JIHOCESKA UNIVERZITA V CESKYCH BUDEJOVICICH
Ekonomicka fakulta

Katedra prava

Studijni program : B6208 Ekonomika a management

Studijni obor: Obchodni podnikani

Vyvoj deregulace cen najinbyti v podminkactCR

Vedouci bakal&ské prace: Autor:
JUDr. Rudolf Hruby Denisaroutova

2009






JIHOCESKA UNIVERZITA V CESKYCH BUDEJOVICICH
Ekonomicka fakulta
Katedra prava
Akademicky rok: 2006 /2007

ZADANI BAKALARSKE PRACE

(PROJEKTU, UMELECKEHO DILA, UMELECKEHO VYKONU)

Jméno a pifjmeni: Denisa VARDZIKOVA
Studijni program: B6208 Ekonomika a management

Studijni obor: Obchodni podnikani

Nézev tématu: Vyvoj deregulace cen najmii byté v podminkidch CR

Zadsady pro vypracovani:

Cil prace:
Cilem prace je popsat charakter bytové politiky v CR - vyznam a vyvoj bydleni,

zmapovat pravni upravu bydleni v CR s dirazem na pronajem bytt a zachytit pribéh
deregulace cen najmi bytu.

Osnova:

1. Uvod

[\)

Charakteristika bytové situace v CR

3. Bydleni - zakladni lidsk& potteba, pravo na bydleni

4. Trh s byty - Gcastnici trhu s byty, ceny bydleni

8. Deregulacé najemného - jednostranné zvysovani najmu

6. Strasburk- konfrontaces zajmovych skupin postupné deregulace najmi v kontextu
mezinarodniho prava

7. Zaveér
8. Prehled pouzité literatury

9. Prilohy



'Rozsah grafickych praci: dle potreby
Rozsah pracovni zpravy: 50-60 stran
Forma zpracovani bakalafské prace: tisténa

Seznam odborné literatury:

Svestka, Jehli¢ka, Skarova, Spacil: Obéansky zdkonik - komentai. C. H.
Beck, Praha, 2007.

Fiala, Novotny, Oehm, Horak: Zakon o vlastnictvi bytd - komentar. 3.
vydani, C. H. Beck, Praha, 2006.

H. Dejlova: Zanik najmu bytu. 2. vydani, C. H. Beck, Praha, 2006.
Bradac, A. - Fiala, J.: Radce majitele nemovitosti. Praha, 1998.
Bustikova, L.: Trh bydleni, jeho regionalni diferenciace a socialni souvis-
losti. Praha,1999.

Kocourek, J.: Byty a nebytové prostory, soubor pravnich predpisi. Praha,
1998.

Autorsky tym: Zasady bytové politiky. Praha, 1993.

Novakova, H.: Abeceda bydleni, dil I. Praha, 1998.

Novakova, H.: Abeceda bydleni, dil II. Praha, 1998.

Odborna literatura a periodika souvisejici s tématem.

Vedouci bakalarské prace: JUDr. Rudolf Hruby
Katedra préava

Datum zadani bakaldrské prace: 12. Ginora 2007
Termin odevzdani bakalarské prace: 15. dubna 2008

’

prof. Ing. Magdalena Hrabankova, CSc. JUDr. Rudolf Hruby

dékanka vedoucl katedry

V Ceskych Budéjovicich dne 20. bfezna 2007



ProhlaSuji, Ze jsem bakdtkou praci na téma ,Vyvoj deregulace cen najbyta
v podminkachCR* vypracovala samostatma zaklad vlastnich zji&ni a materiél,

které uvadim v seznamu literatury.

V Ceskych Budjovicich, 6. srpna 2009






Dékuji panu JUDr. Rudolfu Hrubému za odborné vedeogémné rady iy zpracovavani
bakal&ské prace.






Lo OSSN e 1
2 UV Yo [ 2
3. Bydleni a bytoVA POItIKA ...........ceuuuiieeeeeii e 3
3.1, Pravo Na bYdIENT ... 3
3.2, NAJEMNT SEKIOT...ciiiiiii e eemc e e e e e e eeees 5
3.3, SOCIAINT DYAIENT ... e e e e e aee 6
3. TN S BYY e e 11
3.5. Skladba bytového fondu z hlediska zakladnéclrh bydleni: ..................... 12
4. Vyvojregulace a deregulace NAJMU.........ccoueuiiiiiiiiiiiiiieeiceee e 15
4.1. Vyvojregulace a deregulace najemného po16as..............ccccooevveevvnnnnnn. 15
4.2. Konec regulace dtyficatych leteCh .............cooiiiiiiiiiiiiis s 17
4.3. Bytova politika po roCe 1989 ............ummmrerieeeeeiiiiiinee e e 18
5. VzNnik @ UKOBENT NAJIMU ..eevviiiieiieiiiie et et a e e e et e e e e e eenann s 23
5.1, NAEMNT SMIOUVA ....uiiiiiiiiiiie e 23
5.2. Vypo¥d bez fivoleni SOUU .........cocuvuiiiiiiiiiiis e 24
5.3.  VYPORd S [iIVOIENIM SOUAU ....uuviiiiiiiiiiii e st 25
5.4, BYIOVANANIada ..........ouiiiiiiiiiiii e 26
6. Zajmova sdruZeni v oblasti deregulace.....ccccceeovveiiiiiiiiiiiiiii 27
6.1.  SAruZeni NAJEMMIK..........ouuuiiiiiiiiii e 27
6.2. Olanské sdruZzeni majitetlom, byti a dal$ich nemovitosti@R ............ 28
7. Mapovani sotasného bydleni €eskych BudjoVicich...........c.ccccovvreeeieecnrenne.n, 31
7.1.  Zéakladni charakteristika SPRAVY DQMB.I.0........c.ccovvieeiieieeireeenaeeanes 31
7.2.  Deregulace v #stskych byteciCeskych BUdjoviC...........ccccvvvvreveireeennne. 34
7.3.  ReSeni problematiky neplati v mgstskych byteci€eskych Budjovic....... 37
8. AT e a e 38
0. SUMIMAIY ..ttt e ettt et et et e e e e e e e e e e e e eeenaeeens 40
10. Rehled POUZILE ILEratury ...........uuuiiiiiiiceemme e e e e e ees 42
11. Seznam tabulek a gliaf...........coooiiii i 43
12. SeznamMiBlON ..o 44.



2. Uvod

Bydleni zaujima na stupnici hodnot obyvatel gadé misto. Je to paba, ktera je
nutna pro vSechny obyvatele. Jako jedno z lidskyév je v Evropské socialni chart
formulovano i ,pravo na bydleni“. Kazdy stat je poddny za bydleni, jednotlivé
zent voli k zajiSéni prava na bydleniizné Fistupy. RozliSovaciifistup se zagiuje
piredevsim na pomoc vybranym skupindm obyvatelstvéonee podpor. V gkterych
zemich je uplatovana podpora bytového sektoru v poglblgtovych prograrin Pravo
na bydleni tedy imdstavuje i politickou zodpednost véejnych orgaf vaci
jednotlivaim, neniize vSak byt povazovano za prawymahatelny narok @glana Wici
spole&nosti.

Po roce 1989 byla nova vlada postavemadpvelice &¢zky Ukol — z&it s celkovou
rekonstrukci hospodistvi poznamenanéhousledky ¢tyricetiletéhotizeného systému
hospodé&eni. V tomto obdobi jgdstavuje bydleni mintddré téZkou a problémovou
oblast. Spoknost se musi vyrovnavat s dopady statni bytovéilpph doks, kdy stat
rozhodoval o fidéleni byti, likvidoval soukromé vlastnictvi a tedy i soukromé
vlastnictvi bytového fondu. Zanedbaval udrzbu domii stejné vysi najemného od
roku 1964. Po roce 1989 se Uloha statérila. Stat pestal investovat do bytové
vystavby a vzdal se velk&asti bytového fondu. Jeh&innost se nyni za#huje na
vytvareni pravnich norem. Cilem je vytiotakové podminky, aby si ¢ané vlastnim
pii¢inénim mohli obstaratiimérené bydleni.

To je jeden z nejsloZiiSich problénd socialni politiky, ktery nelzgeSit snadno a
rychle. Zakladni op#eni sméiujici k postupnému zavédi trznich vztah se z&ala
tvoriit jiz po roce 1990. Znmacast bytového fondu bylar@vedena do vilastnictvi obci
a predevsim restitucemi se vytitibsoukromy ndjemni sektor.

VSechna opaéni k napra¥ vSak jsou velice pomala, a tim se zvySuje zchddtah

zanedbanost bytového fondu.



3. Bydleni a bytova politika

3.1. Pravo na bydleni

Bydleni pati k zakladnim lidskym péebam, je tedy nutné pro Zivot kazdéhoveka.
Bydleni je souborinnosti, které souvisi s uzivanim obydli. Obydlicjgapano jako
prostor chraény pred nezadoucimi kontakty s lidmi, negativnintiskbdky civilizace,
negiznivymi vlivy ptirody. Jeho zakladnim znakem je jeho @edost, nedotknutelnost
a nezavislost. Ve svém obydilovék uspokojuje své péeby, jak poteby zakladni
fyziologické, spatebni tak i pateby socialnich kontakt kultury, vychovy, vzdlani
apod. Bydleni ma ve spdlgosti s trzni ekonomikou ekonomickyetel, ktery je
z hlediska fungovani bytového hospeatai prvdady. Bydleni je kategorii
ekonomicko-sociélni a jako takové je nutno kifgtopovat.

Vyborem Evropské hospottké komise OSN pro lidska sidla v roce 1992, jw@ria
bydleni charakterizovano jako nenarokové a nevytedie vyjaduje zavazek viad
petovat 0 tuto oblast a o uspokojivou Urdveydleni olkani. Bydleni obecé je
zahrnuto v pkterych zemich fimo v Gsta¥. Pravo na bydleni je uvédo viad
mezinarodnich dokumeint NejstarSim takovym dokumentem je VSeobecna detdar
lidskych prav, kter4 bylatjata valnym shromzesim OSN v roce 1948. Pravo na
piimérené bydleni je trvalefpdnEtem mezindrodnich pracovnich jednani. Celkem 241
paragrafi agendy se zabyva é&wa hlavnimi okruhy otazek — problematikou
piiméteného bydleni pro vSechny a problematikou trval&itelného rozvoje lidskych
sidel v rdmci tzemniho planovéani zastavby.

