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1. Uvod

Slovo MMR CR

Ministerstvo pro mistni rozvoj pfinasi dalsi z pomocnych krokl nejen pro obyvatele, kterych se
letos dotkla zasadni legislativni zména v oblasti ndjemniho bydleni, ale i tém, kterych se tato
zména bude tykat za dva roky. Na zakladé dosavadnich poznatkl ze strany najemcu, pronaji-
matell, médii i odborné verejnosti jsme sestavili stru¢ného , Privodce prfechodem na smluvni
ndjemné”. Tato publikace pfindsi prehledny souhrn vsech souvislosti — zmény zdkona, vysvét-
leni pojm, které je tfeba v oblasti ndjemného znat, parametry byt a domu, moznosti jak zjis-
tit vySi ndjemného, a také vse, co maze provazet pfipadny soudni spor.

Vézeni ¢tendfi, tento Pravodce vznikl také proto, abyste se pfipadnému soudnimu sporu mohli
vyhnout, nebot ten je vzdy az krajnim fesenim. Véfime, Ze postupy, rady a tipy, které zde na-
jdete, vdm pomohou orientovat se v nové situaci, napomohou k feseni a predevsim k dosazenf
vzdjemné shody. Prlvodce je pro vas k dispozici na vsech pobockach Sdruzeni najemnikd, Ob-
¢anského sdruzeni majiteld domU a na méstskych a obecnich uradech. Dékujeme vsem za spo-
lupraci a pfispéni, diky kterému se Pravodce pfechodem na smluvni ndjemné dostane az do
vasich rukou.
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=) Ministerstvo pro mistni rozvoj

Pravodce pfechodem na smluvni ndjemné

2. Novela obc¢anského zakoniku

V uplynulych nékolika desetiletich byla pravidla k ur¢eni ndjemného v pfipadé tzv. regulovanych
ndjmU stanovena pravnim predpisem. Ke dni 31. 12. 2010 v3ak ve vétsiné obci skoncilo ob-
dobi, ve kterém Ize uplatnit jednostranné zvyseni ndjemného pronajimatelem podle zakona
¢. 107/2006 Sh. o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zédkona ¢. 40/1964
Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

Pro byty s dosud regulovanym najemnym v hlavnim mésté Praze, v obcich Stredo-
Ceského kraje s poctem obyvatel k 1. lednu 2009 vyssim nez 9 999 a méstech Ceské Budéjo-
vice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin,
konci toto obdobi teprve dnem 31. prosince 2012.

Od data 1. 1. 2011, (v uvedenych méstech a obcich od 1. 1. 2013) bude nadale ndjemné
z bytd podléhat vylu¢né dohodé pronajimatele a najemce. Po skonceni platnosti a ucinnosti
prvé ¢asti zakona ¢. 107/2006 Sb. by v praxi mohla vzniknout pochybnost o dalsim zpdsobu
feseni otazky vyse ndjemného, pokud by strany nedospély k dohodé o jeho vysi. Pro odstranénf
téchto pochybnosti byla predloZena, a v soucasné dobé prochazi legislativnim procesem, no-
vela obc¢anského zakoniku, podle niz v pfipadé, Ze nebude dosazeno dohody o vysi ndjemného
a neodpovida-li ndjemné v misté a case obvyklému ndjemnému, mlze pronajimatel nebo na-
jemce podat ndvrh na urceni ndjemného k soudu (viz nové znéni § 696 odst. 2 az 4 obcan-
ského zakoniku).

2.1. Body novely obc¢anského zakoniku tykajici se najemného
10. V § 696 se za odstavec 1 vkladaji nové odstavce 2 az 5, které znéji:

(2) Nedoslo-Ii ke sjednani ndjemného dohodou, mdze pronajimatel pisemné navrh-
nout najemci zvyseni najemného. Souhlasi-li najemce s navrhem na zvyseni najem-
ného, zvysuje se najemné pocinaje tietim kalendarnim mésicem od doruceni navrhu.
Nesdéli-li ndjemce pronajimateli pisemné do dvou mésicd od doruceni navrhu, Ze se
zvysenim najemného souhlasi, ma pronajimatel pravo navrhnout ve lhité dalsich tri
mésicd, aby vysi najemného urcil soud. Soud na navrh pronajimatele rozhodne o ur-
ceni najemného, které je v misté a case obvyklé. Vlysi najemného soud urci ke dni po-
dani ndvrhu soudu.
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(3) Soud muze rozhodnout podle odstavce 2 také v pripadé ndjmu sjednaného do-
hodou na dobu neurcitou, jestlize doslo k podstatné zméné okolnosti, z nichz pri
sjednavani najemného pronajimatel nebo ndjemce vychazel.

