho odpadu, pfipojeni

k internetu, tklid a osvétleni spole¢nych prostor v domé a tidrzba vytahu, sprava bytu). Platby
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za tyto sluzby hradi ndjemce v zé&lohové vysi ......... K¢ (slovy: ........ korun c¢eskych)
mesicné, pficemz se jednd o vypocet odpovidajici uzivani bytu dvéma osobami. Tyto zalohy
jsou splatné mésicné€, a to ve stejnych terminech a na stejny ucet jako najemné. Variabilni
symbol ............ VyuGétovani zaloh uhrazenych najemcem podle této smlouvy bude
provedeno pronajimatelem 1x za rok na zakladé prokazané skutecné spotieby nédjemce za
dobu uzivani pfedmétu ndjmu, a to bez zbytecného odkladu po obdrzeni piislusného ro¢niho
vyuctovani (faktur nebo obdobnych vyuctovani) od ptisluSnych poskytovatela téchto sluzeb.
Pronajimatel se zavazuje vzdy ptedlozit ndjemci pisemnou dokumentaci k tomuto vyactovani
(zejména pfislusné faktury, resp. jina vylUctovani vystavena poskytovateli téchto sluzeb).
Preplatek ¢i nedoplatek z vylGctovani sluzeb je splatny to do 15 - ti dnli po provedeni
vyuctovani podle tohoto odstavce.

3) Najemce rovnéz v hotovosti uhradi pii podpisu této smlouvy ¢astku .......... , ktera
odpovida mési¢ni vysi Cistého najemného. Tato Castka bude slouzit jako bezpecnostni zaloha
(kauce) pro ptipadné pokryti Skod, zavinénych najemcem, pfipadnych nedoplatkli za najem
nebo poplatkl za sluzby. V ptipadé, ze se kauce nevycerpa Ci vyCerpa pouze Castecné, bude

vracena najemci pii ukonceni ngjmu.

V.

Prava a povinnosti najemce

1) Najemce ma pravo na uzivani pfedmétu najmu po celou dobu trvani této ndjemni smlouvy.
Néjemce se zavazuje, ze veskeré skody, zpiisobené jeho vinou, nebo vinou osob, kterym
umoznil do bytu piistup, necha neprodlen¢ opravit na vlastni naklady.

2) Najemce neni opravnén provadeét v predmétu najmu jakékoliv stavebni upravy nebo
rekonstrukce bez predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele. 3) Nijemce je povinen
informovat pronajimatele v¢as o Skodach a nutnosti oprav v predmétu ndjmu.

4) Najemce neni opravnén dale pronajmout (podnajmout) pfedmét ndjmu treti osobé.

5) Najemce je povinen predat predmét ndjmu pii ukoneni ndjmu ve stavu, v jakém jej
pievzal, krom¢ bézného opotiebeni, a to nejpozdéji v den ukonceni ndjemni smlouvy. Ke dni
tohoto predani sepisi strany piedavaci protokol zaznamenavajici stav piedmétu ndjmu, véetné
jeho vybaveni a stav méticu energii.

6) Najemce je povinen dodrzovat bezpecnostni, protipozarni predpisy a predpisy chranici

Zivotni prostiedi. Zaroven se zavazuje respektovat dobré mravy a sousedska prava.
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7) Najemce se zavazuje uzaviit pojistnou smlouvu na pojisténi vybaveni domécnosti.

8) Najemce je povinen v pfedmétu najmu zajist'ovat béznou opravu a udrzbu.

V.

Platnost smlouvy

1) Tato smlouva skon¢i dne .......... , jestlize nebude prodlouzena podle ¢l. II. této smlouvy.

Mimoto miiZze byt rovnéz ukoncena vzajemnou dohodou obou smluvnich stran.

VI.

Zavéreéna ustanoveni

1) V piipadé, ze jakakoli tthrada dle ¢l. III této smlouvy nebyla uhrazena ve sjednané lhite, je
pronajimatel opravnén vyuactovat najemci po predchozim marném upozornéni smluvni pokutu
ve vysi 0,5 % z dluzné ¢astky za kazdy zapocaty den prodleni.

2) Pravni vztahy mezi stranami této smlouvy, které nebyly uvedeny touto smlouvou, podléhaji
pfislusnym ustanovenim zakona ¢. 89/2012 Sb. obCanského zdkoniku v platném znéni.

3) Tato smlouva je vyhotovena ve dvou vyhotovenich, kazda strana obdrzi po jednom.

4) Jakékoliv zmény i doplnky této smlouvy lze provést pouze pisemnou formou.

5) Platnost této smlouvy nastava dnem jejiho podpisu obéma stranami.

Pronajimatel Néajemce

Ptiloha: Piedavaci protokol, v€etné soupisu nabytku a spotiebicu
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Priloha €. 2 — dotaznikové Setieni

Najem bytu
Dobry den,
rad bych vas poprosil o vénovani par minut k vyplnéni mého dotazniku. Vysledky

pruzkumu budou pouzity pro moji bakaldiskou praci a jsou zcela anonymni.

Pohlavi: *
Muz
Zena

Vék: *
do 26

27 - 40
41 -50
51-65
nad 65

DosazZené vzdélani *

zakladni vzdélani

stiedni vzdélani s vyuénim listem
sttedni vzdelani s maturitou
vys§i odborné vzdélani
vysokoskolské bakalaiské
vysokoskolské magisterské

Jiné:

—

Bydlite? *

V ngjmu

V osobnim vlastnictvi

V druzstevnim vlastnictvi

S rodic¢i bez najemni smlouvy
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Jiné:

—

V piipadé, Ze bydlite v najmu, jaky typ smlouvy preferujete?
Na dobu urcitou

Na dobu neurcitou

Vite, Ze mate narok prihlasit si trvalé bydli§té v misté ndjmu? *
Ano, vim

Ne, nevim

Vite, do jaké vySe miiZe pronajimatel poZadovat kauci? *
ve vysi jednoho ndjmu

ve vys$i dvou najmu

ve Vysi ti najmu

ve vysi Ctyf ngjmi

ve vysi Sesti ngjmu

Nevim

Kdo si myslite, Ze bude platit opravu napi: zvonku, kliky, Zaluzii? *
pronajimatel

najemce

Vite, Ze miiZzete do pronajatého bytu prijimat osoby blizké (tj. pfimé pribuzné,
manzela, registrovaného partnera, sourozence), ale i napf. pecovatele nebo
chiivu, a to i bez souhlasu pronajimatele?

Ano, vim

Ne, nevim

V pripadé, Ze si budete pronajimat byt, preferujete zarizeny byt nebo bez
zarizeni?

Zatizeny byt

Nezatizeny byt
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e Kolik byste byli ochotni zaplatit za garsonku o rozloze 30 m?2 v Praze bez
poplatkii?
do 8 000 K¢
8 001 K¢ -9 000 K¢
9001 K& - 10 000 K¢
10 001 K¢ - 11 000 K¢
11001 K¢ - 12 000 K¢
nad 12 000 K¢

Dékuji vam za vas ¢as
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