Evropskou socialni chartu Rady Evropy z roku 198jhly nékteré staty Evropy v roce
1996. V této chattje v¢lanku 31 uvedeno, Ze , kazdy ma pravo na bydleM‘dalSi
Casti se staty zavazuji, Ze budou podporovat doegiphydleni a fijmou takova

opateni, ktera zajisti cenovou dostupnost bydleni prokteri nemaji odpovidajici



prostedky. V Ceské republice nabylo &ni socialni charty &innosti dne 1gervence
1999.

Zmeéna pojeti bytové politiky s byty na trhu viehu 80. a 90. let je formulovana
vyrokem ,o0d bytovych pdeb k pravu na bydleni“. Prdvo na bydleni neni wyét#o
jako pravo , oBana na to, aby mu stétigelil byt, ale jako pravo, které by umoznilo
vSem olanim (na zaklad osobni aktivity) obstarat si bydleni spjici podminky
dustojného ubytovani.

Jako souéast Gstavniho pgédkuCeské republiky byl schvalen zakén162/1998 Sb. o
vyhlaSeni Listiny zakladnich lidskych prav a svobddbecna ustanoveni v listin
zakladnich lidskych prav a svobod hapovadi o nedotknutelnosti lidskych prav a
osobni svobody, o nedotknutelnosti obydli, o prélastnit majetek a o zachovani
lidské distojnosti. Role statu zahrnujefiimou pomocdm, ktei sami nejsou schopni si
odpovidajici bydleni zajistit, byvaji to specifick&upiny obyvatel, jako n#pstarsi a
zdravotr postizeni lidé.

Bytova politika statu je tedy souborem agat, ktera vedou k nagini cili, které bude
stat prosazovat v oblasti bydleni v daném obdolato Tpolitika vyuzZiva op#&tni
podporujici volny trh v oblasti bydleni i zasahyrayujici tento trh. Volba jednotlivych
nastrofi je v kazdé zemi jina tj. v zavislosti na uplavané koncepci bytové politiky.

Soutasre je treba si uedomit, Ze vysledky se projevi az z&alik let.



3.2. Najemni sektor

Najem je pravni vztah, kdy pronajimatéépechava witou wc za Uplatu ngjemci, aby
ji docasré uzival. Zakladnim znakem &énskopravniho vztahu ndjmu je rovnost
Gcastniki, smluvni volnost. Qtanskopravni vztahy nevznikajiipmo ze zakona, ale
piedevSim na z&kl&dpravnich Ukofi definovanych jako projevine, které pravni
predpis s &mito projevy spojuje.

Nejcastjsi formou pravniho tkonu, ktery vede ke vznikunmaje smlouva’

Obecna uprava najemni smlouvy je obsazena ¥himdmé obanského zakoniku
(8663 az §684). Uprava najmu bytovych a nebytoyyaistor by nila podobi jako
Uprava obecnych najemnich vziagpatit do oltanského zakoniku. @ansky zakonik

v platném zani vSak pouze v 8720 stanovi, Ze najem a podnajgtavych a
nebytovych prostor je upraven zvlastnim zakowed16/1990 Sb., 0 najmu a podnajmu
bytovych a nebytovych prostor veémi pozdjSich gedpisi.

Rada opaeni bytové politiky souvisi s ndjemnim bytovym fend jeho spréavou a
efektivnim vyuzivanim. DleZitou sodasti je pravni rAmec upravujici otazky najemni
smlouvy, doby pronajmu, ochrany najemhikysSe najemného apod.

Mnoha opateni bytové politiky siuji k okltamim, kt&i si nemohou sami zajistit
bydleni. Metitkem vyhodnoceni socialni gebnosti je obvykle po#n vydaji za
bydleni k celkovym Hjmim domacnosti. Kazda zeémpristupuje ke stanoveni

konkrétni vySe tohoto podilu jinak.

Y Piklady najemnich smiuv viziflohy 3 a 4



3.3.  Socialni bydleni

Socialni bydleni bezesporu piak negasgjSim pojmum, které jsou v oblasti bytové
politiky pouzivany, méalokdo se vSak hlagjibzamysli nad jeho obsahem, ktery je v
jednotlivych evropskych zemich velmi rozdilny.

Chéapani socialniho bydleni se v evropskych zemidlylpuje v &chto mezich:

* Uzce, jako spiSe okrajové najemni bydleni pro dowstt s jasé vymezenymi
piijmy tzv. dudini najemni sektor, je ra@ten na d¥ ¢asti - komegni a socialni,
které si vzajemtinekonkuruji,

e Siroce, jako bydleni, které je podporovano zeygych prostedki (sem
nepochybn pati i druZstevni bydleni tzv. unitarni sektor, kdyhenice mezi
komeknim a socidlnim bydlenim nitelnd), oba typy si tedy vzdjemn
konkuruji.

| pres iznorodost, ktera v oblasti socialniho bydleni panyg mozné vyjmenovat
n¢které jeho zékladni charakteristiky:

» vystavba jetasto podporovana z kejnych prostedki

» poskytovatelem je wejny sektor (obec) nebo neziskova organizace

* najemné je nizSi nez trzni

e byty jsou uteny pro domacnosti s nizSimiijny a jsou alespo z ¢asti £€mito
domécnostmi uzivany

Vyvoj socialniho bydleni

Nejasnosti s vymezenim by nemusely byt tak velkigbl tady nebyl problém omezené
casove platnosti uvedenych charakteristik. Realngabbpojmu socialni bydleni tedy
ma nejen geografickou, aletéasovou dimenzi. Proto je geba si uvést zakladni faze
evropského vyvojeiive nez se zmeme zabyvat s@asnosti a budoucnosti socialniho
bydleni.



Sociélni bydleni je pééba vidt v SirSim kontextu, kterym jefedevsim bytova politika

statu, tedy mira a #gob, kterym stat usimuje trh s byty.

Zpravidla se uvadi, Ze vyvoj v evropskych zemictsddasnosti nil tfi zakladni faze:
Patatek 20. stoletje obdobim industrializace a urbanizace, bydlentgji¥ovano na

trznich principech a je vnimano jako zboZzi, zasatusje minimalni, i Uzemnim
planovani vystavby hraje hlavni roli soukromy napesektor.
Obdobi po 2. sitové valce- predevsim 50. a 60. léta, znamenaji silnou intervstétu

do trhu s byty. Vnimani bydleni jakoZto zboZi jeagre oslabeno, hlavni roli hraje
stadtem podporovany najemni sektor nyni ¢amany jako socialni bydleni. ZkuSenosti
zemi EU ukazuiji, Ze v povéleych letech byla bytova vystavba nejen nutnosd,ial
vyznamnym faktorem ekonomickéhistu i snizovani nezafatnanosti.

V_obdobi giblizné od 70. let do saiasnosti dochazi ke snizovani zasaktatu a k

navratu k trznim mechanisim. Je zdraziovan charakter bydleni jako zboZi, hlavni
roli hraje vlastnické bydleni. V socialistickych mi&h samoiejmeé byly trzni
mechanismy oslabeny, projevily se takegevsim vystavbou podnikovych byta
Gcelem gilakani zamistnané a rozvojem soukromé a druZstevni vystavby. Trh
zaloZzeny na prondjmech fytoficialné neexistoval a odehrdval se v Sedé &zon
protekniho ziskavani bytovych dekfied vyplaceni ,odstupnéhofisnmenach byé. Po
roce 1989 dochéazi k rychlému posunu k standardrdmirh mechanisim, které jsou
ale deformovéany pr&wédictvim z gedchozich let.

VySe uvedena povalaa obdobi Ize ilustrovat nasledujicim grafem.



Graf 1: Struktura dokamenych byl v CR v letech 1948-1998 (PraméisU 1999)
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Ukolem statu je pouze vytigt takovou situaci, kdy si budou domécnosti schopné
zajistit bydleni. V devadesatych letech je socidiydleni podporovano statem, ale je
uréeno vymezenym vrstvam obyvatelstva. Hlavnimi poxkgatohoto obdobi je
zacileni a efektivnost, v SirSim kontextu pak iedgrace a pap privatizace.

V sowasnosti ve #Siné evropskych zemi pokéaje v 70. letech zagaty trend, kdy
vlady mnoha zemi kladouuthz na trzni fistup k bydleni, z@faziuji U¢innost a
Gcelnost véejnych vydaj do bydleni a usiluji o sniZzeni jejich objemu. &mBR je
podporovana filtrace, tj. proces, kdy je soukromjatavba nového bydleni s vysokym
standardem za#rena na doie situované domacnosti, které opousti své standért
kvalitni byty a penechavaji je domacnostem s nizSinfjnpy.

Rozsah socidlniho ndjemniho sektoru seiasietiku &chto proces v mnoha zemich
snizuje. Dochazi k prohlubovéani jeho socialnichrakeeristik.

Je Zejmé, Ze dochazi keistu dvou, do zrmé miry protikladnych, zajin Na jedné
strar® jsou zcela legitimni ekonomické zajmy spojené szowanim tzv. socialniho
statu, které aitaziuje roli trhu, @&elnost a dinnost vynaloZenych wejnych
prostedki. Na strag druhé stoji také zcela legitimni socidlni zajmier& jsou mij.
vtélené v zakladnich dokumentech EU,amhujici predevSim dlezitost socialni
soudruznosti jako podminky stability a dalSiho ajevevropskych zemi. Dosavadni
vyvoj ukazuje, Ze nalezeni a hl&vadrZeni rovnovahy mezémito principy je velmi
obtizné.

