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Souhrn

Diplomova prace se zabyva ngjemnimi vztahy KilmytHlavnim tématem této prace
je popsat vyvoj najemnich vztala pravni Upravy ndjemného od r. 1992, stanoveni
vySe ndjemnéhoipnajmu bytu, provedeni prkumu zansieného na rozdil mezi
dvéma formami ndjemného a déle vyuziti pravni Gpraypyaxi.

Najemni vztahy a nijemné proSlo od svého vznikud@azsowasnosti dlouhym
vyvojem. Souvisely zcelarpozerg s rozvojem bytové politiky statu. Od roku 1990
dochazelo k rozvoji této problematiky, i kdyz \&iych letech, pedevSim mezi
roky 2000 - 2004 se tento rozvoj pozastavil, atedpvsim diky zruSeni veSkerych
vyhlasek a zakanUstavnim soudem, kteréditym zpisobem regulovali ndjemné.
V souwasné dob se problematika najemného dostalétam pogedi a to pedevsim
diky schvaleni nového zakona o jednostranném zé@fownaemného z bytu
¢.107/2006 Sb. a o zn¢ zakonac¢. 40/1964 Sbh., afansky zakonik, ve zmi
pozcjSich gedpigi.

Kli ¢ova slova

Najemné, pronajimatel, najemce, ngjemni vztah, mggemného, najemni smlouva,

mistre obvyklé najemné, regulované najemné



Summary

The graduation theses is concerned with tenemétiaes. The main subjekt of the
dissertation is to describe progression of tenemadations and legal regulations of
the hire cost since 1992, definition of the chadesurveyor at the rent of the flat,
specialized investigation between two forms of ive cost and utilization of the
legal regulation practically.

The tenement relations and the hire cost passgadorgression since its beginning
untill today. It was related with the developmerittbe housing policy of the
country. The problem progreses since 1990 evelopissn certain years especially
betweeen 2000 — 2004 thanks to the cancellati@tl plublic notices and statutes by
the constitutional court, which in a certain wagukated the hire cost. The problems
of the rental cost is in the front at the preseyaim because of the Act of Parliament
about unilaterally increase of the hire cost of tla¢ ¢.107/2006 Sb. and about
schedule. 40/1964 Sb., Civil code, in statutary text.

Key words

Rental, roomer (letter), center, rental relatidmrtered surveyor, maturity of rental,
local usual rental, regulated rental
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1. Uvod

Tato diplomova prace pojednava o najemnich vztazighmu bytu a vysi
najemného H najmu bytu.

Toto téma je velice citlivé a pro pochopeni a zungani se v této problematice
nest&i pouze prostudovafizné gedpisy a pecist knizky, ale chce se obratit na lidi,
ktefi se timto tématem zaobiraji, aby Vam objasnilkees slozitosti tohoto tématu.
Toto téma jsem si vybraliedevSim proto, Ze se v této problematice pohyijr |
rokem, powvadz vlastnime nemovitost s ngjemnimi byty jak gutevanym
najmem tak i trznim. Pokusim se objek&wyswitlit tuto problematiky a v zavru

se pokusim nastinit nejgi problémy ¢i nedostatky v najemnich vztazich a

navrhnout jejichreSeni.

Na zaéatek prace se ndjde podivame trochu do historie a zde si popiSeyvejv
pravni upravy tykajici se najemného z bytu od rdRA2. Zde si vysitlime jak se

vyvijelo ndjemné z bytu a jaké néfgi zneny nastaly do dnesni doby.

Poté se zagitime na oblast ndjemnich vztahJaké jsou zakladni vztahy mezi
pronajimatelem a najemcem a podivame se i na obpahied na najemné. A
nedilnou sotasti této oblasti je i naemni smlouva, ve kterézaettime na

nélezitosti najemni smlouvy.

Takeé se zagtime na najem bytu. Tam si vylime podminky najmu bytu,fpchod

najmu a ukodeni najmu.

DalSim tématem je vySe najemnéhdi majmu bytu, coz je velice slozita
problematika. Podivame se jak se stanovuje vySenmmagho, slevy na najemném,

dobu splatnosti najemného a na nasledky prodlgamt® s placenim najemného.

Poté pichazi naradu vyzkum, ve kterém se snazim pomoci metod patodw

formy nijemného a to mistrobvyklé ndjemné a regulované najemné. Rozdilnosti



v obou formach se zabyvaji uz delSi dobu i expertio uteni, aby se pokusili &b
tyto formy co nejvice fiblizit k soké a pokusit se tak v této problematice nastolit

urcitou harmonii.



2. Cil a metodika prace

2.1 Cil prace

Zamsteni mé diplomové prace je na problematiku najemmatahi k bytim v CR.
S timto tématem se setkdvame kazdodeneba' bydleni je jednou ze zakladnich
potreb kazdého jedince. Proto jsem se ve své pracgidanma nastigni platné
pravni Upravy vztahujici se k najemnim viztatha nasled® na provedeni Sini
v oblasti dvou #iznych forem najra z bytu (regulovany a mistrobvykly najem).
Ukolem je zhodnotit mozné nedostatky v této prolasitoe a v pipadt moznosti

navrhnouteSeni viastni.

2.2 Metodika prace

Pti koncipovani jsem postupoval nasledujicinisabem:
1. skEr informaci (pouziti veSkeré literatury uvedenéxreamu literatury, sledovani
televiznich rozhovar tykajicich se mého tématu a sledovani internetosiranek
zabyvajicich se najemnym a ngjemnimi vztahy),
2. zpracovani informaci a vy&leni zakladnich pojiin
3. analyza satasného stavu
4. pouziti metody — 1. Stanoveni reprothikceny
2. Stanoveni obvyklé vySe ndjemného
* Metoda ¥cné hodnoty — vztazeno k podilu na domu
* Metoda porovnavaci
o smluvni ndjemné dzné¢ dosahované a realizované
v dané lokali
0 porovnani s cenovou hladinou EU

3. Kalkulaka pro jednostranné zvySeni najemného
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5. poznatky a vyhodnoceni
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3. Prehled platné pravni Upravy

3.1 Prehled pravni upravy od r. 1992

Prvni vyznamny zakon, ktery oviieval vyvoj regulace najemného, byl zakon o
hospodéeni s byty, ktery byl fijat v roce 1964. Zakow. 40/1964 Sb. OZ, ktera
platila aZz do 31.12.1991, upravovala vysi nagjemn@koze ,vysi Ghrady za uzivani
bytu a za poskytovani sluzeb, jakoz iagpb jejich placeni stanovi zvlastni
predpisy.” Temito zvlastnimi pedpisy byla vyhlask&. 60/1964 Sb, novelizovana
vyhlaskou ¢. 105/1969 Sb. a vyhl¢. 96/1976 Sb. OZ. Tyto vyhlasky byly
kogentniho charakteru, tedy vySi najmu nebylo madoloodnout mezi najemcem a
pronajimatelem v jiné vysi, nez bykaito vyhlaSkami ufena.

Vroce 1992 byla vyhlask&. 40/1964 Sb. novelizovana v podobyhlasky ¢.
15/1992 Sb., kterd nabyl&ianost od 16.1.1992 a kde se do pravniadu vraci
pojem najemné, které byldide Uplata nazyvanda ,uhradou za uzivani bytu“.

Najemné z byt je regulovano formou maximalni ceny, jejizkrateni se povazuje
za porusSeni cenovychirgrpisi podle § 15 zakon&. 526/1990 Sb., o cenach.
Regulace ndjemného se tykaibgbecnich, podnikovych, zeuklskych druzstev,
byti ozna&ovanych podle kivéjSich gredpisi jako byty lidovych bytovych druzstev,
byti druzstev ngjenmica byti vdomech ve vlastnictvi fyzickych osob. Netyka se

vSak vSech naji

Regulace najemného z ywychazi ze zakladni vyhlasky Mf176/1993 Sb., ktera
s innosti od 1. 1. 1994 zruSilaiyodni vyhlaskuw. 60/1964 Sb. A zavedla novy
systém regulace, ktery zvysil dosavadni ndjemné0%. Sjednotily se maximalni
ceny najemného za 1°mpodlahové plochy bytu a vyiry WC, koupelny, sklepa a
dalSich mistnosti se zafaily polovicni vymerou. Zgesnily se kategorie bytu. Byty
s kamny WAW a Gamat se &y povaZovat za Usdre vytdpiné. Nog¥ se

stanovilo ndjemné za vybaveni bytu. ZruSily se geSksocialni a zdravotni slevy
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z ndjemného a zvySeni Uhrady z#SV plochu obytnych mistnosti (tzv. naghmé
metry). \EtSina cen sluZzeb spojenych s uzivanim bytu seloatdadata rozétovava
podle pd&tu ¢leni domacnosti, pokud nedojde kjiné doBodObce mohou,
s pihlédnutim k poloze domu, zvySit nebo snizit najén(atraktivni a neatraktivni
zény).

Jiz v leznu 1994 bylaifjata dlouhodoba koncepce postupnych kKrgk zvySovani
najemného s cilem postupného dosazeni trzni @ro&gemného. Sdannosti od 1.
7. 1995 byl vyhlaSkod. 30/1995 Sb. novy systém zaveden do praxe. KaZdéro
vzdy od 1.cervence je pronajimatel bytu opré&mnautomaticky zvysit maximalni
zakladni najemné. Vychozi zakladnou je vzdy maxihaikladni ndjemné za 1°m
podlahové plochy bytu, které wiplusné obci plati od 30. 6é2mého roku. K 1. 7.
1995 doslo roveZ k zavedeni &cné usnermovaného najemného v bytech lidovych
bytovych druzstev, k Uplné liberalizaci ndjemnéleovéech uvolénych bytech, kde
se sjednava najem s novym najemcem akkemym dalSim drobnym zé&nam.

Najemné se zvysilo v pméru o 23% oproti trovni k 30. 6. 1995.

K1. 7. 1996 doSlo k druhému kroku ve zvySeni na@no podle vyhlasky.
30/1995 Sbh. N4jemné vzrostlo oproti Urovni k 301896 v piméru o 26%.

Kazdor@ni zvySovani njemného a jeho postuptidligovani trzni Urovni bylo
s innosti od 1¢ervence 1997 dopdno o jednorazovy skok, schvaleny viadou 12.
biezna 1997, a znamenajici zvySeni najemného v Braael00% a ve éstech nad
100 tis. obyvatel az o 62%. Veéstech, které nedosahly této velikosti a menSich

obcich maximalé od 27 do 33%. V fméru doslo ke zvy3eni o necelych 50%.

Hlavnim divodem pro ufité urychleni dosavadniho tempa zvySovani najemného
byla prohlubujici se tendence fstani rozdilu mezi regulovanym a volnym
najemnym zejména ve velkychéstech. V Prazeéinil tento rozdil desetindsobek i
vice. Tato situace byla pak ze zcela logickydivadii Zivnou pidou pro fizné

spekulace,cerny trh s byty a neutuchajici poptavku po byteategsilovanym
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najemnym, kterou nemohla 2mt ani sebe#tSi podpora statu s#ujici do
vystavby byii. Pro obnoveni vypovidaci schopnosti ceny, jako nekacké

kategorie, byl ¢ivejSi postup @lis pomaly.

Od 1. 7. 1998 dochazi kdalSimu, jkvrtému kroku, ve zvySeni ngjemného.
Najemné se zvysilo v Praze o maxima#i%, ve nistech nad 100 tis. obyvatel o

25%, v ptiméru za republiku o necelych 27%.

Od 1. 7. 1999 dochazi jiz k patému kroku ve zvy§&@jemného, které znamena
podstatné zmikmi tempa sotasné deregulace, a to zavedenim nového systému
piepcditu. V najemném bude mozno zohlednit jentgtrcen stavebnich praci za
piedchazejici kalendidi rok. Podle nového vzorcggpaitu ndjemného, umaije
vzrast nadjemného od 1. 7. 1999 a to ve viech obcickistenhCR bez ohledu na

jejich velikost 0 9,3%.

Vroce 2000 diky ne&fené situaci ohlednregulace njiin se skupina 14-ti
senatoli obratila na Ustavni soudeské republiky s navrhem, aby vyhlaska
Ministerstva financi¢. 176/1993 Sb. o najemném z bytu a Ubrah plreni
poskytovana s uzivanim bytu byla pro porusSovanskigdh prav, spgvajicich

v regulaci najmu bytu pod Uror@akladi prosté reprodukce zruSena.

Ustavni soud navrh skupiny senditayhow| a shora uvedenou vyhlasku vesan
novel ¢.30/1995 Sh.¢. 274/1995 Sh¢. 86/1997 Sh. & 41/1999 Sb. zrusil a to ke
dni 31. 12. 2001. Konstatovaltimm, Ze existenci uvedené vyhlasky doSlo

k porusentl. 1 Dodatkového protokolé 1 Umluvy.

Rozhodnuti soudu prakticky znamenalo, e Ustavmid sodloZil vykonatelnost
sveého nalezu. Sy postup odvodnil tim, Ze vyhlaska Ministerstva finan¢i
176/1993 Sb. je sice v rozpori#ls 1 Dodatkového protokold. 1 Umluvy, aviak
k jejimu zru$eni dochéazi s odkladem proto, aby Wstaoud ,....legislativa poskytl

dostatelkcasu k vytvdeni nového kvalitniho pravnihdempisu®.
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K vytvoieni nového kvalitniho pravnihaqupisu ndla vlada poskytnut rok adh
avSak khem této doby nedoslo k zadnému schvaleni novékonaai kdyz vliada
piredloZila ndvrh zdkona o ndjemném, ten vSak neliw&en, protoZe tento navrh
nereSil problematiku zjpsobem respektujicim Ustavni nakez231/2000 Sb. Misto
prijeti zakona tak, jak jej pozadoval Ustavni sougtlalo Ministerstvo financCR
cenové vyndry, kterymi stanovilo v podstatstejny zfisob regulace najemného,
jaky uzivala vyhlask&. 176/1993 Sb. Jednalo se o cenovy #yh 01/2002 &.
06/2002.

Protoze Néalez Ustavniho soudu 231/2000 Sb. nebyl vliadoGR respektovan,
obratil se na Ustavni soud tentokrati®j@y ochrance prav a naslédskupina 18-t
senatoil. Oba navrhy byly posléze skeny ke spolénému projednani, kdyz v obou
bylo navrhovano, aby byl zruSen vymé. 01/2002 i v pitbéhu soudnihorizeni

vydany vyngr ¢. 06/2002 Ministerstva financi.

Ustavni soudCR zrudil vymér & 01/2002 resp. Vy#r & 06/2002 ze stejnych
duavoda jako vyhlaskw. 176/1993 Sb., tedy proto, Ze tyto W§m,,...jsou v rozporu
s Ustavnim piidkem, mezinarodnimi zavazk§eské republiky a zakony jak
z hlediska svého obsahu, tak i jemu odpovidajiévpir formy.“ Konstatoval, Ze
vydanim &chto vynera doslo k porudenil. 1 Dodatkového protokold. 1 Umluvy

ve spojeni $l. 14 Umluvy.

Dne 27. 1. 2003 se obratilo na Ustavni sdlR celkem 25 senatirs Gstavni
stiznosti. Senéatbve svém podani k Ustavnimu soudu ustade nalezs. 528/2002
Sh. byl publikovan ve sbirce zakodne 18. 12. 2002 a timto dnem se rozhodnuti
Ustavniho soudu #o stat vykonatelnym. Timto dnem dosavadnisgb regulace
cen najemného z bytu pozbwidnosti. Resto hned den néasledujici, tedy 19. 12.
2002, schvélila viad&€R cenové moratorium, které zachovavalo Gtovegulace,
kterou Ustavni soud’R opakovad prohlasil za protiistavni. Také toto cenové

moratorium Ustavni soud na navrh sen@ausil.
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Po zruSeni v3ech vyhlasek a W tykajicich se regulace najemnéhd eské
republice doslo k faktickému zmrazeni néjnToto zmrazeni a nemoznost vybirat
vySSi najemné nez je dano poslednim reguifa predpisem opakovanpotvrdily
obecné soudy, a to jak prvni instance, tak soudyladi. V platnosti nadaleistalo

ustanoveni § 696 odst. 1 &amského zakoniku, kde je uvedeno nasledujici:

»Zpusob vypd&tu ndjemného, Uhrady za phi poskytovana s uzivanim bytu,
zpisob jejich placeni, jakoz iftfpady, ve kterych je pronajimatel oprémn
jednostran& zvysit najemné, Uhradu za pin poskytovana s uzivanim bytu, a

zmenit dalSi podminky najemni smlouvy, stanovi zvlagnavni gedpis”.

Av3ak po pedani této &ci Ustavnimu soudu, byla viechna tato rozhodnutiema.
Po zruSeni cenového moratoria mohl byt za tentenpr&edpis povazovan zakan
526/1990 Sb., i kdyz tady nastala takova situaeeyldst@ nikdo newdél podle
jakého zakonai vyhlasky by tato situace #a bytieSena.

Maly zvrat nastal az schvalenim zakona ze dne iknla 2006 o jednostranném
zvysSovani najemného z by#1107/2006 Sb. a o zn¢ zakonac. 40/1964 Sb.,
ob¢ansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gedpid.

Tento zakon se nevztahuje na ndjemné v bytech

a) pronajatych spobaikam, ¢lenaim nebo zakladatém pravnické osoby vzniklé za
Gcelem, aby se stala vlastnikem domu s byty,

b) bytovych druzsteviizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené artini,
avérovou a jinou pomoci poskytnutou podlée@pigi o finartni, Uwrové a jiné
pomoci druzstevni bytove vystaykkteré jsou v najmu jejictient,

c) bytovych druzstev oztiavanych podle fivéjSich pravnich fedpisi jako lidova
bytova druzstva, které jsou v najmu jejidana,
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d) jejichz vystavba nebo dostavba byla povolen8@otervnu 1993 a na jejichz
financovani byla obcim poskytnuta dotace ze statmdzp@tu nebo ze statnich
fondid na vystavbu najemnich liyta to po dobu platnosti podminek poskytnuté
dotace,

e) zvlastniho ufeni a bytech v domech zvlastnihateni, jejichz vystavba byla
povolena ped 30.cervnem 1993.