(4) Navrhuje-li ndjemce snizeni ndjemného, pouZziji se ustanoveni odstavct 2 a 3 ob-
dobné.

(5) Ustanoveni odstavct 2 az 4 se nepouZije pro urceni ndjemného u druzstevniho
bytu.

Odstavec 6 nové zni:

(6) Nedohodne-li se pronajimatel s ndjemcem jinak, zplsob vypoctu thrady za pl-
néni poskytovana s uzivanim bytu a zpusob jejich placeni stanovi zvlastni pravni
predpis.

Pfechodna ustanoveni

4. U bytG v hlavnim mésté Praze, v obcich Stfedoceského kraje s poctem obyvatel k 1. lednu
2009 vyssim nez 9 999 a méstech Ceské Budéjovice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kré-
lové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin, se ustanoveni § 696 odst. 2 az 4 obcanského
zakoniku, ve znéni ucinném ode dne nabyti ucinnosti tohoto zakona, pouzije od 1. ledna 2013.

Nové vkladany odstavec 2 ma postihnout pravé byty, ve kterych bylo ndjemné regulovano
podle zvlastniho pravniho predpisu a dosud nedoslo ke svobodnému sjedndni jeho zmény, pfi-
¢emz najemné zménéné podle zakona ¢. 107/2006 Sb. se nepovaZzuje za ndjemné sjednané
dohodou.

Pro ndjemce a pronajimatele dotéenych byt znamenaji popsané zmény obc¢anského zako-
niku pfedevsim to, Ze budou v budoucnu sjednévat vysi ndjemného. Je v jejich zajmu, aby se
na vysi najemného dohodli. Pronajimateli ¢i ndjemci, ktery nebude spokojen s vysledkem jed-
nani o vysi ndjemného, Ize doporucit, aby si zjistil, jaké se za obdobny byt plati obvyklé na-
jemné. Pokud se najemce a pronajimatel nedohodnou, hrozi jim relativné ¢asové a finan¢né
ndrocny soudni spor, jehoz vysledek mdze byt navic pro pfipadného Zalobce zklamanim.
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&€= rrovodee prechodem na smluvni najemné

3. Dulezité pojmy

3.1. Co je obvyklé najemné

PfedloZzend novela obcanského zdkoniku neobsahuje definici pojmu ,ndjemné obvyklé
v daném misté a ¢ase”. Podle dGvodové zpravy novely je postacujici analogické vyuZiti stava-
jici pravni Upravy, tedy zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych za-
konu. Konkrétné dle §2 odst. 1 citovaného zédkona o oceriovani majetku a o zméné nékterych
zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, se obvyklou cenou rozumi:

Ceng, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu Vvliv, avsak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupu-
Jiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné pro-
davajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
2vilastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osob-
niho vztahu k nim.

Obvykla cena je tedy zjistitelnd pouze analyzou trhu. Obvykla cena proto muaze byt uréena
pouze u véci (bytl), se kterym se bézné obchoduje. V pfipadé ndjemného Ize fici, ze obvyklé
ndjemné lze zjistit pouze tam, kde je bézné ndjemné nové sjedndvano nebo ménéno za obvy-
klych obchodnich podminek. V Zadném pripadé vsak nelze obvyklou cenu, resp. obvyklé na-
jemné, stanovit dopredu jako néjaké presné cislo. Pokud obvykla cena neexistuje, je ji tfeba
odvodit na zékladé obvyklych cen srovnatelné lokality.

Konkrétné Ize odvodit z ustanoveni § 2 citovaného zdkona, Ze v misté obvyklé najemné je na-
jemné, za které by bylo mozno pronajmout byt v daném misté, stavu a case.

Do vyse obvyklého ndjemného nemohou byt promitnuty mimoradné okolnosti trhu, osobnich
pomérl pronajimatele a najemce, ani vlivy zvlastni obliby.