Odbornici pedpokladaji, Zze socialni ndjemni sektor projde mttoobdobi v mnoha
zemich vyznamnymi zémami, které budou reagovat mj. i na to, Ze v ekpgs
zemich sice roste celkova uravbydleni, ale pro rostou¢st populace se dosazeny
standard stava nedostupnym.

Problémy, které se jiz dnes v bydleni objevuji,rbghl nejléperesit pongrné Siroky
socialni sektor, ktery by byl schopen nabidnoutldayil jak stedré prijmovym, tak
socialré velmi slabym domacnostem. Tento sektor byl byt sowasreé schopen pinit
zminéné socialni cile, tj. posilovat socialni¢inovani a tim i stabilitu spal@osti.
Souasre je konstatovano, Ze socialni bydleni rigm byt jedinym néstrojerfeSicim
dostupnost bydleni.



Ve swtle tohoto vyvoje socialniho bydleni v zapadoevkyph zemich je uzit:é

posoudit i moZnost rozvoje socialniho bydleriiR. Je feba si klast inejmensim tyto

otazky:

Jak chcemeesit bydleni sociathslabSich domacnosti, které si nemohou zajistit
bydleni na volném trhu s byty? Priestnictvim socialniho bydleni, nebo i
prostednictvim vyuZiti standardnich sociélnich davek?

Jaké problémy chcentesit prostednictvim socialniho bydleni? Je to nedostatek
bydleni nebo spiSe problém jeho fitahdostupnosti?

Chceme spiSe uzsi nebo spiSe SirSi pojeti soaalyitieni?

Jaky typ socialniho bydleni si ttleme dovolit rozvijet z ekonomického
hlediska?
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3.4. Trh s byty

Zakladni souasti bytové politiky je trh s byty. Jeho spravnyumdgovanim je zajigha
acinnost v oblasti bydleni. Zasahy statu vychazejiliz bytové politiky. Mohou byt
povahy pravni (regulace najemného) i administratigtavebni povoleni), fiie se
jednat i o ekonomické nastrojgimé (statem financovan& dotovana vystavba) a
ne@imé (daové zvyhodani).

Na bytovém trhu se poptavka po bydlerfetiva s nabidkou a pomaha tak stanovit
cenu. Nadjemné se odvozuje jako cena sluzby od denyu¢i bytu. Charakter tohoto
odvozeni je vysledkem spoligobeni celdady faktofi demografickych, hospo#sko-
politickych a ekonomickych. Trh s byty neni jedngtncelkem. Hlava ve &tSich
meéstech se fistupuje k jeho mistnimdlenéni. V neposlednfadé nesmime pominout
mistni spravu, ktera navazuje na centraini stato€, na mistni samospravu, ktera
pochéazi z volebCinnost obou dchto sloZek je ve &3iné zemi podobna. Séastna
situace ukazuje nutnou rostouci miru zapojeni rtistorga do zalezitosti bydleni.
Predpokladem usBné cinnosti mistnich orgdn v oblasti bydleni jsou dosta&ie
financni prostedky, odpovidajici legislativa a nastroje, stejtak kvalifikovany
personal.

Presto je teba rkteré nastroje bytové politiky ponechat na centrahovni. Pordrng
vysoké je sté bytoveho fondu - v roce 19%inilo 42,4 roky, u rodinnych doinbylo
pramérné stéi dokonce 60,3 roku. Velkym problémem je vysokargeticka narénost
téchto objeké. DalSim problémem je zanedbanost bytového fondufisabena
dlouhodols podhodnocenou udrzbou, jejimastiedkem je snizovani finani i uzitné
hodnoty bytovych objekit Specifické problémy jsou spojené s panelovymi yokteré
jsou dany omezenimi konstrukce, nevhodnymi projekgdostaténou udrzbou a jsou
zvyrazreény tim, Ze tyto objekty tvid témei tietinu bytového fondu.
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3.5. Skladba bytového fondu z hlediska zakladnich f orem
bydleni:
Bytovy fond byl v roce 1991 slozen ze statnihot@ekwetns podnikovych byl (cca
40%), druzstevniho sektoru (cca 20%) a bydleniobosn vlastnictvi (cca 40%). Po
roce 1989 dochézelo ve skladbytoveho fondu z hlediska zakladnich forem bydleni

k zdsadnim zemadm. Skladba bytového fondu podle zatim posledk@hnplexnich
Gdaji ze SLDB (Sitani lidu, dond a byti) z roku 2001 je nasleduijici:

gl
I M\H HHH

17%

47%

12%

Sektor vlastnického bydleni
Soukromy najemni sektor

E Sektor obecnich najemnich byti
@M Druistevni sektor

B Jiné duvody uzivani bytu

Graf 2: Sektory bydleni ¢eské republice (Pramen: SLDB, 2001)

Soukromy najemni sektoktery vznikl zejména na zakladestituci nemovitosti, tvd

zhruba 12% z celkového ¢toi trvale obydlenych byt (s naprostou figvahou byi
S regulovanym najemnym).

Obecni najemni sektgitedstavuje 17% z trvale obydleného bytového fondiento

sektor se postugremensuje. Je to tim, Ze ob&&st svého bytového fondu privatizuiji.
Prodejem celych doin pravnickych osobam (ngjsgji druzstwim), tvorenym
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stavajicimi najemniky, nebo prodejem jednotlivyghibdo viastnictvi opt vétSinou
stavajicim najemnim.

Druzstevni sektolje tvoren gedevsim byty ve vlastnictvi byvalych SBD (Stavebni

bytové druzstvo), iffedstavuje 17% trvale obydleného bytového fondu. ni€ro
zmintnych SBD jsou satasti tohoto sektoru také byty viasné byvalymi LBD
(Lidové bytové druzstvo) a byty ve vlastnictvi pméokych osob, #Sinou druZstev,
ktera byla zaloZena najemniky byta &elem privatizace domu. Rozsah druZstevniho
sektoru se mimh snizuje, nebH byty ve vlastnictvi SBD prochézeji procesem
privatizace, ktery byl vyvolan v prvni polowr0. let. Situace z hlediska uzZivdtgé

v tomto sektoru posmné uspokojivd. Druzstevni bytova vystavba t&mmeprobihd,
neba’ podpora statu neni vnimana jako dostateodrétna.

Vlastnicky sektorje tvaren zejména rodinnymi domy, jednotlivymi byty v oséh

vlastnictvi v bytovych domech, které vznikalydbw disledku privatizace obecnich
druzstevnich byt, nebo pochazi z nové vystavby. V tomto sektorw 4% trvale
obydlenych byi. Vlastnicky sektor je dlouhodéiprosperujictasti trhu s byty.

Predpokladany vyvoj v letech 2001 — 2009

Pri hledani podklad pro bakaléskou praci jsem nenasla zadné aktualni statistiky p
oblast bytového fondu. Posledni kompléxa systematicky ziskdvané udaje byly
zaznamenany ip SLDB (&itani lidu, dond a byii) z roku 2001. Do nasledujiciho
SLDB, které probhne v roce 2011, se Ize jen domnivat, jak se bysiugtura nani,
ale festo ze sledovani bytové problematiky Ize usuzoaatedujici:

» Sektor vlastnického bydleni
Tento sektor se pravdodobr rozrostl. Hlavni piristky Ize @ekavat z privatizace
obecnich byt a ukoreni ¢innosti starSich druzstev splacenim anuity jedvatti
podilniky. Roviz téngt veSkerd nova vystavba skdnvtomto sektoru, tauz je
budouci viastnik zaroviestavebnik, nebo stavbu provadi devetope
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e Soukromy najemni sektor
Podil bytu pronajimanych jejich vlastniky se ne&jspijak dramaticky mnit nebude.
Prirastky Ize @ekavat opt z druzstev (z podilnikse stanou vlastnici a z podnajeninik
se stanou najemnici). Ubytky Ize naopaikldvat diky trendu preferovani hypééo
avéru oproti placeni najmu majiteli. Zejména v souvdsi s deregulaci se naklady na

najem piblizi ndkladim na vlastni bydleni.

» Sektor obecnich najemnich byt
Tento sektor se bude zmenSovat, protoZze obce vinima@gmni byty jako igmeno.
Vzhledem k tomu, Ze velk&ast obecnich byt je v regulované sfé, obec ze svych
zdroji dotuje opravy nemovitosti afifpm tim nijak néeSi potebu pomoci sociai
slabSim. Obecni bytova vystavba probih& jen ve velmezeném rozsahujquevsim
ve WtSich ngstech a za delem opravdu socialniho bydleni (startovaci byty,

bezbariérové byty, holobyty, azylové domy, a dompky seniory).

» DruZstevni sektor
V tomto sektoru Ize &ekavat lehky postupny Ubytek &mam k vlastnickému bydleni a
k soukromému ndjemnimu bydlenitifdstky ve fornd¢ now zakladanych druZstev

budou minimalni.
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4. Vyvoj regulace a deregulace najmu

ZkusSenosti s regulaci a deregulaci ma nas stagnpérbohaté. Jiz fed jeho vznikem se
bytovy fond, dle vliadniho #&eni¢. 34/1917+¢. z. s @innosti od 27. 1. 1917, ro&d

na domy tzv. staré, které&y podléhat regulaci, a domy "nové", s nechrgmi byty.
Toto nd&izeni upravovalo povolenou miru zvySovani najemné#@emnou dohodou a
chranilo nijemceied jednostrannym zvySovanim najemnéhde vypowdi najemni
smlouvy. Na druhou stranu chranilo majitele dontedpzvySovanim Urokovych sazeb
hypote&nich Uwra poskytnutych na vystavbéinZzovnich domi ze strany bank.
Bytového hospodatvi se tykalo ndzeni ministerstva socialni §g¢. 368/1918k. z.,
které zavedlo povinné hlaseni nevyuzitych bytovjgcimotek.