Ustavni soud dne 11. dubna 2006 iyl své rozhodnuti tykajici se Ustavni
stiznosti jednoho ze soukromych pronajimatejemnich byt. Ustavni soud do3el

k zawru, Ze bylo poruseno jeho zakladni pravo na sowdhiranu a tim bylo
dotteno i jeho pravo vlastnicke.

Ustavni soud vsak také a@znil, Ze k tomuto porudeni do3lo postupem obdtnyc
soudi, protoze tyto soudy zamitly&tiovatelovu Zalobu s odkazem na neexistenci
zakona, ktery by upravoval @gob sjednavani najemného a ktery by umoznil
pronajimatalm domoci se ndjemneho i ¥ipadt, kdy nedojde ke smluvni dohod
zmené najemného v ibéhu trvani najemniho vztahu. Vlada uparge, ze Ustavni
soud z této neexistencéigludného zakona vini zakonodarce - tedy Parladiesié
republiky, protoZe to byl pré&v Parlament jako celek - a nikoli vlada - kdo
"nekonal”, protoZze nebyl schopen se r@mke ziady gedkladanych verzi zakéan
shodnout.

Déle bych zminil nalez Ustavniho soudi20/2005, kterym bylo rozhodovéano o
zruSeni vSech zvlasStnich ustanoveni o najmu byato Tistanoveni sice zruSena
nebyla, ale nebylo arfeceno, Ze jsou Usta¥rv paradku. Z toho se da odvodit, Ze
existuji i ndzory, Ze tato Uprava je protitstavni.

K moznym Zzalobam majitél domi tykajicich se Ujmy za neopodstats nizkeé
najemné je nutné adaznit, Ze spor o vySi nagjemného je zcela soukratnopho
charakteru, vyplyva z dvojstrannéhocahskopravniho vztahu a kazdy takovy spor
tedy bude kazdy soud posuzovat individgaltUstavni soud zdaznil, Ze pi
rozhodovani o vySi najemného bude obecny soud iotaiim rozhodnutim
"dotvéret" pravo a vzhledem k miné@dnosti takového postupu musi dat soud
Gcastnilkim sporu - tedy majiteli i najemci bytu - dostatekgioru pro seznameni s

principy takto dotvéeného prava a k vyuziti adekvatnich nastregetné eventualni
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zmeény zalobniho petitu i moznosti uzdtv smir. Ustavni soud také tgsnil, ze
na mistnich podminkach tak, aby nedochazelo k idigkaci ani majitele ani
najemce, to znamend, Ze rozhodnuti se musi zakt@dahcionalni argumentaci a
dukladném uvaZzeni vSech okolnostigadu i pouZiti firozenych zasad a zvyklosti
ob¢anského Zzivota. S timto z&em se Ministerstvo pro mistni rozvoj pin
ztotoziuje a varuje protofed jakymikoli "ploSnymi” vyroky, zasry, hrozbamici
popladnymi zpravami. Zadny plo3ny "navod" nebedpowd nejsou mozné - prév
vzhledem k ryze individualni charakteristice kazmdhytu, sporu i vzhledem k
individualni charakteristice postaveni majiteledggemce v konkrétnimifpact.

Od 31. lezna 2006 tedy existuje zakon, ktery chrani najkynnpied
neodivodrénymi pozZadavky é&kterych pronajimatél na prudké zvySovani
nadjemného, protoZze stanovi jasny a Watelny limit pro kazdoréni zvyseni

najemného, a to az do konce roku 2010.

3.2 Obecna Uprava najemnich vztali a jeji pouzitelnost na najem
bytu

Najem bytu je smluvni vztah mezi &aa stranami pronajimatelem (vlastnikem
najemniho domu nebo bytu jako jednotky) a najemderivatelem, lido¥
ndjemnikem) bytu. Spada do oblasti soukromého préiw@ansky zakonik by i
upravovat nezbytné mantinely pro situaci, kdy nddojke smluvni dohad
zWastrenych stran. Problematika najmu bytu ma vSak mno&iesi pravni aspekt;
jakékoli pravni Gprava ma totiz nejen odraZetéasny stav spotmosti, ale ndla by
rovréZz brat v Gvahu historicky vyvoj, kteasto vyznamé predukuje, za jakych
podminek lze iimout novou systémovou zmu.

Jak konstatoval také Ustavni soud, najemni vztaflemokratickych zemich je
zpravidla déasny, kdezto u nas byl zas&danzaviran na dobu neiitou. Pravo
osobniho uzivani bytu seédilo" a vaejnost jej chapala spiSe jako jakousi formu
"vlastnictvi”. Najemni vztahy aZz do roku 1992 nekaty na zaklad svobodné

smlouvy, ale administrativnimfixazem narodnich vybor- proti vili viastnika.
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Tim se bytové pravo stalo s@sti prava viejného a ani dnes -igs novely
obc¢anského zakoniku - neni dosud srovnatelné s ewopgojetim najmu bytu.
Tento pokiveny pravni vztah, ozgavany do konce roku 1991 jako "osobni
uzivani" bytu, pejmenovala déi novela v roce 1992 na "najem" bytu. Staré chipéani
v3ak fretrvalo - lidé pronajaté byty (tedy byty, které jmapati, které jen uzivaji)
"prodavaji" a "kupuji"; v mnohaifpadech se takege fiktivni vymeénou byt Stejre
tak ndjemci byt ¢asto povazuji pravo na "vynu bytu" za své pravo, které jim
umoziuje volré nakladat s &im, co jim nepdf; pojem "vynéna najemniho bytu"
piitom v naprosté &Siné evropskych zemidbec neexistuje. Novela dénského
zakoniku, ktera plati od roku 200&st&n¢ upravila otdzky souvisejici s najmem
neustavni forma regulace najemného.

Ministerstvo pro mistni rozvoj ve svém navrhu naatng najmu bytu vychazelo z
podstaty najemniho vztahu obécrvlastnik ¥ci (v naSem fipact tedy majitel
domu nebo bytu) dobrovadrprenechava pravo na uzivaricv (bytu) za Uplatu a na
dobu d@asnou jinému subjektu - najemci bytu. Ngjemni vatghproto ngl byt
zaloZen na dobrovolnosti, &asnosti a Uplétza uzivani cizi &i. Musi respektovat
smluvni volnost a svobodnouuly obou smluvnich stran, ale zaragvemusi
poskytnout nezbytnou socialni jistotu najemci byigry tim, Ze si byt pronajima,

uspokojuje svou pétbu bydleni.

Obecné podminky najmu stanovi § 663 az § 684 OdmKitoho OZ v § 685 az §
716 spolu s 8§ 719 obsahuje ustanoveni, tykajiclybeadré najmi bytd, ¢imz tato
ustanoveni nabyvaji charakteru specialni pravnaviprPodle znamé zasady, ze
specialni pravni Gprava pro danéipady ma ped obecnou Upravourgrnost se
problematika najmu byt zasads ieSi podle § 685 az § 716 a § 719 OZ a pouze
otazky, které specialni Uprava neobsahujgjdieobecnymi ustanovenimi o najmu.
Pokud se t§e byt druzstevnich, plati proérniéz ustanoveni o ngjmu bytu jako pro
byty ostatni, coz bylo kritizovano Ustavnim soudemélezu Pl. 42/03. Ale kron
tohoto ustanoveni plati pro druZzstva ustanovenhatbciho zakoniku obsahujici

Gpravu druzstev obeén
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Z obecnych ustanoveni 0 najmécise i pro najem bytpouZzije nap 8 665 odst. 1
OZ, na zaklad kterého je pronajimatel oprasm pozZzadovat fistup do bytu za
Gcelem kontroly, zda je byt uzivdadnym zisobem. Také Ize pouzit § 668 odst. 2
OZ, stanovujici povinnost ndjemce oznamit prondigihdez zbyténého odkladu
potreby oprav, které ma provést pronajimatéi.g@ruseni této povinnosti odpovida
najemce za Skodu tim @gobenou a nema naroky, které by mu jinak vznikly pr
nemoznost nebo omezenou moznost uzivat pronaj&mnuDéale je povinen snaset
omezeni v uzZivani bytu a jeheiglusenstvi v rozsahu, nutném pro prasrdcbprav

a udrzby. Na zajighi ndjemného ma v souladu s § 672 OZ pronajimai@lavitosti
zastavni pravo ke zde umiglym movitym ¥cem, paticim ngjemci nebo osobam,
které s nim Ziji ve spot@é domécnosti (krotvéci vylowenych podle § 322 GS

z vykonu rozhodnuti).

Podle § 680 OZip zmené vlastnictvi nemovitosti vstupuje nabyvatel do pridno
postaveni pronajimatele, dle § 681 OZ je najemcmondé Wci po podané
vypowvedi nebo fi mésice ped skokenim najmu (neni-li dohodnuto jinak) povinen
umoznit prohlidku pronajatého prostoru zajemcemrongmuti za fHtomnosti
pronajimatele nebo jeho zastupce. Njemce nesmi pbghlidkou zbyténe

obtZovan ¢etnost prohlidek stanovena neni).

Velmi dualezité a i pro pronajem byta nebytovych prostor platné ustanoveni
obsahuje § 682 OZ, tujici povinnost najemcefipskorteni najmu pedat pronajaty

prostor ve stavu, v jakém jefgvzal s pihlédnutim k obvyklému opégbeni.

Dne 24. z& 2008 pan minist€unek navrhl — Navrh novely sanského zakoniku
(zdkon¢. 40/1964 Sb.) tykajici se najemnich vitdhbytim, ktery se tyka&eSeni
n¢kterych problém v oblasti bytového najemniho prava, které mohostatapo

skorteni (Einnosti prvnicasti zakona — O jednostranném zvySovani ndjemného.
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Hlavnim bodem navrhu je posileni postaveni proreggie, které je v s@asnosti

vinou starého zakoniku stale nerovnovazné v pomivagpravy najemce. Druhym

bodem novely jgeSeni situace, ktera nastane s datem dgadrregulace, respektive

s potebou umoznit okma strandm najemni smlouvy sngdse dohodnout na vysSi

ndjemného. Ta bude po 1. 1. 2011 stanovovana palz&na zaklad smlouvy.

Nekteré hlavni principy navrhované Upravy

Hlavni a zasadni novinkou feSeni situace, kdy se strany ndjemni smlouvy
nedohodnou na vySi smluvniho ndjemného. V takovéipa se mohou
obrétit na soud, ktery nasletlarci vysi najemného tak, jak je v misicase
obvyklé.

Novela rusi dosud platny prowdd zakon¢. 102/1992 Sb., znamy jako
zakon o sluzebnich bytech a bytovych nahradachuz&bini byt je jiz
v souwtasnosti nahrazovan pojmem "najem bytu po dobu wykandce pro
pronajimatele”, a samostatny zakon tedy n@bofe. DalSim dvodem
zruSeni specialni Gpravy je sktnmest, Ze sluZebnich hiytv CR je oproti
roku 1991 mé& nez dvacetina. Dosavadni povinnost obci podilehae
bytovych nahradach byla velmi problematicka, protole novelou zruSena.
Neznamena to vSak Ze, obce budou v budoucnu 2pyoStakonné
povinnosti vytvéet podminky pro bydleni svych &dm.

Novela obsahujeifhlasovaci povinnost osob, které négpab pimé rodiny
najemce. Najemce bude povinen pozadat o souhlasajgmatele s jejich
pobytem v by v piipac, Ze pijde odobu delSi neziit mésice. Ze
zavaznych dvodi miZe tento pobyt pronajimatel odmitnout. Nadéle nebud
umoZréna vynena byfi bez souhlasu pronajimatele a bude zUZzen okruh
osob, na kteréipchazi najemni pravo wipad smrti najemce. Toto pravo

je navicéaso¥ omezeno déma roky. Navrh nepita s moznosti vypadi

bez udani éivodu, naopak roz&ije typy bytovych nahrad, kterymi doposud
byly "nahradni byt" a "ndhradni ubytovani”, o poj&utistresi”.
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3.2.1 Osoba pronajimatele a najemce

Pronajimatel mize byt osoba fyzicka i pravnicka, najemcem pouzsbadyzicka..
Zpusobilost fyzické osoby vlastnimi pravnimi Ukony pest prav a brat na sebe
povinnosti v piném rozsahu je podle § 7 az § 9 @ldoZzena teprve zletilosti. Té se

nabyva dovrSenim osmnactého rokteftiim jen uzatenim manzelstvi).

Pronajimatel i najemce i#e najemni smlouvu uz&ly bud piimo nebo

prostednictvim svého zastupce.

Zastoupeni fyzickych osobithe byt zdkonné (8§ 26 - § 30 OZ) nebo smluvni (§ 31
§ 33b) OZ). FAtom podle 8§ 28 OZ ke spravovani majetkich, které zastupci
zastupuji, je nutné, nejde-li &inou zalezitost, schvaleni soudu. Protoze terdv
ndjemni smlouvy &nou zalezitosti neni, je podminkou, aby soud nedmnny

zastupce najemni smlouvu (itapa nezletilého vlastnika dondubytu) schvalil.

3.2.2 Najem bytu

Najem bytu podle § 685 OZ je u nas chrgncoz vyplyva ze zmi i dalSich,
s ngjmem byt souvisejicich ustanoveni. Tim zde dochazitkgonu do obecé
platnych zasad rovnopravného postaveni subjetdvnich vztad.

Nerovnopravné postaveni pronajimatgé navic jedt negimérens a neunosh
ztizeno mnohdy nejen subjektiynale i objektive nerealizovatelnou, soudy
stanovenou povinnosti vypovidanému najemci podi@ ZOZ zajistit (tj. zpravidla
zaplatit) ve ¥tSin¢ pripadi rovnocenny byt ve stejné obci. Na to je vazandniro
vypovidaného bytu dokonce i tehdy, kdyZijskayt potebuje uzivat vlastnik nebo
piislusnici jeho rodiny. Zaji&hi uené bytové nahrady (néhradni kytnahradni
ubytovani podle § 712) je podminkou vyklizeni thytokonce i dlouhodobymi
neplatti, ktefi dluzi na nagjemném a zkonzumovanych sluzbad&inou znéané a
mj. roky trvajicim soudninfizenim zbytén¢ se stale zvySujickastky. Bytovou

nahradu utuje ve ¢tSiné pripadh zakon, ¥idka kdy soud. U nepldti post&i ve
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vétSine pripadi zajistit pistreSi, které je také bytovou nahradou svého druhu.
Pronajimatel sice podle § 1 zakot©ial02/1992 Sb. Nze o zaji&ni nahradniho
bytu pozadat fisluSnou obec, ta vSak nema nyni u nas stanoveoginnost
bytovou nahradu néjemci zajistit. Neobjektivitu &asnych pedpisi a
negimérenost povinnosti, stanovenych pronajimatellze kron¢ rady dalSich
piikladi prokazat i tim, Ze vypovidany najemce (coz se tyRaplatti) se u nas
dnes paradoxn nemusi na zaji8hi sveho piStiho bydleni ani spolupodilet a

dokonce ani vedci poskytnout pdebnou soéinnost.

Najem a podnajem byta obytnych mistnosti sédi OZ ¢. 40/1964Sh., ve Zni
pozcjSich pedpidi. Vroce 2006 byl schvalen zakot. 107/2006 Sb. o
jednostranném zvySovani nidjemného z bytu a énznzadkonad. 40/1964 Sb.,
ob¢ansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gedpid.

3.2.3 Podminky pro vznik ndjemniho vztahu

Podle tzv. transforntmiho ustanoveni 8§ 871 OZ s&wjSi pravo osobniho uzivani
bytu a pravo uzivani jinych obytnych mistnosti,ikinpodle gedpid, platnych do
31. 12. 1991 zaipdpokladu, Ze trvalo ke dni 1. ledna 1992, ze zakorenilo na
najem bytu. Nasledkem toho neni v uvedenyéfpguech nutné uzavirat nové

najemni smlouvy.

Najem bytu podle § 685 OZ vznika najemni smlouvea.(vyse). Ta na zaklad
ustanoveni zakon& 267/1994 Sb., ktery éni a upravuje z¢ni OZ, od 1. ledna
1995 musi mit pisemnou formurdd r. 1992 vznikaly u nds najmy na zaklad
vztahi tzv. osobniho uzivani. i€dpokladem jejich uza@eni bylo pisemné
rozhodnuti o fidéleni bytu nebo rozhodnuti o schvéleni dohody o angrbytu.
Najemni smlouvy bylo mozné uzdtvi konkludentg, coz znamena reky uctleny
souhlas pronajimatele s uzZivanim bytu dofym najemcem a to v obdobi od
1.1.1992 do 31.12.1994. Pochopitelimkovéto uzavirani najimpostrada zadouci
pravni jistotu stran, ip sporech lze jejich nalezitosti¢tginou (zejména po delsi
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dokg) obtizre prokazovat (vedou se spory i o¢gb pronajatych mistnosti, vmu
sklepa a dalSich prostor nebo o obsah zvlastnmtinani nejenip uzavirani, ale i
v pribéhu njmi, souvisejicich nap s povolenim a podilem Uhrady jednotlivych

subjekfi na Upravach bytatd.)
Najemni smlouva podle § 686 OZ musi obsahovatdriaytu, jeho fisluSenstvi,

rozsah jejich uzivani a #pob vypdtu najemného a Uhrady za @h spojena

s uzivanim bytu nebo jejich vysi.