3.2. Jaké sluzby jsou zahrnuty do najemného
PYi urceni vyse obvyklého ndjemného je tfeba definovat, co vse je ndjemnym hrazeno, a vymezit,
co naopak nesmi najemné zahrnovat. Je to dulezité proto, Ze pouze skutecné najemné pred-

stavuje hodnotu, kterou Ize u jednotlivych bytl srovndvat a promitat do ni jednotlivé znaky bytu
a domu, ve kterém se byt nachéazi (nasledujici kapitola).
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Néjemné predstavuje pouze platbu za uzivani bytu, ktery prfenechdva pronajimatel ndjemci do
uzivani, a zahrnuje tak:

>>> prisludenstvi bytu, jimz jsou vedlejsi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly
s bytem uzivany (napt. sklep, sklepni kdje, balkon, lodzie, terasa)
>>> soucasti bytu vcetné jeho vybaveni bytu (napf. kuchynska linka, umyvadlo, vana).

Do ndjemného nelze viak zahrnovat jiné platby, zejména za:

>>> uzivani véci movitych vcetné zafizeni bytu (napt. ndbytek, chladnicka, pracka, mycka)

>>> uzivani jinych nemovitych véci (napt. garaze), a to véetné uzivani vyplyvajici ze spo-
luvlastnictvi nemovitych véci (napf. gardzova stani ve spole¢nych prostorach domu
¢i v nebytovych jednotkach)

>>> platby za sluzby spojené s uzivanim bytu a za dodavku vody, tepla a energii.

Dulezité pro vysi ceny jsou konkrétni znaky bytu a domu. V nasledujici kapitole je uveden pre-
hledny vycet viech okolnosti, jez jsou podstatné pro zjisténi vyse obvyklého ndjemného.
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Pravodce pfechodem na smluvni ndjemné

3.3. Jaké jsou relevantni znaky bytu

Relevantni znaky bytu jsou takové znaky, které charakterizuji byt z hlediska jeho kvality, jedna
se zejména o nasledujici okolnosti:

>>>
>>>
>>>

>>>
>>>

>>>

>>>

>>>

>>>

>>>
>>>

typ bytu (garsoniéra, ateliér, mezonetovy byt, penthouse, stfe3ni nastavba, padnf
vestavba, loft, ostatni 1+kk, 1+1, 2+kk, atd.)

podlazi (suterén, pfizemi, mezanin, druhé a vyssi patro bez vytahu, ostatni)

plocha bytu (celkova plocha v m? bez balkonu, lodZie, terasy)

pocet obytnych mistnosti

technicky stav bytu (novostavba do 10 let, byt po komplexni rekonstrukci do 10 let,
bézné udrzovany byt bez rekonstrukce, byt bez rekonstrukce s hrubymi zdvadami
a poskozenim)

socialni zafizeni (2 samostatnd WC a 1 samostatnd koupelna, 1 samostatné WC
a koupelna, 1 koupelna s WC, pouze 1 samostatné WC bez koupelny, spole¢né WC
mimo byt, jiné)

vytdpéni bytu (Ustfedni délkové, plynové nebo elektrické (akumula¢ni nebo pfimo-
topové) ve viech obytnych mistnostech, Ustfedni na pevna nebo kapalnd paliva, lo-
kalni na pevna nebo kapalna paliva, jiné)

ohfev vody (centralni rozvod TUV, ohtev vody v elektrickém bojleru, plynovém ohfi-
vaci, samostatném zatizeni na pevna nebo kapalna paliva, neni fesen)

provedeni podlah v obytnych mistnostech (parkety nebo plovouci podlahy, jiné pod-
lahy v dobrém stavu a mladsi 15 let, jiné podlahy poskozené a starsi 15 let)

Ulozné prostory (spizirna, komora, vestavné skiiné, sklep, jiné, zadné)

balkon, lodzie, terasa

3.4. Jaké jsou relevantni znaky domu

Dulezité jsou také znaky domu, ve kterém se byt nachdzi. Jsou to znaky, které charakterizujf
ddm z hlediska jeho kvality, zejména nésledujici okolnosti:

>>>

>>>

8/

typ domu (bytovy diim s maximalné 5 byty, bytovy diim s vice nez 5 byty, rodinny
ddm)

stafi a technicky stav domu (novostavba do 10 let po kolaudaci, stardi stavba po
kompletni rekonstrukci do 10 let, starsi stavba radné udrzovand bez zjevnych vét-
Sich vad plasté s pIné funkcnimi vnitfnimi rozvody vod a energii, starsi Spatné udr-
Zovana stavba vykazujici zjevné vady plasté, stfechy ¢i vnitfnich rozvodu)