4.1. Vyvojregulace a deregulace najemného poroce 1918

28. 10. 1918 doSlo na zaktadecegni normy k vydani zdkon& 11/1918 Sbh. z. an. k
(sbirky zakon a nd&izeni statu) fevzeti Rakouského oanského zakoniku ve &mi
jeho novel. Od té doby dochazelo k pozvolnému jelnes nazyvanému deregulace
najemného. Cely proces deregulace najemného atdytnecelych 22 let.
Prvnim  krokem bylo ndzeni ministra socidlni ©é a spravedinosti
¢. 83/1918 Sh. z. an. o ochéamjemce.
Nebylo Fipus€no neopravéné jednostranné zvySovani nijemného. Najemné tedy
mohlo byt zvySeno jen v ddodrénych gipadech, nap pii zvySeni Urokové miry
hypotéky na dog Byl postaven mimo zakon "prodej dekretu” ze zfespekulativnich
divoda.
Najemni smlouvu bylo moZno vypékt jen ze stanovenychidodi, kterymi bylo:

* prodleni s placenirinze

» zdrahé-li se najemnik svolit gipustnym zvySeniniinZze

e pokud neustale nebo hruporusuje platny domoviiad

* dle 8§ 1118 o.z., tj. uzivanéwi ke zn&né Skod pronajimatele
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e potrebuje-li vlastnik najemnihorednEtu tento pednét sdm pro sebe a utidi
by zn&néjSi Ujmu nez najemnik
e potrebuje-li pronajimatel i@dn&t najmu, ktery byl az dosud aen k obyvani
délniky, nebo jinymi 2izenci jeho vlastniho zavodu, nétpro tento Gel

K vypowdi najemni smlouvy muselipolit soud. VSechny ndjemni smlouvy, se
sjednanou dobou platnostiguySujici il roku, byly z&azeny do regulace a od té chvile
na r¢ bylo pihlizeno jako na smlouvy na dobu n&tou. O opravaném zvySovani
najmi rozhodoval pislusny najemnii@ad, kde nebyl, tam rozhodovaliglusny okresni
soud.
Bankam bylo zakadzano zvySovat jednostéagrokovou miru hypoték vaznoucich na
domech s regulovanymi byty. Do 31. 12. 1919 byljirek domi s regulovanymi byty
soudré chrargni pred eventuélnimi nasledky nepiri hypotéky.
V roce 1920 byly dvody mozné vyposdi z bytu ze strany majitele rogsiny zakonem
¢. 275/1920 Sb. z. a n. 0 moznosti vyuZziti byturiéfhu @elu, prokdzanim i@dniho
povoleni k "uziténg¢jSi stavid". To vSe za podminky opdtndjemnikovi nahradni byt,
ktery uzna soud zaiinéieny. Dale bylo stanoveno, Ze majitebde Zadat o zruSeni
najemni smlouvy bez vypédi, jen zneuziva-li najemnik bytu ke zZm& Skod majitele
nebo musi-li se z mzeni stavebnihorédu znovu stay.
Zakon utoval, Ze v zéasad plati pedvaléné najemné! Majiteli byla ponechana
moznost zvySit najemné o max. 20 % naéedval€ny stav. Pokud chit najemné zvysit
vice, musel fivolit ptislusny ndjemni iad, ktery tak mohl &init pouze v
"odivodrénych" plipadech.
Zakon ¢. 130/1922 Sbh.z. a n.iaty v roce 1922 zavedl, Ze daipustnosti zvySeni
ndjemného rozhoduje soud. Ten mohl dle vlastnili&éaj upravit gimérers vysi
najemného.
DalSim prvkem vnesenym do deregulace najemnéhotade mzliSeni podle piu
mistnosti. Zakort. 85/1924 Sb.z. a n. z roku 1924 vyduwz ochranyctyi a vice
pokojové byty a byty v obcich do 2000 obyvatel @jtmané novému najemci po 1. 5.
1924. Tento trend dale pokaval.
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Hned v nasledujicim roce zakén48/1925 Sb.z. a n. roziokruh byt vynatych z
regulace. Konkréthslo o byty v domech ve vlastnictvi nebo sgr&tatuci izemni
samospravy a o byty v domech sodighojistovacich dstav.

Nasledujici pravni Uprava zakora 44/1928 Sb. z. a n. s pro¥&im nd&izenim
¢. 103/1930 Sh. z. a n. dale zmenSovala okruh pafi@hegulaci a zavédth predevsim

i druhy nosny prvek prvorepublikové deregulace rajm rozliSeni dle FHjmi
najemnika.

S &innosti k 1. 1. 1933 Zako& 210/1931 Sb. z. a n. byly z ochranyhaty dosud
regulované gipokojové a ¥tSi byty, pokud se jich nepouzivalo k vykonu powdl&a
vSichni ndjemnici s im pijmem 75 000 K a vice.

S &innosti 1. 10. 1933 vyly waty veSkeré zbylégipokojové a ¥tSi byty a veSkeré
byty ¢tyfpokojové. Od 1. 1. 1934 se reguladegtala vztahovat na najemniky smon
piijmem 50 000 K a vice.

Nasledujici zakor. 32/1934 Sb. z. a n. stanovoval, Ze¢gudosti od 31. 12. 1934 se
ochrana pestala vztahovat natipokojové byty, kterych se neuZivalo k vykonu
povolani, a na najemniky sarm prijmem alesp 36 000 K, pog. 24 000 K.

Zbytek tipokojovych byl pak pozbyl ochrany 31. 3. 1935. DalSim zakonem
¢. 66/1936 Sb. z. a n. byly k 30. 6. 1937 z ochnayiyaty byty dvoupokojove.

Od 1. 7. 1938 se ochrana vztahovala jiz jen na kgtihopokojové a mensi, kde
najemnik nerdl ro¢ni piijem nad 30 000 K Pokud mil zakonnou povinnost gevat o
vyZivu jiné osoby, byla hranicefimu stanovena na 18 00&K

4.2. Konec regulace v ¢étyricatych letech

K 30. 6. 1940 byla hraniceigmu sniZzena na 24 000cKesp. 15 000 Ka zarové bylo
zruSeno rozéleni na tzv. staré a nové domy. S uplynutim tohdéda ndla dle
puvodniho planu skatit vesSkera regulace v oblasti najemniho bydlenimaégné jej
zarover povazovat za uka@eni celého dereguaiho procesu.

Od té chvile jiz v podstatzadny dalsi krok k liberalizaci najemnich vatateprolhl.
Jedno vladni ridzeni ¢. 248/1941 Sh.z. a n. je€Swelmi mirre omezilo ochranu

najemniki proti vypowdi z najmu. Nésledujici vladni fiaeni¢. 377/1942 Sb.z. a n. a
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provadci naizeni¢. 136/1942 Sb.z. a n. jiz roE® omezenou ochranu najemaik
pied vypo¥di z najmu na veSkeré ndjemni a podnajemni smlowetne ¢asti byfi a
jinych mistnosti, vyjma doinse stavebnim povolenim po 1. 7. 194 Eleotika dalSimi
vyjimkami (nag. poteba statu na umisti vaejného tadu, najemni smlouvyip
vykonu Zzivhostenského opr&m urtenému k ubytovani cestujicichripady, kdy
najemci ve statnim da¥mejsou véejnymi zandstnanci winné sluzk).

Do konce valky byl pak udrzovan stav z roku 194@.ré&ce 1945 doSlo v najemnich
vztazich ke krokm, jejichZz neblahé isledky podiujeme dodnes. Bezprastré po
skorteni druhé sitové valky bylo nutné v prvéad zabezpé&t obnovu a rozvoj
narodniho hospodstvi.

Zvlastni pozornost bylo i¢ba také &novat valkou deformovanému nyslu a
rozvracené doprav Na useku bydleni bylddba pedevSim odstranit havarijni nasledky
valkou posSkozeného a vieob&athatralého bytového fondu. Bytovy fond vyZadoval
naléhavé opravy, protoze jeho udrzba byla wdaktupace znmé zanedbana. Uvedené
diuvody ospravediuji skute&nost, Ze bytova vystavba se v prvnich letech paeval
rozvijela velmi pomalu.

Uprava statem regulovaného bytového hosggidébyla dana atanskym zakonikens.
40/1964 Sbh. a zdkonem o hospimida s byty¢. 41/1964 Sb. Od dubna 1964 se najem
bytu prongnil v institut osobniho uzivani bytu. &nsky zakonik a z&kon o
hospodé&eni s byty zavedly zruSeni prava uzivat byt. Praa@arusit pravo uzivat byt
byla rozatlena mezi narodni vybor a soud. Narodni vybor nzhsit pravo uzivat byt
pro nadmirnost, z dvodu obecného zajmu a ve présp viastnika rodinného domku.
Soud mohl zruSit pravo uZivat byt trvaleemy pro ubytovani pracovnika organizace,
jestlize dosavadni uzivatel pro rfigstal pracovat a organizace naléhpwtrebovala byt

pro jiného svého pracovnika.

4.3. Bytova politika po roce 1989

Az do roku 1989 byla bytova politika realizovangrestedi centralistickytizeného

statu, jeji uloha byla zUuZena na novou vystavbu,kierém byl investorem stat.
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Podporovana byla i individuélni vystavba rodinngchmka a z&ala podpora druzstevni
bytové vystavby. Tentoifstup statu dal vzniknout deformovanému pohledbyteni,
nevytv&el v obyvatelstvu motivaci k zaji&ti vlastniho bydleni. Obdobi od roku 1990
do sowasnosti mlo prevazi charakter pemeny. Systémové zomy prokEhly
piedevsim v letech 1991 — 1993, od té dobyepdokorovanych byl trvale stoupa.

V bytové politice doSlo po roce 1989 k vyznamnymémédm. Vyrazg se zaal
posilovat vlastnicky sektor bydleni a postépse tlumil sektor najemniho a
druzstevniho bydleni. Zarofres tim, v rdmci svych kompetenci, ministerstvo prac
socialnich ¥ci piijimalo od roku 1989fadu opateni, kterd& rmla napomahat
domécnostem finam¢ zvladat zminu ve vydani souvisejici s ri&tem cen spojenych
s bydlenim. Novela dfanského zakoniké. 509/1991 Sh. #ha od 1. ledna 1992
znamenat wity navrat k psadikam. | kdyz v letech 1991 az 1994 bylo uziti ustamove
bytového prava provazeno obtizemi, umoznila novelB09/1991Sb. majitén domi
po restitucich vyposdét ¢i skortit najemni vztah sadou najemt.