3.2.4 Néajemni smlouva - nalezitosti najemni smlouvy

Povinné nélezitosti ndjemni smlouvy s platnostilod. 1995 ufuje predevSim §
686 OZ. Kron¢ své obligatorni pisemné formy musi obsahovat @&mabytu,
specifikaci jeho fisluSenstvi, rozsah uzivani aigpb vyp@tu najemného a Uhrady
za plréni, spojena s uzivanim bytu nebo jejich vySi. Paza#l na pisemnou formu
smlouvy, platny od 1. 1. 1995 nem&tumwu &innost (retroaktivituimz smlouvy,
uzawené ped timto datem jsou platné i v jiné, nez pisemmnédo

Pfi nesplréni nélezitosti, poZzadovanych § 686 OZ v platnéminzrje najemni
smlouva, uzatena po 1. 1. 1995 tzv. absolétneplatna, stef) jako i nesplreni
pozadavk;, kladenych v tomto smyslu na pravni ukony okeomag. ustanovenim 8
34 az § 40 OZ. Vippad: sporu k absolutni neplatnosti najemni smlouvy paisi
soud pgihlédnout ze zakona i tehdy, kdyZ by ji Zadna zarsheuplatnila. Uzivani
bytu na zakla@l neplatné najemni smlouvy znamena jeho uZzivani grazniho
duvodu, ¢imZ nejsou zaloZena zakonem stanovena prava armstinngjemce a

pronajimatele.

Je nutné pipomenout, Ze v souladu s obecnym ustanovenim 8s?. 8 OZ lze
vzajemna prava a povinnosti dohodnout odli8ez stanovi zakon jen tehdy, jestlize
to zakon vyslové nezakazuje nebo z jeho ustanoveni nevyplyva, zel s¥ nelze

odchylit. V piipact najmu byti ma vSak naprost&tsina jej upravujicich ustanoveni
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kogentni charakter, coz znamena neplatnost takoh®dy (by tieba zakotvené
v najemni smloud), ktera by byla odliSna od ustanovefiisfusnych zakoin

Je teba se zde zminit i 0 8 574 odst. 2 OZ, ktery stameplatnost dohody,
obsahujici vzdani se v budoucnu vzniklych pravoJakklad mozno uvéstipdem
se vzdani fechodu nijmu nebo povinnosti pronajimatele zajmdhradni byt atd.,

které by byly na zakladshora citovaného, obetmavazného ustanoveni neplatné.

3.2.4.1 Projev vile

Projev uile, sn&tujici k uzaweni najemni smlouvy, musi byt podle § 37 Gihén
svobod®, vazre, urcité a srozumiteld. Krome toho nalezitosti smluv dale upravuji i
§ 43 aZ § 51 OZ. N&pve smyslu § 49 OZ m&astnik smlouvy, ktery ji uzdel za
ndpadd nevyhodnych podminek pravo od smlouvy odstouptdl® § 49a OZ je
neplatny pravni tkon, pro jeho uskirténi rozhodujici, tinény v omylu, jestlize se
toho jednajici osoba dovola — z#&eg@pokladu, Ze osoba, které bylkcem, omyl
vyvolala nebo o &m musela ¥dét. Pripomaime zde ustanoveni § 40a OZ, podle
kterého, je-li pravni ukon v rozporu s ob&éaévaznym cenovymipdpisem, kdyz
se jeho neplatnosti tim den& osoba dovola, neplatny. V danétipad ale jen

v ¢asti, kterd je s timto fpdpisem v rozporu. Aplikace zngimeho ustanoveni
piichazela v uvahuifkladré tehdy, kdyz by bylo u bytu s regulovanym najmem
v ndjemni smlouwy odsouhlaseno vysSi najemné, nez bylo stanoventaskdu¢.
176/1993 Sb. v platném &mi. Tehdy podminky najmu, stanovené v najemni
smlouw zistavaji v platnosti, ale ndjemce po dovolani selatepsti tétocasti

smlouvy plati pouze regulované ngjemné.

3.2.4.2 Ozn&eni bytu a jehoffisluSenstvi

Pokud se t§e oznaeni bytu, jedna se o jeho jednozné@ ukeni nejen v ramci obce,
ulice, ¢isla domu, podlazi, ale i jeho situovani nai@atebo nap v hospodéskem

objektu. Specifikaci bytu a jeharipluSenstvi se zpravidla rozumide§, spolu s
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ploSnou vyngrou jednotlivych mistnosti a prostotetng vyméry a presné lokalizace

pronajat&asti sklepa, &lny, pidy a podob#, uzivanych dotynym najemcem.

Zpravidla je @elné Udaje zpracovavat formou tzv. pasportu byterykmize tvdit
souwast najemni smlouvy spolu s tzv. evideim listem, kde jsou mj. uvedena data
a paet osob, uzivajicich byt i zatélem stanoveni zaloh a &avani uhrady za

sluzby, spojené s uzivanim bypod.

3.2.4.3 Najemné a uhrady za sluzby

Pokud se t§ najemného a uhrady za sluzby, spojené s uzivagim musi byt
v ndjemni smlou¥ uvedeny b’ zpisobem jejich vyp&u nebo pimo udanim jejich
vySe. Aby pi kazdé (dosudtasté) zminé regulovaného najemného nebo vySe
Uhrady zatzné sluzby nebylo nutnéamit najemni smlouvu (isslusnou jejicast) je
vyhodrgjSi v najemni smlouy odkazat na vypeet podle platného pravniho, resp.
cenového fedpisu. V pipad uvedeni konkrétni vySe najmu (dtap tzv. smluvniho
najemného, kterym je i regulované nijemné, doh@dnat nizsi, nez maximalni,
v misg a case mozné hodndt je &elné zakotvit pimo do smlouvy (nikoli
zpisobem, Ze o ni teprve bude jednano) konkrétniitdlacni dolozku, kterou se
dohodnuté najemné bude dohodnutym organent. haZdor@né zvySovat podle
Ceskym statistickym iadem vyhlaSené miry inflace veuichazejicim roce a
podobrg. Zejména u dlouhodeéfsich najmu je takovy Zfsob tSinou nutny,
protoZze k uplattni kazdé, v najemni smlo&v neuvedené vySe smluvniho

najemného je pochopitélmutny souhlas vSech subjéktdjemniho vztahu.

3.2.4.4 Splatnost ndjemného

Najemné spéiva zasadé v opakujicim se pbni. U opakujicich se plateb
ndjemného je wezita splatnost jednotlivych plateb. Termin spistnje gedevsim
véci dohody stran. Splatnost ndjemného je dohoddtiusdanovena podle obecné
Upravy 8671/2.
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3.2.5 Povinnosti ndjemce a pronajimatele pi najmu bytu

Povinnosti a prava najemcé pajmu bytu

Ohcansky zakonik v souvislosti s najmem bytu safejpx neuklada povinnosti a
prava pouze pronajimateli bytu, ale i druhé straady najemci bytu. | jemu je

uloZenarada povinnosti affznana uita prava..

Zakladni pravo najemce bytu vyplyva z ustanoveri88 olganského zakoniku,
podle kterého ma najemce bytu a osoby, které Zijagmcem ve spalaé
domacnosti, pravo uzivat byt a dale i pravo uzsbl€né prostory a Z&eni
domu, jakoz i pozivat ptmi, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno.
VSechna tato prava jsou sowdwynutitelna. Spoléné prostory domu nejsou
definovany, ale lze zaénpovaZovat nafklad vchody, balkény, terasy, pradelny,
susarny, ksarkarny, kotelny, fdni a sklepni prostory a dalSi mistnosti v domabo

I mimo dim, které nejsou deny k vylwinému uzivani jednim nebo omezenou
skupinou najemic Zaizenimi domu jsou ndjklad rozvody tepla, teplé a studené
vody, kanalizace, plynu eldgkty, vytahy, hromosvody, spaleé vybaveni pradelny
atd.

Najemci je uloZena povinnosddre uzivat byt, spokné prostory a Zézeni domu a
z&arovei f&dre pozivat plgni, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojeRb.
vykonu svych prav jsou vSak najemci povinni dbdtty & dont bylo vytvaeno
prostedi zajifujici ostatnim najenien vykon jejich prav. Najemce je tedy povinen
brat @i vykonu svych prav ohled na ostatni najemce, aatkg aby byl zajign
soulad se zakladni zasadou, ktera je vgad v § 3 obanského zakoniku a podle
které vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z¢ahskopravnich vztahnesmi bez
pravniho dvodu zasahovat do prav a oprémych zajni jinych a nesmi byt v

rozporu s dobrymi mravy.

Podle obecného ustanoveni § 66%artského zakoniku je pronajimatel opr&vn
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pozadovat fistup k ¥ci za &elem kontroly, zda najemce uziv&cviadnym

zpiasobem. Toto ustanoveni se sabegizé uplatni i g najmu bytu.

Najemce bytu ma oznamovaci povinnost vztahujik gettebam oprav v byt kdy

je povinen bez zbytmého odkladu oznamit pronajimateli fediu &ch oprav, které
ma nést pronajimatel a je také povinen umoznithefirovedeni, jinak odpovida za
Skodu, ktera nespdnim této povinnosti vznikla. Pronajimatel musi négeoznamit

termin, kdy k provedeni oprav dojde, aby najemcalrhgt zgistupnit.

Najemce ma tedy pravo na to, aby pronajimatel adgtzavady branictadnému
uzivani bytu. Tohoto se de domahat i u soudu podanim Zaloby na&milnPokud
pronajimatel svou udrZovaci povinnost nesplini, ggemce oprawn postupovat
také podle § 691 alanského z&koniku. Podle tohoto ustanoveni nesplni-I
pronajimatel svoji povinnost odstranit zavady bcaimdnému uzivani bytu, nebo
jimz je vykon najemcova prava ohroZzen, ma najemc&v@ po pedchozim
upozorini pronajimatele zavady odstranit v nezbytnéermd poZadovat odén
nahradu Gelr¢ vynaloZzenych naklad Pravo na nahradu musi uplatnit u
pronajimatele bez zbyteého odkladu. Pravo zanikne, jestlize neni uptaindo

Sesti n&sial od odstrasni zavad.

Najemce je dale povinen pdeuichozi pisemné vy#wmoznit pronajimateli nebo
jim powtené osob, aby proved! instalaci a udrzbutizeni pro ndieni a regulaci
tepla, teplé a studené vody, jakozZ i ottnangienych hodnot. Je povinen umoznit
piistup i k dalSim technickym #aenim, pokud jsou sdasti bytu a pat

pronajimateli.

Najemci uklada okansky zakonik také povinnost odstranit zavady akqueeni,
které zmsobil v don¢ sam nebo ti, kdo s nim bydli. Pokud to &eu ma
pronajimatel pravo po fpdchozim upozogmi najemce zavady a poskozeni
odstranit a poZadovat od najemce nahradu. Z diktanaveni je iejmé, Ze tato

povinnost se nevztahuje na zavady, kterésapi osoby, které sice jsou Witém
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vztahu k najemci, ale v damnebydli a zavadu v damzpisobili pfi navstve

najemce.

Obkc¢ansky zakonik zakazuje najemci, aby pravadbyté stavebni Gpravy nebo jiné
podstatné ziémy bez souhlasu pronajimatelecikl-li tak, je pronajimatel opra¥n

pozadovat, aby ndjemce provedené Upravy éyrhez odkladu odstranil.

Najemce je povinen umoznit pronajimateli provéstvebni Upravy bytu a jiné
podstatné zrmy v byt, pokud je pronajimatel provadi néikaz gisluSného organu
statni spravy. Pokud chce pronajimatel vélgytovadt jiné stavebni Upravy nebo
jiné podstatné zamy, mize tak winit pouze se souhlasem najemce. Tento souhlas

v8ak najemce fize odepit pouze z vaznychigodi.

3.2.6 Prava a povinnosti pronajimatele @i najmu bytu

Pronajimatel je povinen zajistit ndjemci bytu playneruseny vykon jeho prav
spojenych s najmem bytu. Zejména je povinen oddwndabyt, jeho fisluSenstvi a
vybaveni ve stavu Zigobilém kiadnému uZivani a vtomto stavu je udrZzovat a
podle moznosti i zlepSovat a to mimo povinné udrzby¥ované najemcem. Je
povinen udrZovat @n a spoléna z&izeni v dobrém stavu. Ro¥h je povinen

v mezich svych provoznich moZznosti poskytovat doht#l sluzby spojené

s bydlenim.

Pronajimatel je oprawim provadt stavebni Upravy nebo jiné podstatné Upravy
v byt¢ jen v dohod s najemcem bytu. Najemce bytu musi vSak provedprav
narizenych stavebnimiadem a nutnych oprav plynoucich z udrZzovaci powstino

spravy domu pronajimateli umoznit.
Kazdy najemce bytu dostane evidenlist ndjemnika, vémz je uveden rozsah jeho

prava na uzivani bytu, vySe Uhrady za jeho uzZigard sluzby a popis stavu bytu a

novy najemce bytu i opis zapisu o odevzdaniearzeti bytu.
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Pronajimatel je povinen provétdna své nakladyadnou Udrzbu a piwbné opravy.
Neni vSak povinen provddudrzbu a opravy, jejichz petba vznikla z fi¢in, za ¢z

odpovida najemce bytu.

Pronajimatel je povinen pisemnonznamit novému najemci bytu vysi najemného za
uzivani bytu a zaloh na poskytované sluzby a vsé@enmiim oznamovat fpadné

zmeny i vySi poplatku neboigplatku vyd@tovanych nakladl a plateb za sluzby.

Podle nového zdkona o jednostranném zvySovani néjeonz bytu:.107/2006 Sb.
a 0 znmn¢ zakona¢. 40/1964 Sb., alansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gedpisi

se do 8686 iidal dodatek 8686a, ktery stanovi dalSi podminky.

(1) Pronajimatel je opra¥n pri sjednani najemni smlouvy poZadovat, aby najemce
slozil perézni prostedky k zajis¢ni najemného a Uhrady za @hi poskytovana v
souvislosti s uzivanim bytu a k uh&gahych svych zavazkv souvislosti s ndjmem.
Pronajimatel uloZi slozené pami prostedky na s\j zvlastni &et, spolény pro
vSechny ndjemce, u p&miho Ustavu.

(2) VySe sloZzenych peéwdnich prostdki nesmi pesahnout trojnasobekésicniho
najemného a zalohy na Uhradu zaplrposkytovana v souvislosti s uzivanim bytu.
(3) Pronajimatel je opraen tyto prostedky pouzit k Uhrad pohledavek na
ndjemném a k Uhra&dza plreni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebo k
Uhrad jinych zavazk ngjemce v souvislosti s ndjmenijzmanych vykonatelnym
rozhodnutim soudu nebo vykonatelnym roztiod nalezem nebo najemcem
pisemi@ uznanych. Uvedené pohledavky ma pronajimatel praapaist proti
pohledavce na vraceni thrady podle odstavce 1 & ge povinen doplnit péani
prostedky na dtu u perzniho Ustavu nagvodni vySi, pokud pronajimatel tyto
pergzni prostedky opraviing ¢erpal, a to do jednohodsice.

(4) Po skotieni ndjmu je pronajimatel povinen vratit ndjemdbmg¢eho pravnimu
nastupci slozené pe&mi prostedky s pisluSenstvim, pokud nebyly oprawd
cerpany podle odstavce 3, a to nejdéle do jedna¥siam ode dne, kdy najemce byt
vyKlidil a piedal pronajimateli.
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(5) Na vyplaceni petinich prostedki ze zvlastniho &u ma jinak pravo strana,

které se¢dci rozhodnuti soudu nebo jinéhorggeho dadu se stejnymidinky.

3.2.7 Spola&ny najem bytu

Pokud jde o spotmy najem bytu, zde dochazi ktomu, Ze bytizm byt ve
spol&ném najmu vice osob. Spoéig najemci zde maji stejna prava a povinnosti.
Spole&ny najem vznika podolkénjako klasicky na rozdil od toho, Ze vznika téz
dohodou mezi dosavadnim ndjemcem, dalSi osoboonajomatelem.

Bézné \&ci, tykajici se spolého ndjmu bytu, GZe vyizovat kazdy ze spoteych
najemd. V ostatnich ¥cech je teba souhlasu vSech; jinak je pravni ukon neplatny.
Z pravnich ukon tykajicich se spotmého najmu bytu jsou opré&m a povinni

vSichni spoléni ndjemci spokn¢ a nerozdila.

Dojde-li mezi spoléenymi ngjemci kneshad o pravech a povinnostech

vyplyvajicich ze spol&ého najmu bytu, rozhodne na navitkterého z nich soud.

3.2.7.1 Spole&ny najem bytu manzely

Jestlize se za trvani manZzelstvi manzelé nebo jeddoh stanou najemci bytu,
vznikne spolény najem bytu manzely.

Vznikne-li jen jednomu z manZeka trvani manZzelstvi prdvo na ugvi smlouvy
0 ngjmu druzstevniho bytu, vznikne se spojen najmem bytu manzely i spote
¢lenstvi manzél v druzstvu; z tohotoélenstvi jsou oba manzelé opré&mna povinni
spole&né a nerozdila.

Pokud spolu manzelé trvale neZziji ve spokedomacnosti, vySe uvedené neplati.
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3.2.8 Prechod najmu bytu

DalSimi moznostmi vzniku ndjmu hiytresp. pokréovani v najmu jinym najemcem,
jsou edevsSim (u nagasto spekulativnajemci zneuzivané) tzvigrhody najm.
Takovy vznik ndjmu je podmén existenci pravnich, pro to zakonem stanovenych
skute&nosti.

Prechod najmu bytu je obetmpraven OZ a zaklada pravo paloaani najmu bytu

jinym ngjemcem.

Prechod najmu bytu vznika ze zakona, a to %adpokladu spkni zakonem
stanovenych podminekidthod prava najmu nenfgumétem cdického prava a

pravo gfechazi nafsslusné osoby bez ohledu na to, zda jsou dosueétiiézl

U nedruzstevnich bitdojde k pechodu najmu bytu, jestlize ndjemce #emodle §
706 OZ nebo opusti trvale spét®u domacnost podle § 708 OZ. Zenh jeden

z manzel, kteri byli spol&nymi najemci bytu, stane se jedinym najemcem
pozistaly manzel podle § 707 OZ.Toto plati iigad , Ze jeden z manZebpusti
trvale spolénou domacnost. Najemci (spdhgmi najemci) se stavaji jehcetd
rodice, sourozenci, ea snacha, kteprokazali, Ze s nim Zili v den jeho smrti (nebo

odchodu) ve spoteé domacnosti a nemaji vlastni byt.