>>>
>>>
>>>
>>>
>>>

>>>
>>>

>>>

>>>

>>>

>>>

>>>

>>>

>>>

technologie vystavby (panelovy dim zatepleny nebo nezatepleny, zdény diim, ske-
letové konstrukce vyzdivana)

pocet podlazi domu

vytah

technické parametry umoznujici bezbariérové vyuzivani domu

satelit, kabelova televize, kabelové rozvody

moznost parkovani

poloha domu z hlediska zatiZzeni Zivotniho prostredi imisemi - chemické latky, prach
(lokality s dlouhodobé nebo trvale velkym imisnim zatizenim, lokality s dlouhodo-
bou stfedni nebo s obc¢asnou vysokou imisni zatézi, relativné malo zatizené lokality
s obcasnou imisni z4tézi, lokality bez podstatnéjsi imisni zatéze)

poloha domu z hlediska zatizeni Zivotniho prostfedi hlukem (lokality v tésné bliz-
kosti frekventovanych silni¢nich a Zelezni¢nich cest a pfistdvacich a vzletovych kori-
dorC letecké dopravy a stacionarnich zdrojd, lokality v tésné blizkosti stfedné
frekventovanych ulic a ndmésti, lokality v tésné blizkosti méné frekventovanych ulic
a ndmeésti, lokality v tésné blizkosti klidnych ulic a ndméstt)

poloha domu z hlediska samotného umisténi (centrum obce, klidna ¢ast obce, rusna
¢ast obce, okraj obce, sidlisté, polosamota, samota)

poloha domu z hlediska okolni zastavby (okolni zastavba obytnd, obytnd a obchodni,
obchodni, komer¢ni, priimyslovd, venkovskd, rekreacni)

poloha domu z hlediska technického stavu okolni zastavby (zastavba s nekvalitnimi
domy nevalného vzhledu, zastavba s méné kvalitnimi domy — napf. sidlisté panelo-
vych budov, zastavba s relativné kvalitnimi domy dobrého vzhledu, vilové ctvrti)
poloha domu z hlediska zelené (poloha bez zelené nebo s velmi malym mnozstvim
zeleng, stfedni mnoZstvi zelené — stromoradi v ulici, zeleri ve vnitrobloku, vétsi mnoz-
stvi zelené vyuzitelné pro rekreaci a odpocinek v misté)

poloha domu z hlediska dopravni obsluznosti (poloha bez MHD, autobusu, Zeleznice,
poloha umoznujici v misté pristup k nékterému z prostfedkd MHD nebo stanice
autobusu a Zeleznice v misté, poloha s napojenim na vyssi komunikacni systém — dal-
nice, rychlostni sbérné okruhy a silnice dalni¢niho typu)

poloha domu z hlediska ob¢anské vybavenosti (zakladni skola, matefska skola, posta,
prakticky lékar, policejni stanice, zakladni ndkupni moznosti, restaurace, sportovni za-
fizeni)
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Pravodce pfechodem na smluvni ndjemné

4. Jak lze zjistit obvyklé najemné

Znalost znakl bytu a domu velmi usnadni orientaci ndjemnik@m i pronajimateltm, nebot jsou
podstatné pro vsechny zpUsoby, kterymi Ize zjistit ndjemné obvyklé v daném misté a Case.
V Uvahu pfichazeji zejména nasledujici moznosti:

>>> Mapy ndjemného pfipravované Ministerstvem pro mistni rozvoj

>>> Porovndni se tfemi srovnatelnymi byty

>>> Nazor realitniho maklére na cenu, za jakou by bylo redlné byt pronajmout
>>> Znalecky posudek (pfip. soudem ustanoveného znalce)

>>> Jiné zpUsoby, napriklad internet, odborné publikace, konzultace apod.

Ve vsech vyse uvedenych pripadech je tedy tfeba zohlednit relevantni znaky bytu a domu, ve
kterém se byt nachazi. Za pomoci téchto znakd Ize nalézt srovnatelné byty ve stejné nebo srov-
natelné obci/lokalité. Mapy ndjemného zahrnuji hlavni relevantni znaky. Detailnéjsi relevantni
znaky je tfeba zohlednit podle konkrétnich okolnosti kazdého bytu.