V roce 1991 nabyl d&innosti zakon o Zivotnim minimu, ktery byl rokem9BdoplrEn
systémem davek socialni podpory. Az do konce roR062bylo Zivotni minimum
dvousloZkové, tj. stanovilo hranici hmotné nouzeama-domacnosti pro nezbytné
néklady na zaji$hi vyZivy a zaji&ni ostatnich osobnich geb a nezbytné néaklady na
domacnost (tj. fedevsim na bydleni). Vzhledem k tomu, Ze nakladpyweni zaaly
postup® naristat, vyvstala péeba chudSim afanim v rdmci solidarity posilovat jejich
zdroje gijma nad ramec davek socialni petbnosti. Proto je&tpred zmignym rijetim
davek stéatni socialni podpory byl od roku 1994 akur1995 poskytovanifspivek na
najemné, jako reakce na skokové zvySeni nadjemrdasledr pak od roku 1998 do
roku 2000 v souvislosti se skokovym zvySenim ceelted energie tzv.ifspivek na
teplo a znovu v tomto obdobi pro domacnosti v dyteadegulovanym najemnym po
vyrazrgjSim zvySeni tohoto ndjemného tzvigpivek na najemné. VSechny tyto davky
vychazely z hlediska naroku i vyto davky ze Zivotniho minima resp. té jeddasti,
ktera plo3s vymezovala vysi nezbytnych nakiada bydleni. Zivotni minimum v obou
jeho slozkach bylo jednotné pro celé Uzemi statkdyz se pravidek kazdor@ne
Zivotni minimum v jeho obou sloZzkach valorizovala, to diferencovan podle

skut&ného naiistu cen jeho jednotlivych slozek, nejen postupgé@oraélni diferenciace
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nékladi na bydleni v dsledku zrgn forem cenové regulacei§ehod z limitnich cen na
vécre usnerinované resp. trzni) vedla k tomu, Ze Ministerstvacpra socialnichéei
pristoupilo k zasadnim konstrékim zméndm utujici pomoc statu atamim
(doméacnostem) na bydleni. Zmou konstrukce Zivotniho minima od 1. 1. 2007 byla
vylou¢ena ze Zivotniho minima ta jelidst, ktera vymezovala vysi nakia# zajiseni
nezbytnych naklad na bydleni a pravidla pro socialni ochranu v tébdasti a pro
zohlediovani skuténych néklad na bydleni byla nahrazena novymgca davkami, a
to prispivkem na bydleni ze systému davek statni socidldppry a doplatkem na
bydleni ze systému pomoci v hmotné nouzi. &&enstruovany fispivek na bydleni
vychazi ze zasady, Ze kazda osdibdomacnost riize na bydleni vynaloZit ditou ¢ast
svych @Fijmui. Za sociald Unosné se povazuje, aby os@ébdomacnost vynakladala na
néklady spojené s bydlenim 30% v Praze 35 % svyigmi Podminky pro fispivek

na bydleni jsou konstruovany tak, aby nedoSlo uasi@cslabSich skupin osob ke ztFat
bydleni, ale zaroweaby motivovaly uZivatele bytu zajistit siigm vlastni praci a tim i
bydleni na odpovidajici arovni. Sgasré byly stanoveny normativni naklady na bydleni
jako pimérné naklady na bydleni praiplusny pget osob v domacnosti &ipluSnou
velikost obce. Tyto ndklady byly odvozené odmérné ¢astky najemného v souladu se
zakonem¢. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemaéhdu a naklady za

pinéni poskytovana s uzivanim bytu.
Zakon €. 107/2006 Sbh.

Tento zakohupravuje postupipjednostranném zvySovani ndjemného z bytu.
Jednostranné zvySeni ndjemného pronajimatelem gianit v obdobi, které z@a
dnem nabyti tohoto zakona a kdwinem 31. prosince 2010. Pronajimatel je opfavn
jednostran#é zvysit najemné jedenkrat e pocinaje 1. lednem 2007 a naslédrzdy

k 1. lednu, pofipadt pozcji, avSak nikoliv zgtné za obdobi, které uplynulo od
1. ledna daného roku, pokud se s najemcem nm&méajemného nedohodne jinak.

2 zakon&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemadbytu a o zrné zékonas. 40/1964 Sb., alansky zakonik ve
zréni pozdjSich edpidi
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Jednostranné zvyseni najemného v kazdém vymezebédobiol2 misiai nesmi byt
vySSi, nez maximalnirpastek nésicniho najemného stanoveny pro kazdou konkrétni
hodnotu aktualniho nadjemného za A pudlahové plochy bytu, ve vztahu k odpovidajici
cilové hodnot mésicniho najemného za 1°npodlahové plochy bytu a maximalnich
piirastki mésicniho ngjemného. Oznadmeni pronajimatele o jednosranzvySeni
ndjemného musi mit pisemnou formu a musi obsahmiatodreni, Ze bylaiadre
stanovena vySe najemného na za&klathximalniho piristku neésicniho ndjemného.
Povinnost platit zvySené najemné vznika dnem, kignfveden v oznameni o zvyseni
najemného, nefive vSak prvnim dnem kalengiého n€sice nasledujiciho po uplynuti
tii kalenddénich nesiol od jeho dorteni najemci. V této lité je najemce opravm

podat Zalobu k soudu na¢eni neplatnosti zvySeni najemného.

Pro zvySovani ndjemného je tedy nezbytné znat kltodjemné, dale cilové ngjemné,
jehoZ ma byt dosaZeno, k jehoZeni je nezbytné mit informaci o zakladni &ea 1nf
podlahové plochy bytu. Zakladni cenu z& anvysi cilového najemného vyhlasuje pro
jednotlivé roky ministerstvo pro mistni rozvoj fasmsdleni.
Cilové najemné se pak vygte jako:
CN=1/12 *p * ZC
CN= cilova hodnota isiniho ndjemného za 1°modlahové plochy bytu
ZC= zé&kladni cena za 1*modlahové plochy bytu
p= koeficient vyjatljici podil r&niho ndjemného na zakladni &daytu
p ma hodnotu:
a) p = 0,026 u byitse snizenou kvalitou, které jsou urdiist na zemi Prahy 1,
b) p = 0,0325 u byitse sniZzenou kvalitou, které jsou urdiist na zemi Prahy 2,
c) p = 0,041 u byk se snizenou kvalitou, které jsou urdiist na zemi Prahy 6,
d) p = 0,045 u vSech ostatnichibge snizenou kvalitou,
e) p = 0,029 u ostatnich liytkteré jsou umighy na tzemi Prahy,
f) p = 0,0365 u ostatnich hiytkteré jsou umighy na Gzemi Prahy 2,
g) p = 0,046 u ostatnich liytkteré jsou umighy na Uzemi Prahy 6,
h) p = 0,05 u vS8ech ostatnich iyt
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Maximalni girastek ngsicniho najemného vyjddny v % se vypéita podle vzorce

MP = (**JCN/AN -1) *100

kde:

MP je maximalni pirastek nésicniho najemného vyjadny v %,

CN je cilova hodnota #sicniho ndjemného za 1 m2 podlahové plochy bytu vejaél v
Ké/m2,

AN je aktualni hodnota #&sicniho najemného za 1 m2 podlahové plochy bytu ejaal
v K¢/m2,

k je paadovy rok v rdmci platnostiasti prvni zdkona,fjgemz k=1 pro obdobi od 1.
ledna 2007 do 31. prosince 2007, k=2 pro obdoblotédna 2008 do 31. prosince
2008, k=3 pro obdobi od 1. ledna 2009 do 31. poes009, k=4 pro obdobi od 1.
ledna 2010 do 31. prosince 2010.

Vzhledem k tomu, Zeipdpokladany nast limita regulovaného najemného v roce 2010
by mohl znamenat proé¢které domécnosti v ndjemnich bytectilip vysoké zatiZzeni
rodinnych rozpéti, podalo ministerstvo pro mistni rozvoj navrh ngvebkonac.
107/2006 Sb. pro prodlouZeni doby deregulace.

Novela zakona. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemreébgtu byla
reakci na nefekavag vysoky fist ndjemného veésine velkych nést a téZ mensich
meést v okoli Prahy. R sowasném iistu cen sluZzeb se dostavalo mnoho rodin do
kritické situace, ficemz systém socialni pomoci nebyl dostaetaiinny.

Tato novela byla schvalena parlamentem a dne Z28n&\2009 tuto novelu prezident
republiky podepsal. &t regulovaného ndjemného se tak rozloZi az do &XiP.
Novela zdkon&. 150/2009 Sh. vstoupila v platnostg&rvna 2009.

% 7akon¢.150/2009 Sh., ztéma zakona o jednostranném zvy$ovani najemného
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5. Vznik a ukon €éeni najmu

5.1. Najemni smlouva

Najem bytu vznikd najemni smlouvou (dle¢abského zakoniku 8686 odst. 1 a 2),
kterou pronajimatelignechava najemci za najemné byt do uzivani, a ttoba utitou
nebo bez ureni doby uzivani. Ndjemni smlouvu Ize sjednat takéabu vykonu prace
najemce pro pronajimatele.

Je Zejmé, Ze takova to smlouva musi byt podrobn& acharié ji podcenit. Najem bytu
je chrarn, pronajimatel jej rfize vypo¥dét jen z divodi stanovenych v zaken
Najemni smlouva musi obsahovat a@yd bytu, jeho fisluSenstvi, rozsah jejich
uzivani a zpsob vyp@tu ndjemného a Uhrady za @i spojend s uzivanim bytu nebo
jejich vySi. Najemni smlouva musi mit pisemnou foridani-li doba najmu dohodnuta,
ma se za to, Zze smlouva o najmu byla teaa na dobu netitou. Pronajimatel je
opravrén pozadovat fistup k ¥ci za &elem kontroly, zda najemce uzivacwadnym
zpisobem. Novelou alanského zakoniku zakonem 107/2006 Sb. nedochazi
k Zaddnym zmandm oproti dive platnym pravnimigdpigim, pokud jde o vySe uvedené
naleZitosti najemni smlouvy.