Najemci (spolénymi najemci) se stavaji také ti, kitepeiovali o spolénou
domacnost zeielého najemce (najemce, ktery trvale opustil spada domacnost)
nebo na #ho byli odkazani vyzivou, jestlize prokazi, ze snkili ve spoléné
domécnosti alesfiopo dobu 3 let fed jeho smrti (odchodem) a nemaji vlastni byt.
Spol&na domacnost je vymezena § 115 OZ.

U druzstevnich byit prechazi smrti najemce jeltenstvi v druzstvu a najem bytu
na toho ddice, kterému fipadl ¢lensky podil § 706 OZ, nejde-li o byt ve spmiém
najmu manzdl. Podle 8§ 707 OZ zanikne smrti jednoho z man&ebl&ny najem

bytu manzeli. Pokud bylo pravo na druzstevni byiyt@ za doby trvani manzelstvi,
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zastavaclenem druzstva pastaly manzel a jemu néleZlensky podil. Jestlize
zentel manzel, ktery nabylenstvi na druzstevni bytigd uzavenim manzelstvi
piechazi jeho smriflenstvi v druzstvu a najem druzstevniho bytu na tdidice,
jemuz gripadl¢lensky podil.

Zente-li jeden ze spotaych ndjema, ktefi nejsou manzeli,iechazi jeho pravo na

ostatni spoléné najemce.

Ustanoveni § 706 - 707 se dale nevztahuje na Hyielsni, na byty zvlastniho
uréeni a na byty v domech zvlastnih@emi.

3.2.9 Najem na dobu neugitou

Ustanoveni § 686 odst.2 OZ uvadi, Ze neni-li dadjen dohodnuta, ma se za to, Ze
smlouva o ndjmu bytu byla uz@ana na dobu netitou. Uzavirani najmu na dobu
neukitou — coz i nasledkem tzv. zakonnycheghodi najmu a povinnosti
pronajimatel zajistit rovnocennou bytovou nahradu u nas znammejgn najemci,
ale i jeho piStim generacim i zcela cizim osobam zajistit reemmé bydleni de
facto ,na \&¢né casy* nelze v satasnych naSich podminkdch pronajimatel

doporuit.

3.2.10 Najem na dobu uritou

Najem na tzv. dobu titou, ktery kron¢ jiného sphuje zékladni charakteristiku
najmu stanovenou v § 663 OZ spajici v jeho logickém a nutnérsasovém
omezeni a ktery je, ipad zajmu obou strandiné na dalSi obdobi prodluzovan
(je nutné v najemni smlogvkonkrétré specifikovat, nap dnem jeho p&atku a
piedevsSim ukokeni). Je mozné zde stanovit i ndvaznost na konkrgtedem

stanovené terminy.
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3.2.11 Ukonéeni najmu bytu

Podle 8710 OZ najem bytu zanikne pisemnou dohodemi ipronajimatelem a
najemcem nebo pisemnou vygdiV pisemné vypaxdi musi byt uvedena iia,
kdy ma najem skaiit. Vypovedni Ihita nesmi byt kratSi ne#i tmésice a musi
skortit ke konci kalendéniho nesice. Vypo¥dni Ihita z&ne kEZet prvnim dnem
meésice nasledujiciho po dsici, v rtmz byla vypo¥d dorwena druhému
ucastnikovi.

V piipac, Ze ndjem bytu byl sjednan na dobditau, skorti také uplynutim této
doby.

Najem bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonu praoce pronajimatele, skén
poslednim dnem kalentidho nmesice nasledujiciho po dsici, v rtmz najemce
piestal bez vdZznéhaidodu na své stranvykonavat prace pro pronajimatele.
Prestane-li ndjemce bytu, jehoz najem byl sjednandobu vykonu prace pro
pronajimatele, vykonavat z vaznéhaévddu na své stra@ntyto prace, zmini se
najem tohoto bytu na najem na dobu &gau, a to od prvniho dne d&sice
nésledujiciho po #sici, v emz ngjemce festal prace pro pronajimatele vykonavat.
Za véazny dvod na strat ndjemce se povazuje zejména gpinpodminek pro
piiznani starobniho nebo invalidnihaiathodu, skuténost, Ze najemce néie
podle lek#ského posudku vykonavat sjednanou praci a prontginpeo € nema
jinou vhodnou praci, nebo sk&mi pracovniho po#nu vypowdi danou
pronajimatelem zitvodu organizénich zngn.".

Podle 8711 OZ pronajimateltize vypo¥dét najem pouze zivodi uvedenych v
zakore.

Pronajimatel mize vypowdét najem bez fivoleni soudu:

a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydiesppisemnou vystrahu h&uporusuji
dobré mravy v do®

b) jestlize najemce hrélporusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytajména
tim, Ze nezaplatil ndjemné a Uhradu zapirposkytovana s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojnasobku &siéniho najemného a Uhrady za @i poskytovana s

uzivanim bytu nebo nedoplinil pgmi prostedky na dtu podle § 686a odst. 3;
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c) ma-li najemce dva nebo vice bytyjma gipadi, Ze na #m nelze spravedliv
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt;

d) neuziva-li ndjemce byt bez vaznyalvddi nebo byt bez vaznychidoda uziva
jen olxas;

e) jde-li o byt zvlaStniho deni nebo o byt v do#énzvlastniho uteni a najemce neni

zdravotré postizena osoba.

Pisemn& vypaosd’ pronajimatele musi byt dafena najemci. V pisemné vypir
pronajimatele musi byt uvederivedd vypowdi, vypowdni lhita (§ 710 odst. 2),
poweni najemce 0 moznosti podat do Sedeséii Zldobu na ufeni neplatnosti
vypowedi k soudu, a pokud najemci podle tohoto zakofialysi bytova nahrada,
zavazek pronajimatele zajistit najemci odpoviddgicovou nahradu.

Ma-li ndjemce pravo na nahradni byt nebo na nalrabytovani, je povinen byt
vyklidit do 15 dri po zajiS¢ni odpovidajiciho nadhradniho bytu nebo nahradniho
ubytovani.

Najemce neni povinen byt vyklidit, pokud poda vét¢hSedesati din ode dne
doruweni vypowdi Zalobu na ufeni neplatnosti vypadi a fizeni neni ukoteno

pravomocnym rozhodnutim soudu.".

Jestlize pronajimatel bez vaznyctivddi nevyuZil vyklizeného bytu k delu, pro
ktery vypovdél ngjem bytu, mize soud na navrh najemce rozhodnout, Ze
pronajimatel je povinen dod&te€ uhradit najemci, ktery byt uvolnil, &tovaci
naklady a dalSi naklady spojené sipbhou Upravou nahradniho bytu. SoutZzem
dale ulozit pronajimateli, aby najemci uhradil ribzde vysSi nijemného z
dosavadniho bytu a z bytu nadhradniho, az za deébugy, pcaiinaje nésicem, v
némz se najemce ipsthoval do nahradniho bytu, nejdéle vSak do doby, kdy
najemce uko&il najem nahradniho bytu. Pravo najemce na Uhramidilu v
najemném se v obdobétplet nepromti. Jiné naroky najemce tim nejsou dty.
Dale soud mize na navrh toho, kdo poskytl bytovou nahradu, itlednajimateli,

aby mu uhradil fméienou nahradu.
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3.3 VySe ndjemného i najmu bytu

Sjednani ngjemného je zasadweci dohody stran, tj. pronajimatele a najemce.
Takto stanovené ngjemnéube byt nénéno opEt pouze jejich dohodou. V této
souvislosti nutno upozornit téz na ust. § 40 0@sOZ, tzn. ze byla-li najemni
smlouva (a vjejim ramci i dohoda o najemném) ézaa pisemdy musi byt
zmenéna pouze pisendn

K jednostrannému zvySeni najemného je pronajimagiavrén pouze tehdy,
stanovi-li tak zvlastniigdpis.

Dohoda o ndjemném bydta byt sodasti najemni smlouvy. Nebylo-li ndjemné ve
smlouw dohodnuto, je ndjemce povinen platit ndjemné olévykdok® uzawveni
smlouvy, s pihlédnutim k hodnat pronajaté ¥ci a zmsobu jejiho uzivani(g§ 671
0Z). Pokud se jedna o najem bytu, musi najemni wvalovySi najemného
obsahovat anebo @gob jejiho ukeni a to pod sankci absolutni neplatnosti.

Podle nového zakona o jednostranném zvySovani néjeonz bytu a o zémé
zakonag. 40/1964 Sh., alansky zakonik, ve Zni pozdjSich gedpigi se ndjemné
zvysuje:

Jednostranné zvySeni ndjemného pronajimatelemplagnit v obdobi, které zina
dnem nabyti &innosti tohoto zakona a kéindnem 31. prosince 2010.

Pronajimatel je oprawm jednostran& zvysit najemné jedenkrat fioé patinaje 1.
lednem 2007 a nasleginzdy k 1. lednu, paipad pozdji, avSak nikoliv zgtné za
obdobi, které uplynulo od 1. ledna daného roku,upoge s najemcem na &m
nadjemného nedohodne jinak.

Jednostranné zvySeni ndjemného v kazdém vymezebéoiol2 nisial nesmi byt
vySSi nez maximalni ipustek ngsicniho najemného stanoveny pro kazdou
konkrétni hodnotu aktualniho najemného za 1 m2gtmilé plochy bytu ve vztahu
k odpovidajici cilové hodnédtmesicniho ngjemného za 1 m2 podlahové plochy
bytu.

Zpusob vypdatu cilovych hodnot, cilovou hodnotou se rozumi kmoe hodnotu
meésicniho ndjemného za 1 m2 podlahové plochy bytu & w@ximalnich frastka

mesicniho nadjemného je uveden kilpze k tomuto zakonu.
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Oznémeni pronajimatele o jednostranném zvySenimmé&ko musi mit pisemnou
formu a musi obsahovat inebdreni, Ze bylaradre stanovena vySe najemného na
zaklad maximalniho pirastku nesicniho najemného.

Povinnost platit zvySené ngjemné vznikad dnem, kieryuveden v oznameni o
zvySeni najemného, néjde vSak prvnim dnem kalenadého mesice nasledujiciho
po uplynuti 3 kalenddéich n€siai od jeho dorteni najemci. V této e je

najemce oprawm podat Zalobu k soudu natani neplatnosti zvySeni ndjemného.

Ministerstvo pro mistni rozvoj vyhlaSuje a epuje formou sdleni ve Sbirce

zakoru vzdy s @innosti od 1¢ervence kalendaiho roku.

a) zakladni ceny za 1 m2 podlahové plochyilwgadiujici stedni hodnoty kupnich
cen nemovitosti vychazejici ze statistiky cen netosti,

b) cilové hodnoty rsicniho najemného za 1 m2 podlahové plochy bytu dtgree
podle vzorce uvedeného Yilpze k tomuto zakonu, a todenéni podle velikostnich
skupin obci za jednotlivé kraje, ¥ipad hlavniho n¢sta Prahy a Brna &lenéni na
casti mesta,

¢) maximalni pirastky mésicniho najemného vygptené podle vzorce uvedeného v
piiloze k tomuto zakonu,

d) Uzemni rodergni obci seskupenim katastralnich Uzemévpaté zclereni
pouzivaného prodely ocaiovani majetku,

e) roztidéni obci do velikostnich kategorii podlecpo obyvatel,

f) postup pi vyhledani maximalnihoifriastku nesicniho najemného pro konkrétni

byt.

Priloha k zakonw. 107/2006 Sb.

Postup stanoveni cilovych hodnotsidniho najemného za m2 podlahové plochy

bytu a maximalnichirastki mésicniho najemného

37



Cilova hodnota rsicniho najemného za 1 m2 podlahové plochy bytu vigad v

K¢/m2 se vypeita podle vzorce

CN = 1/12 * p* ZC

kde:

CN je cilova hodnota #sicniho najemného za m2 podlahové plochy bytu,

ZC je z&kladni cena za 1 m2 podlahové plochy bytu,

p je koeficient vyjatujici podil r&niho ndjemného na zakladni ¢daytu;

p ma hodnotu:

a) p = 0,026 u byt se snizenou kvalitou, které jsou uréist na uzemi Prahy 1
vymezeném sidenim,

b) p = 0,0325 u byit se sniZzenou kvalitou, které jsou uraist na Uzemi Prahy 2
vymezeném sidenim,

c) p = 0,041 u byt se snizenou kvalitou, které jsou uréist na Uzemi Prahy 6
vymezeném sidenim,

d) p = 0,045 u vSech ostatnich doge sniZzenou kvalitou,

e) p = 0,029 u ostatnich liytkteré jsou umighy na Uzemi Prahy 1 vymezeném
scklenim,

f) p = 0,0365 u ostatnich hytkteré jsou umighy na uzemi Prahy 2 vymezeném
scklenim,

g) p = 0,046 u ostatnich liytkteré jsou umighy na GUzemi Prahy 6 vymezeném
scklenim,

h) p = 0,05 u vSech ostatnich byt

Maximalni girastek nésicniho najemného vyjadny v % se vypéita podle vzorce

MP = (++3/CN/AN -1)*100,

kde:
MP je maximalni firastek nésicniho najemnéeho vyjédny v %,
CN je cilova hodnota #sicniho najemného za 1 m2 podlahové plochy bytu

vyjadiena v K/m2,
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AN je aktualni hodnota #sicniho ndjemného za 1 m2 podlahové plochy bytu
vyjadiena v K/m2,

k je paadovy rok v ramci platnostiasti prvni zakona,iemz k=1 pro obdobi od
1. ledna 2007 do 31. prosince 2007, k=2 pro obdumbil. ledna 2008 do 31.
prosince 2008, k=3 pro obdobi od 1. ledna 2009 tlopBosince 2009, k=4 pro
obdobi od 1. ledna 2010 do 31. prosince 2010.

Piiklad postupu $ vyhledani maximalniho frastku nésicniho ngjemného pro
konkrétni byt:

Napiklad - byt se nachazi v Bléach ve Sedaieském kraji, ma snizenou kvalitu a

je za rj placeno aktualni gsicni najemné 8,89 Kza 1 m2 podlahové plochy bytu.

V priloze¢. 1 je obec R&y jmenovit uvedena, a to ve velikostni kategorii ,,Obce
se 2 000 - 9 999 obyvatel”, jak ukazuje nasledyjizizek:

Stredaiesky kraj
Obce 2 000 - 9 999 obyvatel

Nové StraSeci
Odolena Voda
Peky

Na zaklad tohoto zéazeni obce R&y do pislusné velikostni kategorie (2 000 — 9
999 obyvatel) se viflozec¢. 4a (jde o byt se sniZzenou kvalitou) vyhledavaniodal
aktualniho najemného va¥m2 (8,89). Tato konkrétni hodnota zde uvedena;neni

témzeradku je vSak (vpravo) uvedena hodnota nejbliz&in&to 8,88.
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V zahlavi gisluSsného sloupce (nate na strance) je k tomuto aktualnimu

najemnému firazeno zvyseni 42,0 % (maximalrfirpstek nésicniho ndjemného v

procentech), jak ukazuje nasledujici obrazek:

Max. prirastky mesicniho najemného v % (MP) pro obdobi od 1.7.2007 do

31.12.2007
(byty se snizenou kvalitou)
41,7 41,8 41,9
Cilové ndjemné v#m?
(AP)
Stredatesky kraj
50 000 a vice obyv. 58,54
14,34
10 000 — 49 999 obyv. 42,72
10,47
2 000 — 9999 obyv. 36,13
8,85
Do 1999 obyv.
5,8

23,68

42,0 42,1

Aktudlni najemné vim?

14,5 ®4,4 14,42 14,38

10,59 50, 10,53 10,50
8,95 8,93 8,90 8,88

5,87 5,85 5,84 5,82

Vypocet zvySeného najemného o 42,0 % se provede tade hodnota aktuélniho

najemného (v Kkm2) vynasobéislem 1,42:
8,89*(+1)=8,89*1,42=12,62m2

Maximalni zvySené ®&sicniho najemného bytu za 1 m2 podlahové plochy
zvoleného bytu je v roce 2007 12,62/K2.

Zdroj: (http://www.mmr.cz/index.php?show=010022)
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3.3.1 Nasledky prodleni najemce s placenim najemného

Povinnost platit najemni&adre a Was je jednou ze zakladnich povinnosti najemce.
PorusSeni této povinnostiihe mit izné pravni nasledky.

Spaiiva-li najemné v peffitém plreni, ma pronajimatel prdvo pozadovat od
najemce Uroky z prodleni, resp. Tam, kde to zakanowi, poplatek z prodleni (8
517 odst.1 OZ). Povinnost platit poplatek z prodjerstanovena napu najmu bytu

(8 697 OZ). Vysi uroku z prodleni i poplatku z pledl stanovi zvlastniipdpis
(naizeni vladyc. 142/1994 Sb.). jestlize ndjemce hfuboruSuje své povinnosti
vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, Ze nezaplafjemné a Uhradu za @i
poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajicbjnisobku masicniho
najemného a uhrady za pini poskytovana s uzivanim bytu nebo nedoplnikpehn
prostedky na dtu podle § 686a odst. 3. VySe Ufok prodleni odpovida to¢ vysi
repo sazby stanovetigeskou narodni bankou, zvysené o sedm procentnith bo
kazdém kalendaim pololeti, v 8mz trva prodleni dluznika, je vySe Uiok
prodleni zavisla na vysi repo sazby stanov€agkou narodni bankou a platné pro
prvni den pisluSného kalendaiho pololeti. VySe poplatku z prodletini za kazdy
den prodleni 2,5 promile dluzrgéstky, nejmé#é vSak 25 K za kazdy i zaptaty

mesic prodleni.