4.1. Mapy najemného

Ministerstvo pro mistni rozvoj pfipravuje systém Map ndjemného, které by mély byt zakladni po-
muckou pfi zjistovani obvyklého ndjemného, pristupnou jak pronajimateldm a najemctm, tak
souddm.

Vystup Mapy ndjemného bude mit povahu informace o hladiné ndjemného z bytd v obci ¢i v jeji
¢asti v K&/m#/més., které bylo v priibéhu 2 let pred zvefejnénim vystupu nové sjednano nebo
bylo svobodné sjedndno a nasledné byla v prabéhu téchto 2 let sjedndna jeho zména. Sbirdna
tedy budou data o skutecné sjednaném (nikoliv nabidkovém) ndjemném. Kde nebude mozné
tuto metodu sbéru dat pouzit, budou vyuZity ke sbéru dat také jiné subjekty (srovnatelné obce,
soudni znalci). Informace o cendch by méla byt zvefejriovana jako interval vymezeny jako arit-
meticky priimér zjisténych hodnot + smérodatna odchylka.

Ministerstvo pro mistni rozvoj pocitd na zacatku s jednodussi verzi systému, ktery bude v pro-
vozu od Unora 2011. Pozdéji bude vytvoren sofistikovanéjsi systém a bude k dispozici pro mensi
obce CR. Jiz v priibéhu provozu Map najemného bude provadéno jejich vyhodnocovani. Vy-
stup z Map najemného nepredstavuje jediny ¢ zavazny podklad pro urceni obvyklého ndjem-
ného. Je mozné vyuzit i jiné podklady (a to nejen pro rozhodovéni soudt), pro sjednani vyse
ndjemného.
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4.2, Porovnani se tfemi srovnatelnymi byty

Dal3i moznosti, kterd mize pomoci v orientaci o vysi ceny nadjemného, a to jak pro najemce,
tak pronajimatele, je porovnani se tfemi srovnatelnymi byty ve stejné nebo srovnatelné obci/lo-
kalité. Z takového srovnani vyplynou informace nasvédcujici, jaka je redInd situace cen ndjmu
na trhu. Srovnatelné byty je tfeba vyhledat za pouZiti co nejvice shodnych relevantnich znakd
bytu a domu uvedenych vyse. Nelze vsak pfihlizet jen k nabidkovym cendm inzerovanym re-
alitnimi kanceldremi ¢i pfimo vlastniky bytd.

4.3. Nazor realitniho maklére
Moznost, jak ziskat dalsi ndzor na vysi ceny, je porada s realitnim makléfem. Podle nabidky na
trhu je schopen vyjadfit odborny, kvalifikovany odhad, za jaké ndjemné by bylo realné konkrétni

byt pronajmout a jaka tedy mize byt pfedpoklddana, avsak redind vyse ndjemného. Je mozné,
Ze tato sluzba mUze byt ze strany realitniho makléfe zpoplatnéna.
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4.4. Znalecky posudek

Tato moznost zjisténi vyse najemného predstavuje jiz urcitou financni zatéz, presto mize stéle
napomoci k urceni vyse ndjemného bez soudniho sporu. Znalecky posudek nabizeji jak samo-
statni znalci v oboru, tak napfiklad realitni kancelafe. Ve snaze vyhnout se nasledné polemice
o tom, ktery znalecky posudek je spravnéjsi, zda posudek objednany najemnikem ¢i majitelem
bytu, mohli by se majitelé domU a najemnici shodnout na spole¢ném znalci.

4.5. Jiné zpusoby zjistovani obvyklého najemného
Nazor ¢i radu, jak ziskat informace o cendch najmu, Ize ziskat také naptiklad u rlznych za-
jmovych organizaci, napfiklad u Obc¢anského sdruzeni majiteld domd, SdruZeni najemnikd CR,

na obecnim ¢ méstském Uradu nebo z internetovych stranek zabyvaijicich se problematikou na-
jemniho bydleni.
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5. Soudni spor o ur¢eni vySe najemného

5.1. Kdy a jak probiha

Soudni spor predstavuje pro Ucastniky najemniho vztahu posledni moznost feseni pro ptipad,
7e by pres své Usili nedosahli dohody.