ZruSit ndjemni smlouvu, sjednanou na dobu &g, Ize pouze vypasdi. Jiz od roku
1895 existoval termin soudni vypal; ktery byl BZnr¢ uzivdn pro skateni najmu
soudni cestou. Podle civilniho soudnfadu¢. 113 z roku 1895fichazely v Uvahu dv
moznosti sko&eni ndjmu bytu, a to soudni vypala vypowd mimosoudni. N&Ezeni
ministra sociélni p& a ministra spravedinosti 83 z roku 1918 upravuje zasadu, Ze
pronajimatel mze najemni smlouvu vypeésict jen z dilezitych divodi a jen se
svolenim okresniho soudu. V prvorepublikovyctedpisech se objevily i normy,
ptipominajici dnedni vyp@dni divody.

4 Krecek, S. 2008.

® Kresek, S. 2007
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5.2.  Vypov éd’bez privoleni soudu

V dnesni dob podle novely obanského zakoniku § 711 zakahal0/1964 Sh. &inném
od 1. lezna 2006 fi¥e pronajimatel dat vypeéd’ i bez projednani ied soudem
v nasledujicich fipadech:
a) jestlize ndjemce nebo ti, kdo s nim bydhep pisemnou vystrahu hruporusuji
dobré mravy v dogh
b) jestlize njemce hrub poruSuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu,
zejména tim, Ze nezaplatil nadjemné a Uhradu z&enpjposkytovand s uzivanim
bytu ve vySi odpovidajici trojnasobkuésitniho najemného a Uhrady za i
poskytovana s uzivanim bytu nebo nedoplnilggenprostedky na dtu podle §
686a odst. 3 (tedy nedopinitgllem sjednanou kauci)
c) ma-li ndjemce dva nebo vice bytvyjma gipadi, Ze na 8m nelze spravedli
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt
d) neuziva-li najemce byt bez vaznychvddi nebo byt bez vaznychidoda uziva
jen olxas
e) jde-li o byt zvlastniho weni nebo o byt v do#énzvlastniho ufeni a najemce
neni zdravoté postizena osoba
Pisemnd vyposd’ pronajimatele musi byt dafena najemci. V pisemné vypsmii
pronajimatele musi byt uvedenmiwbd vypowdi, vypowdni lhita (8710 odst. 2),
pouweni najemce o moznosti podat do 6@ dalobu na ufeni neplatnosti k soudu, a
pokud najemci podle tohoto zakon@igtuSi bytova nahrada, zavazek pronajimatele
zajistit najemci odpovidajici bytovou nahradu. Madjemce pravo na nahradni byt
nebo na nahradni ubytovani, je povinen byt vyklidib 15 dii po =zajiSéni
odpovidajiciho nahradniho bytu nebo ubytovani. Négmeni povinen byt vyklidit,
pokud poda ve Iit¢ Sedesati din ode dne dorteni vypowdi, Zalobu na ueni

neplatnosti vypodi afizeni neni ukoteno pravomocnym rozhodnutim soudu.
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5.3.  Vypov éd’s privolenim soudu

Dle § 711a pronajimatel ide vypo¥dét najem pouze siwolenim soudu véchto
piipadech:

a) potrebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, p®® dti, vnuky, ze¥ nebo
snachu, své ro& nebo sourozence.

b) jestlize najemce festal vykonavat praci pro pronajimatele a tenigimije
sluZzebni byt pro jiného najemce, ktery peha bude pracovat.

c) Je-li potebné z dvodu veéejného zajmu s bytem nebo s domem naloZit tak, ze
byt nelze uzivat nebo vyZaduje-li byt nebdndopravy, pi jejichz provadni
nelze byt neboidn delSi dobu uzivat

d) Jde-li o byt, ktery souvisi stavebg prostory ufenymi k provozovani obchodu
nebo jiné podnikatelskéinnosti a najemce nebo vlastnikchto nebytovych
prostofi chce tento byt uzZivat

V piipad® vypowdi dané z dvodu uvedenych pod pism. a), ¢) a d), je pronagmat
povinen uhradit najemci nezbytnétsbvaci naklady pokud nedojde k jiné do&odde-

li o byt zvlastniho ufeni nebo o byt v doénzvlaStniho uteni, Ize vypowdét najem
podle odstavce 1 jen paqachozim souhlasu toho, kdo svym nakladem takowy by
ztidil, podilel se na jehoiizeni, nebo jeho pravniho nastupce. Pokud byl WgSmiho
uréeni Zizen ze statnich prdasdki nebo stat na jehoftizeni gispél, lze néjem
vypowdét jen na zakladl predchoziho rozhodnuti figslusného fadu. Jestlize
pronajimatel bez vaznychuadodi nevyuZil vyklizeného bytu kdelu, pro ktery
vypowdél ndjem bytu, MmZe soud na navrh najemce rozhodnout, Ze pronajimate
povinen dodat@&¢ uhradit najemci, ktery byt uvolnil&tovaci naklady a dalSi naklady
spojené s paéebnou Upravou nahradniho bytu. SoudZenuloZit pronajimateli, aby
najemci uhradil rozdil ve vySi ndjemného z dosallzaiytu a z bytu nahradniho az za
dobu g@ti let patinaje nésicem, v Bmz se najemceipsthoval do nahradniho bytu
nejdéle vSak do doby, kdy najemce ukibmajem nahradniho bytu. Pravo najemce na
Uhradu rozdilu v ndjemném se v obdobii pet nepromti. Dale soud riize na navrh

toho, kdo poskytl bytovou nahradu ulozit pronajiefiataby mu uhradil mérenou

® Jlustrace pipadu vypo¥di z najmu viz pilohy 7,8 a 9
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nahradu. Najemce je povinen byt vyklidit do 150dpo zajiS&éni odpovidajiciho
nahradniho bytu nebo nahradniho ubytovani. Netehl@dnout, Ze zdkon umage
pfiznat najemci pravo na nahradni byt. Pronajimagelppvinen najemci uhradit

nezbytné sthovaci naklady.

5.4. Bytova nahrada

Bytovymi ndhradami jsou ndhradni ubytovani a namirédgt. Nahradnim ubytovanim
se rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve suéh® nebo podnajem t&ené
nebo nezdzené ¢asti bytu jiného ndjemce. Nahradnim bytem rozumiryie ktery
podle velikosti a vybaveni zafidje distojné ubytovani najemce &eni domacnosti.
Skorti-li najemni pondr vypowdi pronajimatelem zicvodia podle § 711a odst. 1 pism.
a), b) ¢) a d), ma najemce pravo na nahradni lgty ke podle mistnich podminek
rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit {pnéfeny nahradni byt). SouddXe na navrh
pronajimatele zw/odi hodnych zvlastnihoretele rozhodnout, Ze ndjemce ma pravo na
nahradni byt o menSi podlahové ploSe nez vyklizpuayt. Skowi-li najemni ponsr
vypowdi pronajimatele zidvodu podle 8711 a odst. 1 pism. b) a najemimstpl
vykonavat praci pro pronajimatele bez vaznyéhodii, stai pri vyklizeni poskytnout
pristteSi. Soud rize na navrh pronajimatele rozhodnout, Zetwodu hodnych
zvlastniho retele ma ndjemce pravo na ndhradni byt o mensapodé ploSe, nizsi
kvalit¢ a mér vybaveny pop i byt mimo obec nez je vyklizovany byt nebo prée
nahradni ubytovani. Skoénli najemni pondr vypowdi pronajimatele podle § 711 odst.
2 pism. a), b), ¢), a d) sfapri vyklizeni poskytnout fistreSi. RistreSim rozumime
provizorni ubytovani do doby, nez si najemce fip&dné ubytovani a prostor
k uskladrni jeho bytového zé&eni a ostatnichéei domaci a osobni peby.
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6. Zajmova sdruzeni v oblasti deregulace

NeutSenym stavem bytové problematiky naSi Zesm dotyka mnoha lidi (domacnosti)
i firem. Firozenym vyvojem tedy bylo vytweni nejtizr¢jSich sdruzeni zacélem
vzajemné vyrany informaci a zkuSenosti a zaravaké natlakovych skupin. Na jedné
strart dominuje SON (Sdruzeni najemfikCR), které se zabyva problematikou
ndjemného bydleni z pozic najeminikpiedevSim poradenstvim svyrlenim a
vzhledem k pétu najemnik také politickym tlakem. Partnery si sdruZzeni natha
piedevSim mezi podoBnorientovanymi organizacemi z&tenymi na obranu prav
socialré slabsich, jako jsou néglad CMKOS (Ceskomoravska komora odborovych
svazi), na politické scéhjsou velmi blizciCSSD a K&M. Na opa&né strag vzniklo
Obsanské sdruzeni majitedom, byt a dalSich nemovitosti R, které se primagn
snazi chranit prava vlastiikdom ¢i byta a vyuzZiva ktomu spiSe pravni cesty

(poradenstvi, ale i aktivnicast v soudnichifch).

6.1. Sdruzeni ndjemnik

SdruZeni najemnik CR je jednotnou organizacitpobici na celém Uzenteské
republiky. Ri uplatiovani svych programovych @ilvyuzivd SdruZeni organizace
najemniki svych poznatk z ¢lenstvi v Mezindrodnim svazu najeminilspoluprace se
statnimi organy vSech sty s organy samospravy, s pravnickymi a fyzickymi
osobami, které maji podobné cile.

Prosazuje oprawmé pozadavky najenica uzivatel byta a vyznam najemniho bydleni
pro olEany i jednani s organy statni spravy a samospravy.

Predklada vlastni navrhy a néty feSeni v bytové oblastifipominkuje navrhy zakan
vyhlasek a ndzeni.