3.3.2 Sleva z ndjemného

Narok na slevu z ndjemného vznikd i najemci byt648 OZ). Citované ustanoveni
ma obecnou povahu, tj. vztahuje se na vSechiyyagy, kdy je byt uzivan na
zakladt prava najmu bytu ve smyslu 8 685 a nasl. OZ. \gtake tedy i na byty, u
nichz se neuplatje regulace najemného. Pravo na slevu z ndjemmneghika
najemci, jestlize:

a) pronajimatel f&s jeho upozogmi neodstrani v bytnebo domy zavadu, ktera
podstaté nebo po delSi dobu zhorsSuje jejich uzivani,

b) nebyla poskytovana pini spojena s uzivanim bytu nebo byla poskytovadiada

a v disledku toho se uzivani bytu zhorsilo,
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c) stavebnimi Upravami v danse podstathnebo po delSi dobu zhorSily podminky

uzivani bytu nebo domu.

Pokud jde o narok ad a), neni rozhodujici, zdadseada vyskytuje v doénnebo

v bytg, ani divod jejiho vzniku. Musi jit ovSem o zavady, kteeéppvinen odstranit
pronajimatel (8 687 OZ), a které podstatrebo po delSi dobu zhorSuji podminky
uzivani bytu nebo domu, tedy o zavady za¥giho charakteru. Je takieba, aby
byl na r& pronajimatel ndjemcem upozéma n€l tak moznost je odstranit.

Pravo na slevu ad b) zaklada neposkytovanémplmebo jeho vadnost, ma-li za
nasledek zhorSeni podminek uzivani bytu. Podminkde neni pedchozi
upozorrgni pronajimatele a neni rozhodné, zda pronajintatéd nedostatek zavinil
¢i nikoliv.

Pravo na slevu z najemného c) zakladaji téz stavelpravy prova#né
pronajimatelem, a to za&galpokladu, Ze se vadledku nich zhorSi podsta&nebo po
delSi dobu podminky uzivani bytu nebo domu. Ani mdai rozhodujici existence
protiprdvniho Ukonu pronajimatek@ jeho zavirni, ale toliko objektivni stav.
Predchozi upozo®mi pronajimatele se nevyzaduije.

Pravo na slevu fislusi ve vSech uvedenychipadech po dobu, po niz existuje
duvod, ktery je zaklada. Je vSaklba je uplatnit v zakonem stanovenychtdich.

Jde jednak o litu ,bez zbyténého odkladu®, jez ma povahudlly poradkové a
nema vliv na existenci prava. Pravo najemce vSalkne, nebude-li uplatmo do
Sesti m¢sial od odstragni zavad. O povaze této prekluzivni, hnipiravni lhity a
na ni navazujici ity promkeci plati to, co byldeceno vySe ohledhobecné Upravy
naroku na slevu z najemného. Pokud jde o rozsabknara slevu, houd zakon o
.primérenosti* slevy. VySe slevy by tedydha zohlednit miru, v jaké byly ngjemci
zhorSeny podminky pro uzivani bytu nebo domu. Nedobk-li se pronajimatel a

najemce na vysi slevy, e najemce uplatnit své pravo u soudu.
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3.4 Vzor najemni smlouvy

NAJEMNI SMLOUVA
uzawena v souladu s ustanovenim § 685 a nasl. zakof@1964 Sbh., alanského

zakoniku, ve z&¢ni pozajSich gedpis

Smluvni strany:

Pronajimatel

Jméno: XXXXXXXXXXXKXX

Rodnécislo: XXXXXXXXX

Bydliste: Na Safrance 1794/2, 101 00 Praha 10 - Vinohrady
Tel.: XXXXXXXXX

(dale jen pronajimatel)

a

Najemce

Jméno: XXXXXXXXXXXXXX

Rodné&islo: XXXXXXXXX C. OP.; XXXXXXXX
Bydliste: Ripska 1054/12, 101 00 Praha 3 - Vinohrady
Tel.: XXXXXXXXX

(dale jen ndjemce)

uzaviraji podle 8§ 685 a nasl. zakanal0/1964 Sb., atanského zakoniku, ve am
pozcjSich gedpidl, tuto najemni smlouvu:

Predmét najmu
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Pronajimatel prohlasuje, Ze je pravoplatnym a &y majitelem nize uvedeného
bytu na adrese: Na Safrance 1794/2, 101 00 Prahdiighrady, zapsaném na listu
vlastnictvi ¢. 2495 katastralniho Uzemi Vinohrady, katastralniiadu Praha -
mésto.

Pronajimatel pronajima a do najmtegava a ngjemce od pronajimatele najima a
do ndjmu pebira byt 1+1, ve 2. p& vySe uvedené nemovitosti. Sasti bytu o

celkové plose cca 687ye predsti, balkén, 2 komory, WC a sprchovy kout.

Ucel najmu

1. Najemce je oprawn uZivat pednmét najmu dle¢l. I. odst. 2. pouze

k bydleni, pokud se smluvni strany nedohodnou jinak

Prava a povinnosti pronajimatele

Pronajimatel feda najemci fednet najmu ve stavu Zgsobilém kiddnému uzivani
a zajisti najemci plny a neruseny vykon prav spggars uzivanim bytu.

Najemce bytu ma pravo uzivat radnspol€né prostory a zé&zeni domu a uzivat
pInéni, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno.

Pronajimatel umozni po vzajemné dokoprovést najemci drobné Upravy na
piednttu ndjmu na naklad ngjemce.

Pronajimateti jeho powieny zastupce maji pagrchozi doho#ls najemcem pravo
1x za ti mé¢sice ke vstupu do pronajatych prostor Bgopnosti ndjemce, zatélem
jejich kontroly. Pronajimatel je opréd¥m ke vstupu do igdmétu najmu bez
piedchoziho souhlasu najemce fippds vstupu do pdnich prostor a vifpac
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vaznych havarii, ohroZujicich cely objekt, ke ktarglojde v dob negitomnosti
najemce.

U pronajimatele nelze uptaivat nahradu Skody #apobenou na majetku najemce
vheseného do prostoru najmu mi@dnou udalosti (ndp vybuchem plynu,
pozarem, zrdenim vodou, loupezi atd.).

Byt bude pedan najemci k uzivani dne 30.6.2006.

V.

Prava a povinnosti najemce

Najemce neni opra¥n bez pedchoziho souhlasu pronajimatele pratada
predmeétu ndjmu jakékoliv stavebrdi dispozeni Upravy jako:

- lepit na podlahy jakoukoliv dalSi krytinu

- tapetovat sy ¢i nabytek

- malovat stny nesmyvatelnymi barvami naggynteticke, olejové, fermezové apod.
- vrtat diry do obkladl, mimo k&zné adrzby

- stavt nebo bouratificky v byt

Najemce neni opra¢n prenechat pedmét najmu nebo jehocast do dalSiho
podnajmu tteti osold bez gedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele. Njemce
se zavazuje uzivar@dnmet ndjmu v souladu s obetplatnymi pravnimi pedpisy.

Po skokeni najmu musi byt byt vracen uwdnim stavu schopného dalSiho
uzivani s ghlédnutim k obvyklému op&tbeni. Pokud poskozeni bytu nebo jeho
zarizeni nebude odstramo najemcem (diry v podlahach, rozbité sanitarkiaaty,
rozbita okna atd.) dofpdani bytu po ukamni ngjmu a odstrani je pronajimatel, je
mu najemce povinen uhradit vzniklé nutné naklady ®lodmi po obdrzeni
vyUctovani.

Najemce si je &dom, Ze pokud dojde ke skimmi najemniho po#nu neplrEnim
této smlouvy nebo skéenim najemni doby, ma pronajimatel pravo &ysvat
najemce bez jakékoliv povinnosti zajistit ndhragimytovanici nahradni byt.

Opravy, zaji&ni servisu kotle etdZzového topeni vzdggtopnou sezénou a udrzbu

souvisejici s &nym uzivanim bytu do vySe 2.00@ Kradi a zajituje ndjemce, na
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své naklady. Ngjemce je povinen oznamit pronajitnptdiebu jakychkoliv oprav,
které ma zajistit a umoznit jejich opravu, jinakposlida za Skodu, kterou by
zpasobil nad stanovenou vySi nesgtiim této své povinnosti.

Najemce se musi v pronajatém dgtv celém dorh chovat v souladu s Domovnim
fadem, nesmi obfovat (nap. hlukem apod.) ostatni najemce. Najemce bere na
védomi, nechovat v pronajatém Bytadna domaci ani jina 2eta. Zavazuje se
uhradit vSechny ifjpadné Skody, které by v dénti najatém by zpasobil samci

jim pozvané osoby a hosté.

Byt budou po dobu trvani této smlouvy obyvat celkeosoby.

Najemce prohlaSuje, Ze je s dispozici a stavem $gznamen a shledava jej vhodny

ke svému déasnému bydleni.

V.

Doba n4jmu a zanik najemniho vztahu

1. Najemni porr mezi pronajimatelem a ndjemcem se uzavira na diiou
od 1.7. 2006 do 30.6. 2008.
2. Pronajimatel se zavazuje nabidnadedposti byt najemci k najmu na dalsi

ro¢ni obdobi za obdobnych podminek stanovenych toutows/ou. Redpokladem
k prodlouzeni najemni smlouvy bude skuast, Ze ndjemce ¥@dchozim rénim
najemném obdobi neporusil podstatnymisgbem tuto smlouvu o nijmu bytu.
Dohoda o prodlouzeni najemni smlouvy musi mit prsamformu, musi byt
odsouhlasena a podepsanamb stranami nejpozd 30 dmi pied ukorkenim
platnosti této smlouvy o0 najmu bytu.

3. Najem bytu vznikly na zakladéto smlouvy zanikne Z¢hto divodi:

- uplynutim doby sjednané v odst. 1 tohotanku, gicemz toto neplati vifpack,
Ze dojde k uzaeni dohody o prodlouzeni najemni smlouvy podle.o2isbhoto
¢lanku, v takovém fipack najem bytu zanikne az uplynutim doby sjednan&eowv@
dohock.

Po skokeni najemniho podénu a po prohlidce bytu, uskdt@ném ke dni uko¥eni

najmu, bude o zZpgném gedani bytu sepsan pisemny protokol.
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VI.

Najemné a uhrada za sluzby

1. Za uZzivani bytu a pouZivanitizeni bytu se stanovi smluvniésitni
najemné ve vysi 12.000,-&slovy: dvanacttisic korudeskych), zalohy na thradu
nakladi plnéni spojenych s uzivanim bydini 1.100,- K (slovy: jedentisicjednosto
korun ¢eskych). V této zalohové platlisou obsazeny platby za sfeiiu vodného a
statného, platby za po#mou ¢ast spateby elekfiny, poplatek za STA, komin,
poStovni schranku, spravu domu, UKklid spofeh prostor domu a za odvoz
domovniho odpaduifpadajici na uvedeny byt. &dla spoteby el. energie a plynu
patici k uvedenému bytu budou v defe@ani bytu najemciippsany a po celou
dobu trvani najemni smlouvy vedeny na najemce. IRoeni njemniho vztahu
budou tyto ndtidla zpit prevedeny na spravcovskou firmu GIFT, s.r.o.

2. Stanovena vySe ndjemného bude placena po datnogli této smlouvy.

3. Zalohy na uhradu spgeb jsou hrazeny spdies se zakladnim ndjemnym
v ¢astce 1.100,- K(slovy: jedentisicjednosto korueskych) za kazdy ésic. Vzdy
po uplynuti jednoho roku najemniho pé&mn je pronajimatel povinenigdat
najemci zavrecné nebo réni vy&tovani. Ripadné peplatky vrati pronajimatel
najemci bankovnimigvodem na bankovni¢ét najemce a to nejpogddo 10 drii
po predloZeni zagretného nebo réniho vy&tovani.

Najemce je povinen hradit najemné v pravidelnyalsitmich splatkach, splatnych
vzdy do 25. dne kalen#idiho nesice pedchazejiciho #sic, za ktery se najemné
plati a to ve prosfch tu spravcovske firmy pronajimatele, XXxxxx, S.r.
XXXXXXXXXXXX vedeného €S a.s., Praha 10, VrSovické nam. 67/8. Dnem zapiace
najemného je denfipsani ndjemného naét spravcovskeé firmy.

Inflacni dolozka - po kazdém roce najemniho pamsi pronajimatel vyhrazuje
pravo na zvyseni ndjemného v nasledujicim ro&astku, ktera odpovida piné vysi
inflace oficialré vyhlaSené Statistickymiadem neboCeskou néarodni bankou
v kalend@&nim roce pedchézejicim roku, ve kterém dojde k dohadprodlouzeni

najemniho porru.
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Najemce slozi v den podpisu této smlouvy k rukdongjimatele v hotovostiastku

ve vysi 12.000,- K (slovy: dvanacttisic korurteskych). Pronajimatel vystavi
najemci na fedmétnouc¢astku pijmovy doklad.

VySe uvedenou Kkauci, iipadré snizenou o vySe uvedené pohledavky, je
pronajimatel povinen vratit najemci nejpégaio 30 drii po ukorgeni ngjmu.

7. V piipadt, Ze dojde ke vzniku nedoplditkia najemném nebo ke vzniku Skod
na byg ¢i jeho vybaveni, je pronajimatel opr&mpouzit kauci nebo jegast na
Uhradu &chto nedoplatk nebo Skod. Pokud budou nedoplatky vySSi &édtka
kauce, je ndjemce povinen uhradit zbylééstku nad ramec kauce v hotovosti
k rukam pronajimatele a to do 3i\tdni ode dne obdrzeni vytovani nedoplatk a
Skod od pronajimatele.

8. Za kazdy den prodleni s placenim @dgnza ndjem ma pronajimatel pravo
poZzadovat po najemci vzajesuaohodnutou a odsouhlasenou smluvni pokutu ve
vySi 0,3 % z dluznéastky.

VII.

Zvlastni ujednani

1. Majitelka nemovitosti souhlasi s vybudovanim g@ay na misto stavajiciho
sprchového koutu &asti @ilehlého midniho prostoru s tim, Ze najemce si vSechny
potrebné povoleni stavebnih#adlu a datenych orgaf k témto stavebnim Upravam
zajisti sam. Najemce ma povinnosteglozit vSechny p#ébné povoleni ied
zapa@etim €chto stavebnich Uprav majitelce nemovitosti.VeSlstagebni Upravy si
najemce hradi sdm na vilastni naklady. ijpad uskuténéni téchto stavebnich
Gprav bude tato skuteost zohledéna v ndjemném za uvedeny byt tak, Ze se najem
snizi o 2.000,- K (slovy: dvatisice korureskych) misicné, patinaje dnem, kdy
bude mozno koupelnu glruZivat. Po nabyti pravni moci kolawdého rozhodnuti.

VIiI

Zawrecna ustanoveni
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1. Veskeré dalSi vztahy vzniklé na zakiaéto smlouvy, které nejsodimo ve
smlouw upraveny, sefidi prislusSnymi ustanovenimi zakon& 40/1964 Sb.,
ob¢anského zakoniku ve &mi pozdjSich gredpisi a gredpisi s nim souvisejicich.
2. Tuto smlouvu Ize #nit nebo doplovat pouze na zakladdohody obou
smluvnich stran, a to formatislovanych pisemnych dodatk

3. Tato smlouva, ktera je vyhotovena ve dvou sgEgech, a jejiz nedilnou
souwasti je rovez predavaci protokol, nabyva platnosti dnem podpisgnmab
smluvnimi stranami a dnnosti dnem fedani bytu a podepsanintegavaciho
protokolu. Kazda smluvni strana obdrzi jeden sg@Egotéto smlouvy. Oba
stejnopisy maji stejnou platnost.

4. Ok smluvni strany prohlaSuji, Ze s obsahem této swgl@ouhlasi a na

dukaz toho pipojuji své podpisy.

V Praze dne 19.6.2006

pronajimatel najemce
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4. Srovnani dvou zakladnich forem najemného v praxi
konkrétniho subjektu

4.1 Posudek o vySi reprodukni ceny a obvyklého najemného
Z bytu

Posudek o vysi reproddki ceny a obvyklého najemného byt (1. patro), ulice
Na Safrance.p. 1794/2, Praha 10 - Vinohrady

1. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: CinZzovni dim
Adresa nemovitosti: Na Safrance 1794/2
Praha — 10 Vinohrady

Okres: Hlavni résto Praha
Katastralni uzemi:  Vinohrady
Pcatet obyvatel: 1160 118

Zakladni cena stavebniho pozemku: 7840 (cena zji&na z cenové mapy
stavebnich

pozemk pro Prahu pro rok 2008)

2. Obsah posudku

2.1. Stanoveni reproddiki ceny bytové jednotky (zakanl51/1997 Sb.)
2.2. Stanoveni obvyklého najemného (8§ 671 OZ)

4.1.1 Stanoveni reproduléni ceny
Stanoveni reprodiki ceny (zakog. 151/1997 Sh.)

Bytova jednotka.3 v dont ¢.p. 1794, Praha 10 — Vinohrady

50



Oceiovany byt je situovan ve 1. NP — vyrgzvySeném fizemi domuw.p. 1794/2.
Dum je nadstandardn€inzovni vilou z pdéatku minulého stoleti, samostatn
v zahrad stojici. Dim se nachézi po levé steanlice ve sniru jizdy (jednosrérny
do ulice Ruské. Celkavize prohlasit kvalitu bydleni za velmi nadstanaer@ilova
¢tvrt Kralovské Vinohrady) nehojsou v mist snadno dostupné veSkeré sluzby,
MHD apod., s moznosti placeného hlidaného, aldném parkovani v okoli. &m

je stedrg, v ramci moznosti udrzovan.

Byt &.3, je bytem 3+1 o celkové vyite cca 100 r Byt byl na svoji dobu proveden
velmi kvalitné co se tyka vyplni otvdr pouzitych materidl, provedeni podlah atp.,
je ve velmi dobrém stavu, udrZzovany. Byla zde pdeve rekonstrukce koupelny a
kuchyre. Byt je samostathvytapgn etdZzovym topenim na zemni plyn. Celk®e

jedna o pijemny, historicky byt ve velmi atraktivni lokalihlavniho ndsta.
Ocereni:
Ocereéni provedeno na zakladikazatel URS

Zdéné bytové domy, netypové

16 bytovych jednotek (b.j])Cena v K za 1 ni bytu 29.382,6
10 b,j. CenavKzalnmbytu |[26.103,7
21 b.j. CenavkKzalnmbytu |24.967,3
12 b.j. CenavKzalnmbytu |31.211,07

Jako minimalni reproduki cenu za 1f oceiovaného bytu jsem stanovil na
zaklad pohovoru se znalcem p. Ing. JoStem a na zéklgde uvedenych udaj
hlavre kvality provedeni a lokalizace bytu 31 000,<.KTato hodnota pkn
koresponduje s aktualnimi prazskymi posudky promgoe znalcem, kdy byly

ocaiovany celé obdobn&nZovni domy dle metodiky Ministerstva FinatR:
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CinZovni dim Vinohrady — LuZicka 20 27.156,<Kn?