Jestlize navrh pronajimatele na zvyseni ndjemného ¢ navrh ndjemce na snizeni najemného,
ucinény v souladu s novelizovanym ustanovenim § 696 obcanského zdkoniku, nebude druhou
smluvni stranou pfijat, mUze se navrhovatel obratit na soud s ndvrhem na zvyseni, resp. sni-
Zeni, ndjemného. Pokud bude navrhovatel Uspésny, rozhodne soud o zvyseni, resp. snizeni na-
jemného ke dni podani ndvrhu soudu.

Soud bude moci stejnym zplsobem také rozhodnout v pripadé, kdy bylo ndjemné dohodnuto,
ale doslo k tak podstatné zméné okolnosti, ze tato zména zalozila v pravech a povinnostech
smluvnich stran hruby nepomér. Navrhovatel musi prokazat, Ze zménu nemohl rozumné pred-
pokladat ani ovlivnit. Vyslovné se zakotvuje, Ze moznost domahat se obvyklého najemného se
nevztahuje na druzstevni byty.

ZpUsoby, které muze soud vyuZit pro posouzeni navrhované ¢i zpochybriované vyse ndjem-
ného, jsou totozné s témi, jez jsou uvedeny v predchozi kapitole. Zde jsou doplnény o postup
¢i dbvody jejich vyuziti pravé v soudnim fizent.

>>> Porovnani se tfemi byty

Zalobce maze provést pfedmétné porovnani a predlozit diikaz o vy3i najemného
u srovnatelnych bytt vzhledem k bfemenu tvrzeni a dkaznimu bfemeni. Pokud tak
neucini, mdze jej soud k tomu vyzvat. Rovnéz Zalovany méa moznost predlozit vlastni
porovnani vyse najemného ve srovnatelnych bytech. V pfipadé pochybnosti o sprév-
nosti pfedlozenych dat mdze soud provést vlastni sbér dat, a to napfiklad v kombi-
naci s nazorem soudniho znalce, realitniho maklére, ktery by mohl také poskytnout
informace o ndjemném ve srovnatelnych bytech.

>>> Nézor realitniho maklére

Soud muze provést dikaz vyslechem realitniho maklére, ktery zpracuje dle zadanf
soudu pro tento Ucel oddvodnény odhad toho, za jakou cenu by bylo mozné pfi-
slusny byt pronajmout za obvyklych obchodnich podminek (viz definice ceny obvyklé
v zakoné ¢. 151/1997 Sb.), tedy jaké je predpoklddané reainé dosazitelné ndjemné.
| zde plati, Ze nelze odkazovat jen na nabidkové ceny bytd inzerované realitnimi kan-
celafemi ¢i primo vlastniky bytd. Stejné jako u predchoziho postupu by mél tento
ddkaz navrhovat a pfipravit pfedné zalobce, pfipadné dalsi Gcastnici Fizeni.
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>>> Znalecky posudek

Také znalecky posudek musi pouzit metody, které vychézeji z redIné dosahovanych
trznich ndjmu, nikoliv jen z nabidkovych cen inzerovanych realitnimi kancelafemi i
vlastniky bytd. Procesnim strandm nelze brénit, aby predlozili jako listinné dikazy
jimi objednané posudky znalct. V zadani pro zpracovani posudku je dulezité poza-
dovat odhad obvyklé ceny, kterd odpovidad cené obvyklé, definované v zakoné
¢. 151/1997 Sb., popf. odhad trzni hodnoty tam, kde obvykla cena neexistuje. Z ta-
kového posudku predlozeného jednou ze stran soud nemusi vychazet a mize zadat
posudek vlastni, pokud s nim protistrana nebude souhlasit, coz Ize oc¢ekdvat.

Soud mUZe pouzit jakékoliv dalsi moznosti, které mohou napomoci pfi zjistovani ndjemného
obvyklého v daném misté a case a které jsou s ohledem na okolnosti sporu vhodné. V pfipadé
pronajimatele, ktery vlastni vice bytl v urcité lokalité (zejm. obce), by sdm pronajimatel mohl
sdélit, za jaké ndjemné v poslednich 2 letech (tedy nikoliv zvySované dle zékona ¢. 107/2006
Sb.) pronajima jiné byty v dané lokalité. O nazor je také mozné pozadat rlizné zajmové orga-
nizace, napt. Obcanské sdruzeni majiteld dom@ nebo SdruZeni najemnik CR.