Organizuje poradny SON s cilem poskytnout odborné ltae a pomoc pgbnym v
bytové problematice. Sluzeb poraden vyuzivénéovice nez 30 000 ¢bni a na
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ginnost gispiva v ramci projektu Ministerstvo pro mistni vog CR, jehoZ pracovnici

kazdor@né kontroluji hospodieni.

6.2. Obcanské sdruzeni majitel u domua, bytd a dalSich

nemovitosti v CR

Sdruzeni vychazi z nutnosti ochrany prav viastndomi (rodinnych, bytovych a
dal3ich budov), byta dalsich nemovitosti na Gze@R.

SdruZzeni usiluje o to, aby vlastnici nemovitostlimarutena zakladni viastnicka prava,
tji. prdvo vlastnit, drZet a disponovat se svym tkajen, uzivat jej a brat zého uzitky
tak, aby nebyli znevyhamvani proti vlastnikm jiného majetku.

SdruZeni prosazuje vytieni podminek trzni ekonomiky v oblasti bydleni aiZiyani
nemovitosti.

Sdruzeni reprezentuje swdeny a jako oficialni zastupce vlasthiknemovitosti se
Gcastni gipominkovychtizeni i jednanich zvlast se statni spravou a exekutivou.
Déle podle patby reprezentuje vilastniky nemovitosti v narodriaghezinarodnich
organizacich a na vybranych konferencich.

Ceska republika se v stasné dob pripravuje na spor s vlastniky démktei se po
nedsgSnych dlouhotrvajicich jednanich s byvalymi vladambratili se svymi
poZadavky na Evropsky soud pro lidska prava vesBtnku. Evropsky soud pro lidska
prava, ped kterymi bude spor veden, je nezavislou svrchowasoudni instituci,
povazovanou za jednu z néyéryhodrgjSich na sw¥té. Opakovad a dlouhodob
prokazuje, Ze ip svém rozhodovani nepodléha Zadnym politickymtnétd ani jinym
vlivam.

Vzhledem k tomu, Ze Evropsky soud pro lidskd praeahoduje na precedémim
principu, maji odborniciivod se domnivat, Ze Evropsky soud pro lidska prétiaeni
proti CR rozhodne s velkou pragplodobnosti podokn jako gred rékolika mésici proti
Polsku. Je vSeobegznamé, Ze pr&Nelky senat Evropského soudu pro lidsk& prava
vyhowl stiznosti pani Hutten-Czapské v&ci ktera néla podobny pravni zaklad jako

stiznosticeskych majital dom.
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Rozsudek v kauze Hutten-Czapska proti Polsku

Francouzska, hrghbka Maria Hutten-Czapska, polskéhivpdu viastni dm v polské
Gdyni. Stat ped pil stoletim hem obdobi socialistického reZzimu ridwtval do tohoto
domu ndjemniky, nyni stat reguluje najemné, takzal®hka stat zaZalovala

u Evropského soudu pro lidskéa prava. Cely Zivotlavdmbj s vladou o pravo svobo#n
podnikat se svym majetkem. Evropsky soud pro lidsk&a rozhodl, Ze omezovani
vySe ndjemného znamena neopedwn zdsah do prav vlastnika na uzivani svého
majetku a je tim nedfpustné. Fiapadesat stran rozsudku tipad Hutten-Czapské je
obZalobou evropskych diktatukle piedevsim je vysledkem niéle skupiny obani a
politikit po roce 1989, ki¢ odmitaji uznat elementérni lidské pravo podleaikalvého
protokolu Evropské umluvy o lidskych pravech, totilPravo pokoj@ uzivat swj
majetek”. Soud ve Strasburkusdom si disledku svého rozhodnuti, rozebraéigad rok

po roce. V uvahu vzal a popsal historickévaldy, ekonomickou situaci i situaci
majiteln, ktei poskytuji gibytek ndjemnikm za regulované ngjemné a ztrdtu nesou
sami. UZ v roce 2000 rozhodl Polsky Ustavni soudedstavnosti zjsobu regulace
najemného. , Jednim ze z&kladnich grwkastnického prava je moZnost odvozovat
zisk z gedn®tu vlastnictvi, coz ma vtrzni ekonomice zvlaStniileditost.
Neadekvatnost kontrolovaného najemného a skytd naklad na udrZzovani budov
neumo#uje vlastnikim ukladat Uspory na opravy a udrzovat domy v dobstawvu.

V dusledku toho domy ztraceji hodnotu. Ve smyslu prasammajetek jde o proces
deprivace tohoto prava a nasledky ponesou vlastnaemnici, kt& v budoucnu ztrati
moznost bydleni. Kontrolované najemné a skugenaklady na opravy budov nejsou
nijak zohlediovany da@ovymi zakony. PResto, Ze se rozhodnuti odkazuje k socialnimu
statu, spravedlnosti a solid&itdoporiuje VIAd jiné legislativnireSeni, nez ienaset
starost o chudé na jednu skupinu lidi-viasinilti. Problém nmiZe byt vi¥eSen alokaci
verejnych finanich zdroji. Podob® rozhodoval polsky Gstavni soud v roce 2002 a
2004, vlada vSak systém nexmia. Evropsky soud pro lidsk&a prava rozhodl, zemto
piipadt je vladou poruSovano pravo uzivat majetek a panteditCzapské fsoudil
nahradu ve vysi 30.000 eur za moralni Ujmu a dal2&500 eur jako Uhradu nakiad

fizeni. VySe celkového odSkodného tak dosahujepgstu asi 1,5 miliod K¢.
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Dale rozhodl, Ze{pvod porusovani prava se nachazi v systému a v ddewislati,
ktera musi byt zeména a poruSovani prava ukmma. Rozsudek je saniepre
zéavazny i proCeskou republiku. VSichni, kdo siigji socialni stat, spravedinost a
solidaritu takovym zfisobem, Ze poruSuji zakladni prava jedné skupiriy hidisi byt
piipraveni platit nadhrady Skod. Existuje i druhd moein totiz Ze za chudé solidérn
doplati najmy vSichni deovy poplatnici.

Pravni pedpisy, nejen, Polské republiky upravujici regulegemného jsou vysledkem
omezeni pochazejicich jg&t dob péatki komunistického rezimu v Polsku i v jinych
zemich. Regulované najemn&egstavuje 60% naklédna &Znou adrzbu. Naklady na
adrzbu domu v soukromém vlastnictvi, jeZz nelze gbkrregulovaného najemného
hrazeného najemci, jdou tedy k tiZi viastnik

Rozhodnuti Evropského soudu potvrdil, Ze jde otpilpéipad, Ze ma dopady nejen pro
majitelku domu v Polsku, ale bude tale¥ité i pro podobné kauzy majitedomi,
véetns ¢eskych.

K Evropskému soudu pro lidska prava podalo Zalabstat jiz térst pét tisic majitett
domi. Zadaji nahrady ve vySityi a pil miliardy za to, Ze ve svych domech s
regulovanou ¢inzi vybiraji od ndjemnik méré, nez na kolik fjde udrzba a

rekonstrukce byi i budov.
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7. Mapovani sou ¢asneho bydleni v Ceskych
Bud éjovicich

Za (elem zji®ovani informaci o situaci v oblasti ndjemného byidle Ceskych

Budkjovicich jsem navstivila spaleost Sprava doins.r.o. a konzultovala toto téma

s panem Ladislavem Volfem, ktery je jednatelem spwlsti a kromd toho

mistogfedsedou Asociace sprdivoemovitosti.

7.1. Z&akladni charakteristika SPRAVY DOM Us.r.o.

Sidlo: Ceské Budjovice, Cétova 44
IC: 25 15 73 37

Sprdva dom s.r. 0. vznikla transformaci Podniku bytovéhospodéstvi mésta
Ceskych Budjovice st.p. zapisem do obchodniho rdjst vedeného Krajskych soudem
v Ceskych Budjovicich dne 8.1.1997. Jedinym spaiékem a viastnikem je zakladatel
— statutarni isto Ceské Budjovice. Fisobnost valné hromady vykonavé&sto Ceské
Budgjovice prostednictvim rady rssta. RednEtem podnikani od ptku vzniku
spolgnosti je zejména zabezwani spravy domovniho a bytového fondu ve
vlastnictvi ngsta Ceskych Budjovic na zaklad obstaravatelské smlouvy. Ra=sii
¢innosti o vedeni &etnictvi odéervna 1998 souvisi se zaj/dnim spravy pro nové
vlastniky bytového fondu v souvislosti s jeho ptizaci. V Feznu 2005 byly zapsany
v obchodnim rejstku dalSi¢innosti v ndvaznosti naiedpokladany rozvoj spajeosti.
Jednalo se o zpracovani d&etre sluzeb databank a spravy siti, inZenyrs&onost ve
stavebnictvi a koupi zbozZi zaiedlem jeho dalSiho prodeje. DalSi rdesi ¢innosti
spravy dom s.r. 0. bylo provedeno v roce 2007 se zapisenOBov lednu 2008 a
tykalo se roz&éni o poradenstvi v oblasti technické a ekonomiakéosti. ’

? Informace na www.sdcb.cz
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Ro¢ni pramérny prepasteny stav zagstnané dosahl pétu 49 — z toho je 30 Zen a 19

MuaAl.

Organy spolénosti

* Valna hromada
Pisobnost valné hromady vykondva svymi rozhodnutédiny spolénik — Statutérni
mésto Ceské Budjovice.