Cinzovni dim Vinohrady — Rumunské 654 30.845¢/1K°
Byt ¢.3: Pokoj 21,66 M

Pokoj 18,63 i

Pokoj 23,11

wWC 1,05 rh

Lazer 4,68 M

Predsfi 12,44 M

Kuchyre 11,71 M

Spiz 1,87 M

Komora 4,72 M

Celkové plocha: 99,87

Vypocet:

99,87 * 31 000 = 3.095.970,<K

Nakladova cena bez opebeni po zaokrouhlegini 3 100 000,- K

Slovy: timilionystotisickorugeskych

Pronajem pozemku
Obvykla cena za pronajem pozemku stavebni paraaybytovym domem ¢R je

minimalné 4-5% z administrativni ceny pozemkucmd. Vzhledem k atraktivit

umistréni pozemku jsem volil po konzultaci se znalcem haranici sazby.
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PorgtvadZ jsem pracoval s cenou zjish z cenové mapy stavebnich pozénpko
Prahu pro rok 2008, jsou v ni jiz zanesen&t@radaje, které jsou vztaZzené k této
tabulce, a proto u nich nebudu navySovat cenu e jako pozemek ve vyhodn

poloZzenychidstech obce, moznost napojeni na plynovod apod.

Vypocet:

Nazev Parcelnfislo | Vynera|Jedn. cena |Cena
[m?  |[K&/m? [K¢]

Stavba 3193 1,00 7 840,00 7 840,-

Koeficient
prodejnosti kK * 1,646

Koeficient
zmeny cen *1,725

staveb K

Stavebni
pozemek
ocerény dle § 22 260,50 ,-
28 odst. 1 a

celkem

N

Stavba: 22 260,50 * 498 * 0,05 = 554 286,5%- K

Alikvotni ¢ast: 554 287/412= 69 285,80¢ K

V tomto bodu posudku jsem postupovali@adi objektivity takto: 4 pronajimana
podlazi, 2 byty (v 1.PP byt a nebytové prostorypaodlazi.
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4.1.2 Stanoveni obvyklé vySe najemného

2A — Metoda ¥cné hodnoty — vztaZzeno k podilu na domu
2B — Metoda porovnavaci
2Ba — smluvni najemné&bn¢ dosahované a realizované v dané lokalit

2Bb — porovnéni s cenovou hladinou EU

Reprodukni cena (viz. vyse)
3.100.000,- k

2A — Metoda ¥cné hodnoty

Najemné ve vysi 5% z reprodir ceny bytu pedstavuje
155.000,- K/rok

Najemné z pozemku
69.286,- K/rok

Odtud ngjemné stanovené&wmou hodnotou je ve vysi
18.690,50,- K/mésicné

2B — Metoda srovnavaci

2Ba — Najmy realizované v dané lok&lit
Byt 3+kk ve stejné lokakitpo rekonstrukci:
18.500,- K/mg¢s

Byt v obdobném dogh
17.500,- K/mes
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Byt 2+1 po rekonstrukci v novostavb
19.000,- K/més
DalSi byty — ceny nabidkové v rozmezi 15.000 —@0,-0Ke/mes

VSechny tyto n4djmy jsou realizovany, smlgvoSeteny a hrazeny déle nez 1 rok

k naprosté spokojenosti najefniak pronajimatel.

Najmy realizované viznych lokalitach hlavniho ésta Prahy — poptavkyevysSuje
nabidku.

Mezonetovy, Zizkov, 112
15.000,- K/mes

Mezonetovy, Troya, 135
54.500,- K/més

3+1, Vinohrady, 110 fn
32.500,-K/més 4+1, Vinohrady, 197 fm

37.000,-K/mes

2+1, Vinohrady, 96 m

24.000,-K/més

Nejpresr&jSi mozna polozka: byt v tomto konkrétnim dom

Byt 1+1 ve 3. NP (podkrovi) o celkové vigte 68,3 m je dlouhodob pronajat za
12.000,- K/més.

Pii prostém pepaitu na océovany bytcini empiricky zjisény najem:

12000/ 68,3 * 99,87 =

17.546,-K/meés

Obvyklé najemné v bytech viastmych néstskymicastmi se v obdobnych lokalitach
pohybuje BZné vrozmezi 160 — 220,- & za nf pronajimané plochy. Tyto
skut&nosti jsou Bzné dostupné na vyskach obvodnich fadi. V piipad
meéstského bytu: 18.000,mées
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Odtud ngjemné stanovené srovnavaci metodou jeSie vy
18.000,-K/mésicné

2Bb — Srovnani s cenovou Urovni v zemich EU

Do EU jsme vstoupili jiz fed 4 lety a velk&ast cen se arovni evropskych jiz

priblizila.
Némecko

Ceny najemného jsou trzni a odpovidaji hodnotanca@a najemného” ve

srovnatelnych bytech v daném ndist

Zrcadlo najemného poskytuje pehled o Udrovnimistné obvyklého (trzniho)
najemného v jednotlivych obcich. Jéasto pouzivano v zahr&hi predevsSim ve
SRN. Redstavuje porrné jednoduchou poiitku opirajici se odkolik zakladnich
dostaténé¢ vniman je poloha bytu (nemovitosti)#i Fhodnoceni polohy jak pro
zarazeni doitidy polohy v zrcadle, tak zadavané do kalkliaje poteba posoudit
celouradu faktoti, nagiklad:

polohu vzhledem k gstskému centru (subcentru)

vybavenost lokality sluzbami a sociélni infrastirkiu (nap. Skola, Skolka, Ieéka
poSta apod.)

dopravni obsluznost, moznosti parkovani

kvalitu Zivotniho a firodniho prosedi (nap. zdroje hluku, zn@steni ovzdusi,
umisgni zeler, sportove rekre&ni vybavenost Uzemi apod.)

tzv. dobré adresy a naopak lokality se Spatnowgigvzneny vnimani atraktivity

lokality
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Svycarsko

Najemné je trzni a odpovida cenam srovnatelnychi wtlaném mist Jeho
valorizace musi byt v souladu se &rami indexu spaebitelskych cen. Zakonem je
stanoveno, Ze vySe najemného nesmi byt zneuzZit@kapro najemce, tak pro
pronajimatele.

U novych byt se ngjemné stanovi z kapitalovych a provoznichladakna
nemovitost. Obeaense vychazi z Grokové miry hypotéky, ke které seadéirazka
2,5%. Hruby vynos, kryjici naklady tak odpovida 8éfty bytu za rok.

Rakousko

Najemné je regulovano pouze v bytech, postavenyed mpkem 1945 a majicich
rozlohu mensi nez 130 m2. d&b €chto byt klesa, tyka se cca 9,5% celkového
poctu byti, z toho 2/3 ve Vidni. Pronajimatelé By regulovanym najemnym maji
narok dostavat od najemnqrispivky na renovaci a modernizaci, maji povinnost
reinvestovat vynos z njinza &elem oprav a na modernizaci, ale maji narok na

20% z vynosu.

Francie

U novych nebo renovovanych Kyfje cena stanovena dohodou, odpovidaécen
srovnatelnych byt v daném mist a upravuje se dleistu indexu cen stavebnich
praci. Regulace najimpietrvava pouze ve stat@sti Péize. Pokud ale majitelé zde
nemovitosti renovuji, dostavajtippivky ze statniho rozgtu na byty starsi, nez 15

let, a to do vySe 25% naklad

Velka Britanie
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Najemné neni regulované, cenu mozno sjednavat winzsahly systém socialnich
podpor se tyka i socidrslabych majiteal nemovitosti. R renovacich maji majitelé
ze zakona narok na &éni granti, kryjicich 50 — 70% naklad

Recko

Najmy nejsou regulovany a obvykle odpovidaji 6%ydeytu za rok.
Finsko

Najmy nejsou regulované, sjednavaji se na jeden@bkykle najentini 8% ceny
bytu za rok.

Jak je vidt v uritych zemich nap Velka Britanie,Recko, Finsko neni najemné
regulovano vibec a v ostatnich evropskych statech ne urovnikeh®8% trzni
ceny nemovitosti r&né. Nepatrné vyjimky se tykaji jen matésti byfi postavenych
pied rokem 1945 v Rakousku. Tam v3ak dostavaji n@ajitgznamné fispivky na
renovaci dom.

Odtud ngjemné v EU v obdobné lokakt evropské metropoli cca:
26.500,- K/mésicne

Rekapitulace vySe &si¢niho najemného

18.690,50,- K/mésicné stanoveno &nou hodnotou
18.000,- K/mésiéng stanoveno srovnavaci metodou
26.500,- K/mgsicné najemné v EU

Obvyklé ndjemné v mist(Praha — Vinohrady) a vroce 2008 stanovené timto

posudkem je na urovni:
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19.000,- K/mésicne

Obecr zavazné vyhlaska,

kterou se mni vyhlaska¢.32/1998 Sh. hl.m.Prahy, o cenové megiavebnich
pozemkK, ve zréni pozdjSich gredpidi

Zastupitelstvo hlavniho #sta Prahy se usneslo dne 13.12.2007 vydat podi § 4
odst. 3 pism. d) zakona 131/2000 Sb., o hlavnim & Praze, a 8 33 odst. 2
zakon&. 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zéné n¢kterych zakon (zakon o

ocaiovani majetku), tuto obeé&rzavaznou vyhlasku.

V piiloze: Cenova mapa stavebnich pozém& uzemi hlavniho #&sta Prahy

V této piloze se magistrat hlavnihoésta Prahy snazi nastinit situaci ohlkeden
stavebnich pozentikna celém Uzemi hlavnihoésta Prahy. Zde provadi celkovou
analyzu mistniho trhu s nemovitostmi. Vyjag se zde, Ze v poslednich letech se
trh s nemovitostmi dynamicky rozvijel argolevSim v okrajovycltastech Prahy
dochéazelo k vystavbam obytnych diprnodinnych dom ac¢inZovnich don.

Dale se zde rozebira, jaké ceny pozémk méli nalezet uéitym lokalithm Prahy.

Vliv polohy (Gdaje v K/m?)

Primérna cena Minimalni cena Maximalni cena
Vnitini mésto 5344 700 46 850
Okrajova ¢ést| 3 238 400 10 630
kompaktniho rista
Uzemi mimq 2 305 100 9030
kompaktni ndsto

59



Z této tabulky vyplyva, Ze pokud bychom brali v biuaPraha — Vinohrady, na ktery
jsme clali vySe uvedeny posudek, cena pozemku by sé&iwmg@u pohybovala na
Vi 5 344 - K/m?.

Dale se zde ale piSe,apnérné ceny ve vninim mést jsou fFiblizné dvojnasobné
(10 600,-K/m?) oproti cendm na dal$im Uzemissta (4650,-K/m?). Zde jiz

nebereme v Uvahu pouze lokalitu, ale také dostupgvib, nakupni centra apod.

Z toho vyplyva, Ze naSe cena zjish z cenové mapy stavebnich pozémko Prahu
pro rok 2008 ve vySi 7 840,-&m2 plné odpovida atraktivni lokakita dostupnosti.

4.2 Nalez ohledr& vySe reqgulovaného najemného v najemnich
bytech

Nalez ohled& vySe regulovaného najemného v nadjemnich bytécltpfizemi) ac.6
v (2. pate), ulice Na Safrancép. 1794/2, Praha 10 - Vinohrady

1. Informace o nemovitosti

N&zev nemovitosti: CinZovni cim

Adresa nemovitosti: Na Safrance 1794/2
Praha — 10 Vinohrady

Okres: Hlavni résto Praha

Katastralni uzemi:  Vinohrady

Patet obyvatel: 1160118

2. Obsah posudku

Uvedeni obecnych informaci o ky ukeni regulovaného najmu

2.1. Uvedeni obecnych informaci o &g uteni regulovaného najmu pro byP a
byt ¢.6
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Bytova jednotka.2 v dont ¢.p. 1794, Praha 10 — Vinohrady

Oceiovany byt je situovan vifzemi domué.p. 1794/2. @m je nadstandardni
¢inZovni vilou z pdéatku minulého stoleti, samostatw zahrad stojici. Dim se
nachazi po levé stramlice ve sniru jizdy (jednosrrny provoz smirem do centra)
a to v nejnizSim bag kde je ulice propojena schodist do ulice Ruské. Celk@v
lze prohlésit kvalitu bydleni za velmi nadstandarduilova ¢étvrt Krélovskeé
Vinohrady) neb6 jsou v mist snadno dostupné veSkeré sluzby, MHD apod.,
s moznosti placeného hlidaného, ale i volného parkov okoli. im je stedrg,

v ramci moznosti udrzovan.

Byt &.2, je bytem 3+1 o celkové vyite cca 109 Byt byl na svoji dobu proveden
velmi kvalitné co se tyk& vyplni otvdr pouzitych materiél, provedeni podlah atp.,
je ve velmi dobrém stavu, udrzovany. Byla zde pdavea celkova rekonstrukce
bytu. Byt je samostativytapen etazovym topenim na zemni plyn. Celkee jedna

o prijemny, historicky byt ve velmi atraktivni lokadihlavniho ndsta.

Byt &.2: Pokoj 13,50 M
Pokoj 24,40
Pokoj s kuchyni 48,10m
wWC 4,00 rh
Koupelna 6,70 M
Predsfi 10,20 M
Komora 1,50 m

Celkova plocha: 108,40°m

Rok 2008 pedpis celkoveé uhrady najemného od 1.1.2008

Pro vypd@et regulovaného najemného po zé&kom jednostranném zvySovani

najemného se vyuziva tzv. Kalktka pro jednostranné zvySeni najemného.

61



Pro byt¢.2 se vychazelo 2¢hto Gdai:

Vypocet mozného jednostranného zvySeni ndjemného

Obec: Praha
Vinohrady

Katastralni Uzemi: (oblast ¢. 2, k. U
727164)

Ulice acislo orientani: Na Safrance

Souwasné misicni najemné za byt: 5144,0¢K

Plocha bytu: 108,40

MozZné jednostranné zvySeni VaSeho najemného v2@ee

Aktudlni mssini ndjemné za byt v&Kza 1 nf *): 47,45 K&

Maximalni girastek najemného v procentech: 30,3 %

JednostranhzvySené mssicni najemné za dany byt wkze
L 61,83 K&

JednostranhzvySené rssicni najemné za dany byt WK 6 702,37 K

Z této tabulky (kalkul&ky pro vyp@et jednostranného zvySeni najemného) vyplyva,
Ze holy ngjem kterginil vroce 2007 5 144,-K se miize zvySit aZz naastku 6
702,37,- K/mésicné. Samorejme, Ze k tétocastce se jeStpripocitavaji sluzby
spojené s nemovitosti (Uklid, poStovni schrank@eptce, kominy, satelit) a vodné
a st@ne, zalohy na plyn a elekiu.

TakZe celkovy regulovany najem tohoto konkrétnilytulg.2 cinil v roce 2008_7
673,-Ke.

Rok 2009 pedpis celkové uhrady ndjemného od 1.1.2009

Vypocet mozného jednostranného zvySeni ndjemného
Obec: Praha
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Vinohrady

Katastralni uzemi: (oblast ¢. 2, k. U
727164)

Ulice acislo orientani: Na Safrance

Souwasné misiéni najemné za byt: 6 703,0¢K

Plocha bytu: 108,40

Mozné jednostranné zvySeni Vaseho najemného v2@ee

Aktudlni mssini ndjemné za byt v&Kza 1 nf *): 61,84 K

Maximalni girastek ndjemného v procentech: 35,1 %

JednostranhzvySené mssiéni najenné za dany byt v Kze
1 nt:
JednostranhzvySené mssicni najemné za dany byt WK 9 056,82 K

83,55 K

Jak je vidt z tabulky, pro rok 2009 budgnit holy najem bytwe.2 9 057,-K, coz je
o proti minulému roku 2008 n#st o 2354,-K. Pokud se jedna o celkovy
regulovany najem, tak jeho vySe budeit 10 717,-K.

Bytova jednotka.6 v dont ¢.p. 1794, Praha 10 — Vinohrady

Oceiovany byt je situovan v 2. gat domuc.p. 1794/2. @m je nadstandardni
¢inZovni vilou z péatku minulého stoleti, samostatw zahrad stojici. Dim se
nachazi po levé stramlice ve sniru jizdy (jednosrrny provoz smirem do centra)
a to v nejnizSim bag kde je ulice propojena schodist do ulice Ruské. Celk@v
lze prohlasit kvalitu bydleni za velmi nadstandarduilova ctvrt Kralovské
Vinohrady) neb6 jsou v mist snadno dostupné veSkeré sluzby, MHD apod.,
s moznosti placeného hlidaného, ale i volného parkov okoli. im je stedrg,

v ramci moznosti udrzovan.

Byt &.6, je bytem 2+1 o celkové vyie cca 95,85 f Byt byl na svoji dobu
proveden velmi kvalité co se tyka vyplni otvdr pouzitych materiél provedeni
podlah atp., je ve velmi dobrém stavu, udrzovanjaBde provedena rekonstrukce

63



koupelny. Byt je samostatrvytapin etdZzovym topenim na zemni plyn. Celkee

jedna o pijemny, historicky byt ve velmi atraktivni lokalihlavniho ndsta.