5.2. Shrnuti - Pro¢ se snazit neskoncit u soudu

V pfipadé zvyseni ndjemného maze pronajimatel pozadovat od najemce doplaceni rozdilu mezi
skute¢né uhrazenym najemnym zpétné ode dne podéni zaloby a zvySenym ndjemnym a na-
déle placeni ndjemného ve vysi uréené soudem. Najemce muize samoziejmé Fesit situaci do
budoucna tak, Ze si najde byt s nizsim najemnym. V pfipadé snizeni ndjemného muze naopak
ndjemce pozadovat od pronajimatele vraceni rozdilu mezi skute¢né uhrazenym najemnym
zpétné ode dne podani zaloby a nadéle bude povinen platit ndjemné snizené soudem. Pokud
tyto povinnosti nebudou spinény dobrovolné, bude mozné se doméhat zaplaceni soudni ces-
tou. Jestlize zaloba pronajimatele ¢i zalobce na zvyseni ¢i snizeni ndjemného nebude Uspésna,
a zalobce nedosdhne pozadovaného zvy3eni ¢i snizeni, zGstane ndjemné na ptvodni vysi.

Dulezita je také otdzka ndkladu fizeni na zakladé Zaloby o urceni vy3e ndjemného. | kdyby Za-
lobce v fizeni uspél a zalovanému bylo ulozeno hradit naklady fizeni, ¢asto se nedomuze na-
hrady vsech nédkladl, které musel do sporu investovat. Vyse nahrady nakladu fizeni se fidf
presnymi pravidly urcujicimi vysi konkrétni castky, ktera mize byt v fadé pfipadd nizsi, nez
jakou musel Zalobce do sporu investovat, zejména na pravni zastoupeni. Pfipadnou Zalobu je
proto tfeba zvazit také z finan¢niho hlediska. Neuspésny Zalobce nejen Ze nebude mit narok
na Uhradu nakladd Fizeni, ale bude jesté povinen hradit naklady fizeni protistrany.
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6. Prispévek statu na bydleni

Kazdy se muze ocitnout v situaci, kdy skute¢né potfebuje pomoc. V soucasné dobé se tak
mUze stat, Ze naklady nékterych doméacnosti spojené s bydlenim mohou presdhnout 30 % je-
jich pfijm0. V tomto pfipadé vznika rodiné narok na statni socidlni podporu vyplacenou formou
. Prispévku na bydleni”. V ptipadé, ze prispévek na bydleni nepostacuje, Ize Zddat o pomoc
v hmotné nouzi v podobé , Doplatku na bydleni”. Pokud se rodina ¢i doméacnost v takové si-
tuaci ocitne, mize se obratit na mistné prislusny urad prace s zadosti o vyplaceni pfispévku na
bydleni nebo na obecni Ufad s Zadosti o doplatek na bydlent.
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7. Desatero doporuceni a tipt

Myslete na spolec¢ny zajem — ndjemnik chce bydlet za rozumnou cenu, pronajimatel
nechce na najemnika doplacet. Vas spolecny zajem je - obydleny byt.

10.

16/

Snazte se maximalné o dosazeni dohody o vysi ndjemného, vyuzijte pro jednani vsechny
dostupné moznosti, jak zjistit a navrhnout vysi ndjemného, jez bude pfijatelna pro obé
strany.

Vyhradte si cas a vynalozte usili ke zjisténi obvyklého ndjemného, dle moznosti, jez
jste nalezli i v tomto Prlvodci. Dohodnéte se na zpUsobu, ktery pro zjisténi ceny vyuZi-
jete, podporite tak vzdjemnou snahu o dohodu.

Hledejte reseni a kompromis o navrhovaném ndjemném, zohlednéte co nejvice znakd
bytu a domu, které jste zde cetli.

Pamatujte, ze pfi urceni obvyklého ndjemného nemuzete vychazet z ndjemného zvy-
Sovaného dle zédkona ¢. 107/2006 Sb., protoze obvyklé najemné mdze byt bud’ vyssi,
nebo také nizsi.

Nezapomerite, Ze do vyse obvyklého ndjemného nemohou byt promitnuty mimoradné
okolnosti trhu ¢i vasich osobnich potreb, ani vlivy zvldstni obliby.