Byt ¢.6: Pokoj 24,26 M
Pokoj 17,10 i
Kuchyre 18,48 m
wC 1,81 A
Koupelna 9,43 fn
Predshi 8,22 m
Komora 9,64 M
Komora 5,21 m
Balkén 0,85 h

Celkové plocha: 95,00°m

Rok 2008 pedpis celkové uhrady ndjemného od 1.1.2008

Pro byt¢.6 se vychazelo 2¢hto adai:

Vypocet mozného jednostranného zvySeni ndjemného

Obec: Praha
Vinohrady

Katastralni Uzemi: (oblast ¢. 2, k. U
727164)

Ulice agislo orientani: Na Safrance

Souwasné misiéni ndjemné za byt: 4 508,0¢K

Plocha bytu: 95,00 nf

Mozné jednostranné zvysSeni Vaseho najemného v2@ee

Aktudlni mssini ndjemné za byt v&Kza 1 nf *): 47,45 K&

Maximalni girastek ndjemného v procentech: 30,3 %

JednostranhzvySené mssicni najemné za dany byt wkze61,83 K&
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1 nt:
JednostranhzvysSené mssiéni ngjemné za dany byt wK 5 873,85 K

Z této tabulky (kalkuléky pro vypdet jednostranného zvySeni ndjemného) vyplyva,
Ze holy najem kteryinil v roce 2007 4 508,-Kse niize zvysit aZz ngéstku 5 874,-
Ké/mésicné. Samorejme, Ze k tétocastce se jeStpripocitavaji sluzby spojené
s nemovitosti (Gklid, poStovni schranka, popelnikeminy, satelit) a vodné a
stainé, zélohy na plyn a elékiu.

TakZe celkovy regulovany ngjem tohoto konkrétnilytulE.2 cinil v roce 2008_7
149,-Ke.

Rok 2009 pedpis celkové uhrady ndjemného od 1.1.2009

Vypocet mozného jednostranného zvysSeni ndgjemného

Obec: Praha
Vinohrady

Katastralni uzemi: (oblast ¢. 2, k. U
727164)

Ulice acislo orient&ni: Na Safrance

Souwasné misiéni ndjemné za byt: 5873,8%K

Plocha bytu: 95,00 M

Mozné jednostranné zvySeni Vaseho najemného v2@ee

Aktualni mssini nadjemné za byt vKza 1 ni *): 61,84 K&

Maximalni girastek najemnéeho v procentech: 35,1 %

JednostranhzvySené rssicni ndjemné za dany byt wkze
L 83,55 K

Jednostranhzvysené mssiéni ngjemné za dany byt wK 7 935,00 K
Jak je vidt z tabulky, pro rok 2009 budnit holy najem bytw.2 7 935,-K, coz je

o proti minulému roku 2008 ni#st o 2061,-K. Pokud se jednd o celkovy
regulovany najem, tak jeho vySe buileit 9 365,-Ke.
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5. Poznatky a jejich vyhodnoceni

Pokud bych il zait prvni ¢asti své prace a to obecnou Upravou najemnichiztah
k bytim, domnivam se, Ze jsou zdeité mezery v zakah které by bylo pdtba
rovnopravné postaveni obou ¢adtrenych stran v najemnim vztahu a to osoby
pronajimatele a najemce. Pokud se podivame na mostin a prava obou
zWastrenych stran zjistime, Ze postaveni pronajimatelélasti moznosti weni
vySe ngjmu ve vilastnim majetku je Gplnulova, nebt je nesmyslé regulovana
statem a co se &g moznosti vypoddi z bytu, tak opt pronajimatel nema zrovna
idealni podminky, nehopokud chce dat najemnikovi vypak z bytu, musi mu
najit nadhradni adekvatni byt ve stejné lokaliBamokejm¢ i najemci neustéle
glosuji za sva prava aipnejme si, Ze pravdiky nedokonalosti pravniho systému
v této problematice se nedaporyiesSit smirem, ale bohuzel vetsiné pripadi
pouze soudni cestou, ktera je jak vSichni vime wtwa a komplikovana diky
nedokonalosti zakan Bylo by teba, aby se koke¢ udklal v této problematice

jeden razny krok, ktery by uz kotré nastavil pravidla tim spravnym gnem.

Co se tge vyzkumu, ktery jsem provadv oblasti Giznych vySi ndjemného, uz
z dostupnych material(viz. vySe) je patrné, Ze zde neni vSe tak, jakrisio byt.
Ve vyzkumu jsem se pustil do prace, ktera porovnai&e dvou zakladnich vysi
ndjemného a to mistrobvyklé najmem (trzni) a regulované. Jak uz oba wizvy
nazn#uji, je mezi &¢mito namy dosti rozdil. Pokud se podivame na obvykly
najem, jedna se o najem ve vysi obvyklé ceny, kjerdefinovano v 82 zakona
151/1997 Sb. o otevani majetku. Obvyklou cenou se préely tohoto zakona
rozumi cena, ktera by byla dosazertagrodejich stejného pdipads obdobného
majetku nebo { poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyktdohodnim
styku v tuzemsku ke dni océm. Fitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlimymoradnych okolnosti trhu,
osobnich porra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastnlilop. Jak je vySe

uvedeno pomoci dvou metod jsem didsk zawru, Ze mistd obvykla cena se
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pohybuje v dané lokalita @i velmi dobré dostupnosti MHD fiplizné kolem
hodnoty 19.000,- K/mésiné za byt o velikosti cca 100 mPokud se podivadme na
druhou formu ngjmu, a to najem regulovany, dojdémodliSnym zagram. A to uz
vychazi z povahy této formy, kdy se jedna o najétery nevychazi z trzniho
prostedi tzn. Ze neni tovan poptavkou a nabidkou, ale jednéa se zde o nigbov
vySe je utovana statem. Regulované najemné vzniklo na z&kiaona, ktery o
hospodéeni s byty, ktery byl fijat v roce 1964. Vyhlask&a 40/1964 Sh. OZ, ktera
platila aZz do 31.12.1991, upravovala vysi nagjemn@kopze ,vysi Ghrady za uzivani
bytu a za poskytovani sluzeb, jakoz iagpb jejich placeni stanovi zvlastni
predpisy.” Temito zvlastnimi pedpisy byly vyhlasky kogentniho charakteru, tedy
vySi ndjmu nebylo mozno dohodnout mezi ndjemcenmoagjimatelem v jiné vysi,
nez byla &mito vyhlaSkami ufena. Ztoho vyplyva, Ze regulované najemné
postupentasu diky ekonomickym a spoknskym zminam ve stat zaalo byt pro
urcitou vrstvu lidi velice vyhodné a naopak pro magitelomi s regulovanym
najmem poskud nevyhodné. Co se d& majiteli jejich pijmy které inkasovali

z ndjmi ani nepokryvali ndklady vynaloZzené na Udrzbu dojesg aby z nich nli
n¢jaké zisky. Lze to date interpretovat naislech, které jsem ziskal diky vyzkumu,
kde se ngjem ve stejné lokalia o stejné velikosti bytu pohybujecastce 9000,-
Ké/mésicng, a to uz je vySe najmu, ktera proSla prvnim stadigleregulace
najemného".

KdyZz uz jsme si objektivh posoudili ol¢ dw¢ formy ngjemného, nezbyva uz nic
jiného, nez je porovnat a dojit Kjakému vyhodnoceni.

Kdyz vezmeme v potagastky, je zde jasnvidét rozdil mezi regulovanym najmem
v hodnot 9.000,- K/mésicné a mistid obvyklym nijmem v hodnst 19.000,-
Keé/mesicné. Kdyz se na tyto dv ¢astky podivame zjistime, Ze vySe obvyklého
najmu je dvakrat vysSi nestka regulovaného najmu. Z toho vyplyva, ze majite
domu, ktery ma byt o rozloze 100 m2 v lokgliktera je dana ve vyzkumu, trati
kazdy ngsic g@iblizné 10.000,- K, zato najemci kazdy &sic Zistane v kapse o
10.000,- K vic. Ale nejhorSi na tom je, Ze tento problémyd& tien privilegované
mensSiny lidi Zijicich fblizné¢ v 600.000 bytech, kie bydli v domech

s regulovanym najmem a zbytek s cca 9.000.000bdili ve vlastnich domech,
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nebo v domech s trznim najmem a plati najemnelkolik tisic vyssi, nez plati

najemci v bytech regulovanych.

A i proto se domnivam, Ze tento nesoulad ¥ byt brzy napraven a &h by byt
nastoleny stejné podminky pro vSechny. el je vSak pdtba upravit ndjemni
vztahy tak, aby jak ndjemce tak i majite¢limstejné podminky a pak lzediré dojit

i ke kompromisu ohlednvyse namu.
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6. Zavér

Najemni vztahy jsou jednim z velice komplikovanyt&mat. Mizeme se o tom
pieswdcovat kazdoden¥) kdy neustale sledujemeézné debaty ateme ¢lanky

v novinach, jak se diky z&konu o jednostranném aw§sSi najemného z bytu
¢.107/2006 Sb. a o zn¢ zakonac. 40/1964 Sb., atlansky zakonik, ve zmi
pozcjSich Fedpidi, bude vyvijet situace jak najemiikak pronajimatél. Od 90.

let minulého stoleti z@mly se VCR projevovat nazory, Ze by se regulované najemné
meélo prizpasobit trznimu, které plati 4/5 vSech obyvatel doRegulované najemné
se totiz tyka ,pouze” 600 000 hiytJak jsem psal ve své praci vyvoj pravni Upravy
ohledré najemnich vztah proSeltadou znén, a to i diky Ustavnimu soudu, ktery
velice ¢asto zasahoval do této problematiky na gogisenatoll ¢i majiteli domi.

V roce 2006 byl konmé schvalen zakod. 107/2006 Sb., ktery &itym zpisobem

feSi vztahy mezi pronajimatelem a najemcem a tag&iendmu pi ndjmu bytu.

Chgl bych nyni napsat sy nazor, ktery jsem nabylfppsani této diplomové prace.
Mozna uz pi ¢teni mé prace budete mit pocit, Ze jsem se moZuogitych
oblastech nechoval ugimestrans. Ma to rekolik davodt, o kterych bych se nyni

zminil.

Co se t¢e najemnich vztahk bytim, domnivam se, Ze jsou zdelitd mezery
problematice by ®lo byt rovnopravné postaveni obou castrenych stran

Vv nagjemnim vztahu a to osoby pronajimatele a nagerfokud se podivame na
povinnosti a prava obou &astrénych stran zjistime, Ze postaveni pronajimatele
v oblasti moZnosti @eni vySe najmu ve vlastnim majetku je @Gpiulova, nebb je
nesmyslg regulovana statem a co seidymoznosti vyposdi z bytu, tak opt
pronajimatel nema zrovna idealni podminky, mepokud chce dat najemnikovi
vypowd z bytu, musi mu najit nahradni adekvatni byt vejnét lokalit.
SamozZejmeé i najemci neustale glosuji za sva pravatiangjme si, ze pravdiky

nedokonalosti pravniho systému v této problematEaedd sporyteSit smirem,
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ale bohuzel ve atSin¢ pripadi pouze soudni cestou, ktera je jak vSichni vime
zdlouhava a komplikovana diky nedokonalosti z#&koBylo by teba, aby se
konen¢ ucklal v této problematice jeden razny krok, kteryudy kon€né nastavil
pravidla tim spravnym sérem. Pokud jde o ngjmy, zde bylm urychlerg dojit

k piiblizeni regulovanych najin a trznich. Nejlépe by podle émbylo, kdyby
regulované najmy byly zruSeny a ceny najea pozemek (byt) by byly éovany
trhem s nemovitostmi.
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ZNALECKY POSUDEK
¢. 32/690/07
o vySi reprodukeni ceny a obvykiého najemného bytu €. 3 (1.patro),
ulice Na Safrdnce &.p. 1794/2, Praha 10 - Vinohrady

| objednatel posudku: pani Eleonéra CHromikova, Na Safrance 1794/2, Praha 10, Vinohrady I

| Uéel posudku: Diikazni prostiedek pro stanoveni vySe obvyklého nijemného

Dle zikona & 151/1997 Sb. o ocefiovini majetku ve znéni zakona & 121/2000 Sb. a vyhlaSky
Ministerstva financi Ceské republiky & 76/2007 Sb., dile dle zikona ¢. 560/1990 Sb. o cenach a dle
zakona €. 40/1964 Sb., ob¢anského zikoniku podle stavu ke dni 1.6.2007 posudek vypracoval:

Ing. Jan Jost
Sladkovského 433
530 02 Pardubice

Posudek obsahuje v&etné titulniho listu 14 stran textu a 3 stran pfiloh.
Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich. V Pardubicich 7.6.2006

Vyhotoveni €. 2
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A. Nalez

1. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: CinZovni diim
Adresa nemovitosti: Na Safrénce 1794/2
Praha 10 — Vinohrady
Okres: Hlavni mésto Praha
Katastralni izemi: Vinohrady
Pocet obyvatel: 1160118
Zdakladni cena stavebniho pozemku: 2 050,- K&/m?

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

¢ Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 5.6.2007.

3. Obsah posudku

3 — 1 Stanoveni reprodukéni ceny bytové jednotky ( zékon ¢. 151/1997 Sb. )
3 — 2 Stanoveni obvyklého najemného ( § 671 Obanského zakoniku )

4.Vlastnické idaje

Dle piedlozeného vypisu z KN K.U. pro hlavni mésto Prahu pro k.. Vinohrady, LV 2495 je
vlastnikem popsané nemovitosti:

! Chromikova Eleonéra, Na Safrdnce 1794/2, Praha 10, Vinohrady, 101 00 Praha 101




~
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B. Posudek

1 — Stanoveni reprodukéni ceny (zakon €. 151/1997 Sh.)

a) Bytova jednotka . 3 v domé &p. 1794, Praha 10 — Vinohrady

Ocetiovany byt je situovan ve 1. NP — vyrazné zvy$eném ptizemi domu ¢.p. 1794/2. Diim je
nadstandardni ¢inzovni vilou z po¢atku minulého stoleti, samostatné v zahrad¢ stojici. Diim se
nachazi po levé strané ulice ve sméru jizdy (jednosmérny provoz smérem do centra) a to

v nejniz$im bod¢, kde je ulice propojena schodistém do ulice Ruské. Celkové 1ze prohldsit kvalitu
bydleni za velmi nadstandardni (vilova ¢tvit’ Vinohrady) nebot’ jsou v misté snadno dostupné
veskeré sluzby, MHD a pod., s moznosti placeného hlidaného, ale i volného parkovani v okoli.
Dtim je stiedné, v rdmcei moznosti udrzovan.

Znalec mél moznost prohlidky bytu v domé, ke zjisténi vyméry bylo pouzito podkladl zadavatele a
projektové dokumentace. Byt €.3, je bytem 3+1 o celkové vymeie cca. 100 m2 . Byt byl i na svoji
dobu proveden velmi kvalitné co se tyka vyplni otvori, pouzitych materiald, provedeni podlah atp.,
je ve velmi dobrém stavu, udrZzovany. Byla rekonstruovana koupelna a kuchyné ( fotograficka
piiloha). Byt je samostatné vytapén etdZzovym topenim na zemni plyn, Celkove se jedna o piijemny,
historicky byt ve velmi atraktivni lokalité hlavniho mésta.

Zatridéni pro potFeby ocenéni:

Budova: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod standardni kiasifikace produkce: 46.21.12.2..1

Ocenéni:

Ocenéni provedeno na zakladé ukazatelt THU — URS, stavby realizované v roce 2002 - 2006:

Zdéné bytové domy, netypové

16 bj. Cena v K¢ za 1 m2 bytu 25. 8264
10 bj. Cena v K¢ za 1 m2 bytu 24.161,7

21 b,j. Cena v K¢ za 1 m2 bytu 23.637.02
|12 b.j. Cena v K¢ za 1 m2 bytu 27.343,53

Jako minimalni reprodukéni cenu za 1 m2 oceiovaného bytu stanovil znalec na zakladé
empirickych zjisténi z archivu znalce a vyse uvedenych udajt, hlavné kvality provedeni a lokalizace
bytu 28.000,- K¢ Tato hodnota plné koresponduje s aktualnimi prazskymi posudky provedenymi
znalcem, kdy byly oceflovany celé obdobné ¢inzovni domy dle metodiky Ministerstva Financi CR:
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Cinzovni dim HoleSovice — Milady Horakové 32

Cinzovni diim Vinohrady — LuZicka 20

Cinzovni dim Vinohrady — Rumunska 654

Byté&.3: Pokoj
Pokoj
Pokoj
wC
Lazen
Predsin
Kuchyné
Spiz

Komora

21,66 m2

18,63 m2

23,11 m2

105 m2

4,68 m2

12,44 m2

11,71 m2

1,87 m2

472 m2

Celkova plocha 99,87 m2

Vypocdet:

99,87 * 28 000 = 2,796.360,- K¢

Nikladovi cena bez opotiebeni po zaokr. ¢ini

23.840,- K&/m?2.
24.262,- K&/m?2.

27.509,- K&/m?2.

2 800 000.- K¢

Slovy: dvamilionyosmsettisickorunceskych



prondjem pozemku

Obvykla cena za prondjem pozemku stavebni parcely pod bytovym domem v CR je 4-5%
7 administrativni ceny pozemku ro¢né. Vzhledem k atraktivité umisténi oceniovane nemovitosti
volil znalec horni hranici sazby.