Porovnejte vice moznosti. Mapy najemného MMR nejsou a ani nemohou byt jedinym
zdrojem o ndjemném. Pokud mate pochybnosti, zkombinujte alespor dva zpUsoby zjis-
téni vySe najemného (napt. vystup z Mapy najemného a nazor realitniho maklére)
Myslete na to, Ze soudni fizeni pro vas bude obtizné a zdlouhavé. Pfi dokazovani vyse
obvyklého ndjemného maze vyvstat potfeba zadavani znaleckych posudkd, které spor
prodrazi a ¢asové protdhnou. Ani v pfipadé, Ze uspéjete, neocekavejte, ze se vam vratf
celad ¢astka investovana do sporu, vas ¢as a energii nevyjimaje.

Uvédomte si také, Ze pfipadny soudni spor muze vyrazné ovlivnit vase dosavadni vza-
jemné vztahy.

Najemce, ackoliv se jesté nedohodl s pronajimatelem na nové vysi najemného, je povi-
nen platit fadné najemné a sluzby spojené s uzivanim bytu alespon ve stévajici vysi.
Vznikne-li ndjemci dluh ve vysi trojndsobku mési¢nich Ghrad téchto ¢astek, je pronaji-
matel opravnén vypovédét ndjemni smlouvu bez privoleni soudu.

Poradte se napfiklad na vasem obecnim ¢i méstském Uradé nebo vyuzijte bezplatné in-
formacni linky Ministerstva pro mistni rozvoj CR - Informaéni centrum

tel. : +420 224 861 282, +420 224 861 138, e-mail: info@mmr.cz

MuzZete kontaktovat také Obcanské sdruzeni majitelti dom www.osmd.cz nebo Sdru-
Zeni ndjemnikt CR www.son.cz - Duhova linka 900 109 801 (sazba 10 K&/min.),
které je v provozu ve dnech: pondéli - ¢tvrtek od 9.00 - 16.00 hod., patek od 9.00 -
12.00 hod. Konzultace jsou poskytovany pravnimi poradci - odborniky v oblasti byto-
vého prava.



Podékovani

Vazeni ndjemnici, pronajimatelé, ¢tendfi,

dékujeme vdm za pozornost, kterou jste vénovali tomuto Privodci. Snazili jsme se vam pfinést
stru¢ny a prehledny vytah vsech souvislosti, které se zménami dotcenych zakonU v oblasti byd-
leni nastavaji a nastanou. Vétime, Ze i tato publikace napomuze vasi lepsi orientaci v prob-
lému a predevsim ve vasi snaze o dobré reseni.

Tato publikace vznikla za laskavého pfispéni Sdruzeni ndjemnik( - SON a Obcanského sdruzeni
maijiteltl domd bytl a dalsich nemovitosti v CR - OSMD.

Obcanské sdruzeni majiteld domd bytd a dalsich nemovitosti v CR podporuje snahu MMR,
aby prechod na smluvni ndjemné probéhlo pokud mozno v klidu a s adekvatni materialni po-
moci statu socidlné potfebnym. Nasim spole¢nym cilem jsou trvale dobré vzajemné vztahy mezi
maijiteli najemnich bytl a jejich ndjemniky.

RNDr. Tomislav Simeéek
predseda spravni rady OSMD

Sdruzeni ndjemnikd CR dlouhodobé a v souladu s vyrokem Ustavniho soudu podporovalo pfi-
jeti zdkonné normy pro sjednavani a Gpravy najemného. Parlament takovou normu bohuzel ne-
pfijal. V situaci, kdy na vét3i ¢asti uzemi CR skoncila Gcinnost zakona 107/2006 Sb.
o0 jednostranném zvysovani ndjemného, jsme pfivitali intenzivni spolupraci s MMR CR, ktera
ndm umoznila vyrazné posilit bytové poradenstvi ndjemcdm i dalsim uZzivatelm bytd. Publikaci
. Privodce prechodem na smluvni ndjemné” povazujeme za velmi dobfe zpracovany prehled,
ktery pomUze vyhnout se soudnim sporiim a tézZ uplatnit v pfipadé potfeby zadost o prispé-
vek na bydlenf ¢i pomoc v hmotné nouzi. Za dosavadni spolupréci je na misté resortnimu mi-
nisterstvu podékovat.

Ing. Milan Taraba
predseda SON
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