Vypocet:

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 ocefiovaciho predpisu:

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m’] [K&/m?] [K¢&]
st 3193 1,00 2 050,00 2 050,-
Soucet 2 050,-
’ Uprava ceny — piiloha &. 18 - tabulka 1:

Pozemek ve vyhodné poloZenych ¢astech obce 100 %
Uprava ceny celkem 100 % + 2 050,-
Mezisoucet 4 100,-

Moznost napojeni na plynovod: _ 10 %
Uprava ceny celkem 10% + 410,-
Mezisoucet 4510.-
Koeficient prodejnosti K, {pftil. €. 36 - dle obce a tcelu uziti): % 1,646
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 35 - dle SKP hlavni stavby): * 1,725
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a2 - celkem 12 805,47
st. 12 805,47 * 498* 0,05 = 318. 856,- K¢
Alikvotni cast : 318856 /4/2 = 39.857.- K&

V tomto oedu posudku postupoval znalec z diivodu objektivity takto: 4 pronajimana podlazi, dva
. byty ( v 1.PP nebytové prostory ) na podlazi.
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2 - Obvyklé ndjemné (§ 671, obéanského zakoniku)

Vychozi hodnoty:

Reprodukénf cena (viz. vyse ) 2,800.000,- K&

Stanoveni obvyklé vySe najemného
2A — Metoda vécné hodnoty - vztaZzeno k podilu na domu
7B — Metoda Vynosova
2C — Metoda Porovnavaci

2C a— smluvni najemné b&Zné dosahované a realizované v dané lokalité
2C b — porovnani s cenovou hladinou EU ( parita kupni sily )

A — Metoda vécné hodnoty

Najemné ve vy§i 5 % z reprodukéni ceny bytu pfedstavuje 140.000 K&/ rok
Najeniné z pozemku — vypocet v bodu 1 39. 857,- K¢/rok

Procentn{ sazba koresponduje s nejéast&jsi dob& hypotecniho ivérovani — 20 let.

Odtud najemné stanovené vécnou hodnotou je ve vysi

15.000,- K¢/mésicné

B - Metoda Vynosova

Tato metoda je zaloena na koncepci "asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice". Kli¢em
k pochopeni této metody je porozumén{ vztahll mezi tokem penéznich piijmi a hodnotou. Investor, kupec,
ve skute¢nosti nakupuje budouci tok prijmi, &ili budouci penéZni tok (cash flow).

Zikladem pro budouci tok pifjm mize byt bud’ soudasné vyuZiti podnikatelského majetku, nebo tivaha
Odﬂl"l_giném nejlepéim a nejvynosn&jsim vyuZiti, které se bude od predlozeného podnikatelského zaméru
odhisovat,

SOUEgsné hodnota majetku je pak uréena podle tohoto schématu:

E pI‘OJC‘kce mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku penéz

- VyuzZiti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich sou¢asnou kvantitativni iroveri
- stanoveni spravné odpovidajici kapitalizaéni miry
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Vynosova hodnota na bazi budoucich ziski se zjistuje v téchto postupnych krocich:

_, analyza zisku a ztrdt za poslednich 3 az 5 let (nelze v prostoru tuze regulovaného trhu s byty)
— prognoza obratu (trzeb) a nakladd do budoucnosti

_, uréenf trokové miry pro kapitalizaci

Exaktné vyjadteno: trzni hodnota majetku (V) se rovnd jeho stabilizovanému Eistému roénimu vynosu {(NOI)
yvdélenému odpovidajici kapitalizaéni mirou (R) v Y.
@V = (NOI/R) x 100

Celkové kapitalizaéni mira R je ddna souctem Ctyf zakladnich ¢lenti: skuteéné miry navratnosti, inflaéni
miry, rizikova miry a miry ekonomické Zivotnosti.

Skuteéna mira navratnosti je v rozvinutych ekonomikach 2 aZ 5,5% , inflani mira je na soucasném
nestabilizovaném trhu v téchto ekonomikach 3% i vice, rizikova mira se bézné pohybuje v rozmezi od 2 do 5
v4. Ekonomicka zivotnost u staveb se pfedpoklada 15, 30 az 50 let, t.j. 6,6%, 3,3 % az 2%. U nékterych

staveb dokonce 1 100 let.
Pro podminky &eského trhu je mozno uvaZovat s nasledujicimi korekturami obecnych tvah o kapitalizacni

mife:
r (mira ekonomické navratnosti) = trokova mira na vklady ve Thité pozadovaného fivéru. V budoucnosti
irokova mira kapitalového trhu.

r, (mira inflace). Zde lze uplatnit dvé zakladni (vahy:

1. Jsou-li propodty o budoucich vynosech zaloZeny na hodnotovém zakladé (cenové urovni) budoucich let,
je nutno zahrnout oéekavané tempo inflace.

2.V pripadé, 7e ocefovany podnik - bytovy dim (vloZit do smluv o nijmu )je schopen si na ocekavanou
inflaci vydélat, t.j. zahrnout ji do cen atyto  ceny prosadit na trhu, se tato piirizka k Grokové mife
neuvazuje.

r, (rizikovd mira). Vysi rizika uloZeni kapitalu do ocefiovaného domu je nutno posoudit napi. podle
mistnich podminek, podle znamé nebo ofekavane konkurence a podle piipadného

nebezpei ztraty likvidnosti. Miizeme zahrnovat i konjunkturni vlivy a nepfedvidatelné vlivy, otazkou je,
zda je mozné v prostiedi CR uvazovat s dodrZovanim pravniho radu!!.

r, (mira ckonomické zivotnosti). Stanovuje se podle primémé technicke a moralni zivotnosti hodnotitelného

hmotnéhe majetku.
Pro stanoveni vynosové hodnoty byly pouZity prosté ekonomicke a trzni vztahy.

Trzni hodnota bytu v misté a Case :

Ocetiovany byt je velice péknym, nadstandardnim bytem v atraktivni lokalit& Prahy. Po provedeni
analyzy nabidky a poptavky, skute¢né realizovanych obchodi, lze prohlasit, Ze byt v této lokalite,
v konkrétnim stavebné technickém stavu a trovni udrZby mé trzni hodnotu min.:

Trzni hodnota : 4,000.000,- K¢
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yynos z vlozeného kapitilu:

Kvantifikace urokové miry a rizika.

Diskontni mira se stanovi metodou WACC (vaZenych kapitalovych nakladi) podle vzorce:

WACC = l‘n (1 = T) ————— + ]‘E -----

kde: WACC jsou vazené naklady kapitalu
rp - urckovy vynos dluhu
i - vynos vlastniho (akciového) kapitdlu
T -sazba dané z pi{jmu
L - akciovy kapital
D - cizi kapitél
V - celkovy kapital

Modelové 1ze predpoklédat, Ze cizi a vlastni kapital se bude podilet 1/2 na celkovém kapitalu.

" Propodet WACC:
Rok: 2002 2003 2004 2005 2006 Primér
p 0,055 0,05 0,05 0,052 0,055 0,0524
(1-T) (1-0,15) | (1-0,15) | (1-0,15) | (1-0,15) | (1-0,15) | (1-0.15)
g e 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03
D/V 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
E/V 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
| WACC 0,038 0,036 0,036 0,037 0,038 0,037

4,600.0069,- 0,037 = 148.000,-o¢ekavaného vynosu / rok

Daii z nemovitosti (odhad): 1.000,-
@ Pojisténi (odhad) : 3.000,-
Odpisy (zde, logicky, ucetni) : 80.000,-
Sprava: 4.800,-
Naklady na ucetnictvi: 4.800,-
Udriba — pouze byt (min.) : 5.000,-
Udrzba — piispévek do fondu idrzby a oprav (min.): 12.000,-

Roéni vynos: 258.600,- K¢

Odtud ndjemné stanovené vynosovou metodou je ve vysi

21.500,- K¢/mésicné
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G - Metoda Srovnavaci

Ca-Najmy dlouhodob¢ realizované v dané lokalité :

Tato lokalita, byt 2+1 po rekonstrukei : 19.000.- K&/més
Byt v obdobném domé, rekonstrukee na vl. naklady cca 300.000,- K¢ 10.000,- K&/més
po vztazeni rekonstrukee k délce najmu (doba urcita) 17.500,- K&/més

Dal3i byty — ceny nabidkové v rozmezi 12.000 — 32.000,- K&/més

Viechny tyto najmy jsou relizovany, smluvné osetieny a hrazeny déle nez 1 rok (s vyjimkou
pabidkovych cen), k naprosté spokojenosti ndjemet i pronajimatele.

Pro dokresleni : ndjmy realizované v rizn. lokalitach mésta Prahy. Poptavka pfevazuje nad

nabidkou.
Mezonetovy, Zizkov, 112 m2 15.000,- K&/ més
Mezonetovy, Tréja, 127 m2, nadstandardni, v¢. gar. stani 50.000,- K&/meés
e 4+1/B,Praha Brevnov, 120 m2 26.000,- K&/més
3+1, Praha 1, 115 m2, 33.000,- K&/més

1! nejpiesnéjsi moznd polozka: byt v tomto konkrétnim domé :
Byt 1++1 ve 3. NP (podkrovi!) o celkové vyméfe 68,3 m2 je dlouhodobé pronajat za 12.000,- K&/
més. — Znalci doloZena smlouva ze dne 19.6.2006
Nebytovy prostor — identicky jako oceniovany byt, o patro niZze v 1. PP byl pronajat dlouhodobé
za 20.000,- K&/ més., dnes po upravé nagjemného za 23.000,- K&/més.
Pii prostém piepoctu na ocefiovany byt ¢ini empiricky zjidtény najem:
12000/68,3%99,87= 17.546 K&/ més

Obvyklé najemné v bytech vlastndnych méstskymi ¢astmi se v obdobnych lokalitdch pohybuje
bézné v rozmezi 160 — 220 K& za 1 m2 pronajimané plochy. Tyto skute€nosti jsou bézné dostupné
na vyvéskéch obvednich ufada. V piipadé méstského bytu 16.000 K&/més

Odtud nijemné stanovené srovnavaci metodou je ve vysi

16.000,- K¢/mésicné
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Ch—- Srovnani s cenovou arovni v EU :

Do Evropské unie jsme vstoupili jiZ pfed dvéma lety a velka ¢ast cen se urovni evropskych jiz
velmi piibliZila.
NEMECKO
Ceny ndjemného jsou trzni a odpovidaji hodnotdm ,,zrcadla najemného™ ve srovnatelnych bytech
o daném misté. V posledni dobé dochazi k vyrovnani cen néjemného ve vychodnim a zdpadnim
Neémecku.

SVYCARSKO
Najemné je trzni a odpovidé cendm srovnatelnych byt v daném misté. Jeho valorizace musi byt
v souladu se zménami indexu spotfebnich cen. Zdkonem je stanoveno, Ze vySe niajemného nesmi
byt zneuzitelnd jak pro ndjemce, tak pro pronajimatele.
U novych byti se najemné stanovi z kapitélovych a provoznich nékladd na nemovitost. Obecné se
yychézi z trokové miry hypotéky, ke které se dava piirdzka 2,5%. Hruby vynos, kryjici naklady tak
odpovida 8% ceny bytu za rok.

BELGIE
V osmdesatych letech se regulované ceny najemného zménily na trzni, jejichZ vySe je rizna podle
regiontl.
Najemné e siedndva na 3x3 roky, poddtedni cena je trzni, pak valorizace podle ristu indexu
spottebnich cen. Na konci kazdé najemni periody mozno dohodnout tipravu ndjmu.

DANSKOQO
Ceny ndjemného se sjednavaji ve vy3i, odpovidajici ndjmim srovnatelnych byt v daném misté.
Tato cena obvykle odpovida souétu nakladové ceny + vynosu z kapitalu , celkem ¢inf 7% ceny
bytu za rok.

SPANELSKO
Ceny najmu jsou volné sjednatelné, minimalni doba néjmu je 5 let a beéhem této doby Ize
valorizovat najem dle ritstu indexu spotfebnich cen.
m Vyse najmu obvykle odpovida 7,5% ceny bytu za rok.

FINSKO

Néjmy nejsou regulované, sjednavaji se na jeden rok. Obvykle ndjem ¢ini 8% ceny bytu za rok.

RAKOUSKO
Néjemné je regulovano pouze v bytech, postavenych pred rokem 1945 a majicich rozlohu mensi,
ne# 130 m2. Pocet téchto byti klesa, tyka se to 10% celkového poétu byti, z toho 2/3 ve Vidni.
Pronajimatelé byt s regulovanym ndjemnym maji narok dostavat od najemc piispévky na
renovaci a modemnizaci, maji povinnost reinvestovat vynos z njmi za ucelem oprav a
modernizace, ale maji narok na 20% z vynosu.

RECKO

Néjmy nejsou regulované a obvykle odpovidaji 6% ceny bytu za rok.
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IRSKO
N4jmy nejsou regulované, ceny srovnatelné s obdobnymi byty ve stejném misté. VySe najmu
obvykle ¢ini 7,5% ceny bytu.

FRANCIE
U novych nebo renovovanych byt je cena stanovena dohodou, odpovida cené srovnatelnych byth
v daném misté a upravuje se dle riistu indexu cen stavebnich praei.
Regulace najmi pietrvavd pouze ve staré ¢asti PafiZe. Pokud ale majitelé zde nemovitosti renovuji,
dostavaji piispévky ze statniho rozpoétu na byty starsi, nez 15 let, a to do vySe 25% nakladil.

ITALIE
Volné ndjmy bez jakéhokoli omezeni maji historické objekty, budovy ve vlastnictvi obcei a byty pro
turistiku.
Pro bydleni lze pouzit smlouvy téchto typut:
-1. volna cena n4gjmu, doba nijmu 4 roky, prodlouzeni opét na 4 roky
-2. standardni dohoda s vy&i ndjmu stanovenou v rozmezi max. a min. ceny, stanovené jednotlivymi
obcemi podle charakteristiky a typu nemovitosti a jejitho mista, uzavird se na 3 roky, prodlouZeni na
2 roky, kazdoroéni valorizace odpovida 75% ro¢ni miry inflace.

NIZOZEMSKO
Sjednavani najmi zcela bez regulace je mozné u luxusnich byt , ostatni byty maji najemné
regulované s kazdoro¢nim vyhladovanim cen, které zhruba odpovidaji 7% ceny bytu za
rok.Valorizace v posledni dobé o 0,5 % piesahuje ro¢ni miru inflace.

SVEDSKO
Yy¥e najmu neni urCovana statem, ale obcei a odpovida 6% ceny bytu za rok. Néjem se uzavird na
jeden rok s automatickym prodluzovanim, pokud nedojde k vypoveédi.

VELKA BRITANIE
Najemné neni regulované, cenu mozno sjednavat volné a rozsahly systém socialnich podpor se tyka
i socialng slabych majitel nemovitosti.
Pi renovacich maji majitelé ze zdkona narok na udéleni granti , kryjicich 50 az 70% ndkladt.

Jak je vidét v Velké Britanii, Irsku, Finsku, Belgii a Recku neni ndjemné regulovano viibec a
v ostatnich evropskych statech na tGrovni zhruba 6-8 % trzni ceny nemovitosti ro¢n€. Nepatrné
vyjimky se tykaji jen malé ¢asti byt postavenych pred rokem 1945. Tam vSak dostdvaji majitelé
vyznamné piispévky na renovaci domu.

Odtud nijemné v Evropské unii v obdobné lokalité v evropské metropoli cca.:

25.000,- K¢/mésicné
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—> rekapitulace vySe mési¢niho nijemného

15.000,- K¢/mesicné stanovené vécnou hodnotou
21.500,- K¢ /mési¢né stanovené vynosovou metodou
16.000,- K¢/mésicéné stanovené srovnavaci metodou
25.000,- K¢/mésicné ndjemné v Evropské unii

—> obvyklé najemné v misté (Praha — Vinohrady) a ¢ase (roky 2006 a 2007)
stanovené timto posudkem je v firovni

16.000,- K¢/mésicné

V Pardubicich, 7.6..2007

Ing. Jan Jost

Sladkovského 433
530 02 Pardubice
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D. Znalecka dolozka

et

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradei
Kralové ze dne 22.8.1995 pod €. j. Spr. 1943/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady se specializaci na ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 32/690/07 znaleckého deniku. Znaleéné a thradu néklada
uétuji dokladem 21/07.

l

OSVEDCENI

J4, nize podepsany timto dosvédcuji, Ze

1) v soutasné dobé ani v budoucnosti nebudu mit uéast nebo prospéch z podnikani, které je
pfedmétem tohoto zpracovaného ocenéni; ani ma odména nezavisi na dosazenych zavérech
nebo odhadnutych hodnotach.

2) zpracované ocenéni zohlediiuje viechny znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3 pii zpracovéni trzniho ocenéni byly brany v ivahu obecné piedpoklady a omezujici
podminky pro stanoveni ocenéni, tak jak jsou uvedeny na zvl4stnim listé

4) pii své Zinnosti jsem neshledal zadné skute¢nosti, které by nasvédcevaly, Ze pfedané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

Vyhrada prava zpracovatele ocenéni:

Veskera prava jsou vyhrazena. Ocenéni pouZije objednatel jen pro ucel, pro ktery byl objednéan a
vypracovén. Zadna &st tohoto ocenéni memiize byt reprodukovina nebo transformovéna do
jakékoli podoby nebo jakymkoli zpisobem elektronickym nebo mechanickym, veetn€ fotokopie

nebo zdznamu bez svoleni zpracovatele tohoto ocenéni.

V Pardubicich, dne 7.6.2007



5 Tellem

Obecné piedpoklady a omezujici podminky pro stanoveni ocenéni skod

Toto ocenéni je zpracovano s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

1) Nebyla provadéna zadna Setfeni sméFujici k ovéfent pravosti ( s vyjimkou popsanou vyse),
spravnosti a tiplnosti dokladi, pedlozenych jako podklady pro zpracovani ocenéni; bylo
vychazeno proto pouze z prohlaeni o pravosti a platnosti téchto doklada a neodpovida se
tudiz zejména za:

a) pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k ocefiovanym vécem,

b) pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnim vztahiim K nim, jejichZ existence ma,
nebo by mohla mit, vlivna provedené ocenéni.

2) Vychézi se z toho, Ze informace ziskané z jinych zdroja, které slouzily jako dalsi podklad
pro zpracovani ocenéni, jsou vérohodné a nebyly tudiz ve v3ech piipadech z hlediska jejich
piesnosti a Uplnosti ovéfovany.

3) Zpracoval jsem navrh ocenéni podle podminek trhu v dobé€ jeho zpracovani a neodpovidim
za piipadné zmény v doméacim trhu, ke kterym by doslo po piedani ocenéni.

4) Vyge skod stanovena timto ocenénim respektuje pravni piedpisy v oblasti cen, financovani,
ucetnictvi a dani platné v dob& zpracovani.

5) Toto ocenéni je zpracovéano jako dikazni prostiedek pro urovaci Zalobu na vysi ndjemného.
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