* Jednatel
Ladislav Volf

* Dozori rada (Xleni)

Informace atinnosti organizanich jednotek spotmosti®

* Provozr — technické odgeni

K 31. 12. 2008 spravovalo provaza technické oddleni Spravy dorin s.r.0. Ceské
Budgjovice celkem 201 dofn s 1821 bytovymi jednotkami a obhosptmala

58 323,8 m2 pozenikjednotlivych objeki, které jsou majetkem statutarnihcista
Ceské Budjovice. Oprava a udrzba domovniho majetku statiltarmmésta byly

v prabéhu celého roku 2008 realizovany na zakladhvaleného planu oprav. P
stanoveného planu oprav bylo z&jigano techniky provozovny dama nebytovych
prostor. VeSkeré planované&sZmé a havarijni opravy byly zabeZpgany gedevsim
dodavatelskym zsobem dle schvaleného vnitropodnikového pokynu gezle
spoleénosti Spravy dotins.r.0. Spokenost spravuje také celkem 448 nebytovych prostor
o ploe 59 574 mDAale spravuje a pronajiméa 84 pozénskcelkové plose 32 459,4m

Od 1. 1. 2005 odstoupilo vedeni spmlesti od dodavatelskych sluZzeb na Usekutde
vyhodnocovani a vyfiovani TUV a SUV. Tuto agendu vykonavajimo pracovnici
provozovny dom, oddleni nebytovych prostor a provozovny sluzeb, jedaacca o
1403 vodoniri na teplou a 1738 vodami na studenou vodu v majetku statutarniho
meésta. Pracovnici technického adiehi zabezp#ovali v pribéhu celého roku 2008

® zdroj: Vyroeni sprava za rok 2008, Sprava dosr.o.,Ceské Budjovice
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piipravu, vykEroveé tizeni a nasledné dozorovani akci a oprav v sowtistooldrzbou,
véetrg odstraiovani havarijnich stavpro objekty zakladnich Skol, maskych Skolek,
azylovych donj, jesli a Skolnich jidelen.

* Provozovna sluzeb
Provozovna sluzeb Spravy dams.r.o. spravovala k 31.12.2008 6 510 bytovych
jednotek a nebytovych prostor soukromych vlastnikerymi jsou bytova druzstva,
spol&enstvi viastnil, obtansky sdruzeni a dalSi formy vlastnictvi. V rAnzatenych
mandatnich smluv technici provozovny zpracovavajanp oprav a zakonem
technickou pomocip akcich tSiho rozsahu atrpptebirdni novych dofy pripravuji
podkladu pro tepelné audity, &stuji se kolaudaci a dalSich stavebni&teni a plni
dalSi pokyny vlastnik Od ledna 2005 j&innost provozovny sluzeb ro¥éha o
provadni servisu a od#u bytovych vodoréra — za rok 2008 zajistila servis, evidenci a
odeity na 1527 bytovych voda¥rech, zajistila vyrdinu cca 207 bytovych vodasmi.
DalSi ¢ast spravy sifuje zejména na vedeni evidence majital uzivatel byta a
nebytovych prostor, kontrolu dhrad najemného a fioodrav, zpracovani podklach
provedeni réniho vyGtovani sluzeb spojenych s bydlenim.gethi provozovny
odpovidaji pedevSim za vedeniéétnictvi, gipravu podklad pro daova giznani,
zpracovani vyt&tovani dag ze zavislécinnosti. V souvislosti s poskytnutim &nw
zpracovavaji pro peini Ustavyctvrtletné G¢etni vykazy vetnd peréznich toki. Ve
spolupraci se statutarnimi organy druzstev a vyl®Wy @ipravuji rozpdty nakladi a

vynodi, Upravy fond oprav a zaloh na energie.

« Reditelstvi spol&nosti
Reditelstvi spolenosti Spravy dotins.r.o. vyizuje pravni zalezitosti,ipdevsim vedeni
soudnich spdr, zastupovani ve spravniitizeni a rejgikové nalezitosti, poskytuje
pravreé poradenskouinnost. Organizuje vyova tizeni, zadavani vejnych zakazek,
piipravuje podklady pro jednani radyésta. Uskuténuje vSechny finadni operace
spojené s provozem spoi®sti, zpracovavadetni a statistické vykaznictvi. Usniiuje
vyvoj mzdové politiky spoknosti, zarduje dodrzovani platnychiedpigi v oblasti
pracovié pravnich vztal, zabezp&uje personalni praci. Zafi8je hospodéni
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s bytovym fondem, ifmo se podili na uskutgovani bytové politiky rast, gipravuje
podklady pro jednani bytové komisefi prack meésta a jednani rady dsta i
prenechavani bytdo nadjmu, vede evidenci Zaddtel byt a provadi S&ni u Zadatélo
byt, spolupracuje se socialnim odborem MM a romsk@ordinatorem, provadidici a

kontrolni&innost.

7.2. Deregulace v m éstskych bytech Ceskych Bud éjovic

Jak jiz bylo vySe konstatovano, veSkeréstaké byty jsou ve spréspravy dom s.r.o.
V porovnani s rokem 1997, kdy bylo v najmu ccatid¢3nmestskych byt, bylo k
31. 12. 2008 pronajimano jiz pouhych 182%stakych byh. Friblizné 80 %

z pavodniho pdétu byt bylo prodano dosavadnim najeimt, ktai vyuzili pri
privatizaci gredkupni pravo. Asi 6 % bytodkoupily teti osoby. Ze zbyvajicich 1821
bytovych jednotek je 1735 bytovych jednotek I..&Htegorie a ostatnich 86 bydpada
do kategorie se sniZzenou kvalitou.

Najemné asi u 85 % zastskych byt je regulované. Nsto vyuziva maximalni mozné
navySeni najemného dle zakona, nezahi@socialni porry najemnik.

V roce 2006, tedyied z&atkem deregulace byla vySe najmu zavisla pouzeategkrii

bytu. Byty ozndované jako |. a Il. kategorie jsou podle zak@&nd 07/2006 Sh. byty
standardnimi a byty Ill. a IV. kat., jsou byty sdéZenou kvalitou.

Tab. 1 — regulované najemné v bytechigath méstuCeské Budjovice roce 2006:

Kategorie bytu l. I. . V.

najemné v K/m‘/mesic do 31. 12. 2006| 20,35 15,25 11,87 8,48

Béhem vypracovavani bakatké prace se zmily podminky pro vypoet ndjemného.
Popis deregulace Ize ro#itl do ti ¢asti.

V prvni ¢asti je obsaZzeno navysSeni ndjemného dle zakot@7/2006 Sb., tak jak jiz
bylo ndjemnikm oznameno a tak jak jiz préfio, tedy do roku 2009.
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Tab. 2 — navy3ovani najnv Ceskych Budjovicich 2007-2009

Kategorie bytu l. I. . V.

najemné v K/m“/mesic 2007 24,11 19,42 15,68 12,18
najemné v K/m‘/mesic 2008 31,41 27,18 22,76 19,23
najemné v K/m“/mesic 2009 42,87 39,87 34,62 31,83

Ve druhécasti je zaznamenano zvyseni ndjemného dle zakah@7/2006 Sbh., tak, jak

bylo pavodné timto zdkonem zamysleno pro rok 2010.

Tab. 3 — navy3ovani najnv Ceskych Budjovicich 2010 (fivodni zakon)

Kategorie bytu

najemné v K/m‘/mesic 2010

66,18

66,18

59,56

59,56

Ve treti ¢asti je zvySeni ndjemného zaznamenano po naveld5/2009 Sb., tedy od

roku 2010 do roku 2012.

Tab. 4 — rozlozené navySovani najimCeskych Budjovicich 2010-2012

Kategorie bytu l. I. . V.

najemné v K/m‘/mesic 2010 49,55 47,23 41,49 39,23
najemné v kK/mf/mésic 2011 57,27 55,91 49,71 48,34
najemné v kK/mf/mésic 2012 66,18 66,18 59,56 59,56
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Graf 3: Pfibéh deregulace Ceskych Budjovicich
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7.3. ReSeni problematiky neplati &G v méstskych bytech
Ceskych Bud éjovic

Dluh njemnik na ndjemném od roku 1993 je k dneSnimu dni v soéhrvysi
8 mil. K¢V porovnani nafiklad s Hradcem Kralové, kterytippodobném pétu
obyvatel eviduje celkovy dluh okolo 25 mil.¢Kje patrna snaha Spravy dorsa.r.o.
nedoplatky na ndjemném efektéviesit. Ihned po vzniku dluhu ve vy§i tmésicnich
najmi je najemnik pracovniky provoZn- technického oddeni pisemd vyzvan
k zaplaceni najemného. Je mu téZ nabidnuta mozgbatreni splatkového kalenti
V piipac, Ze ndjemnik nereaguje na takovouto vyzvu, je naglan pravniky
z feditelstvi spolénosti platebni rozkaz, a i vtéto fazi je mu nahbtonvytvaeni
splatkového kalendé. Po uplynuti stanovenéilly, v péipad, Ze dluh na najemném
stale trva a splatkovani nenteSeni, je postupovano s § 711c¢@iského zakoniku a
najemnikovi je poskytnutoifstieSi ve formd ubytovny.

ZkuSenost s timto postupem ukazuje, Zze v mnohy@bagech az vtomto okamziku
najemce urychlehuhradi suj dluh ve Spra¥ domi s.r.o. V opanych gipadech se,
mimo jiné i diky zrychleni prace soluc exekutok dai rocné uvolnit vice nez 60 byt
ro¢né. Tyto byty jsou obratem znovu pronajaty. V sowassi s problematikou tykajici
se deregulace najemného a vytivhajemného je zajimavé, Ze majitéiésamotni
najemci i nemstskych byt mohou Zadat o bytovou nahradu hap pripac

rekonstrukcei kvili vypovédi podle 8711a.
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8. Zaver

Paity najemnich byt se od posledniho SLDB pouze odhaduji. S$tegk Ize pouze
odhadovat, kolik z nich je zatizeno regulovanyciemétym a odhady se z&va& liSi.
Problém regulace se tyka asi 750 00Qibyitedy téndr pétiny trvale obydlenych byt
Soukromym majitéim pati kolem 300 000 byt, ostatni byty vlastni obce.

Co se stane po deregulaci najemného?

Dojde k poklesu trznich najimasi o 1/3 a kitstu regulovaného najemného asi o 160%,
a to nejvice ve velkych #stech. Méd se projevi v severozapadnichchach a Ostrayv
Majitelé donii uz nebudou tratit na regulaci najemného. Deregutizevégejnych
rozpaita roéné prinese asi 35 mid. K Proto se domnivam, Ze protilstavni regulace
nadjmi by mela byt odstra#na. Regulace jsou nespravedlivé. Stagstan a obce
zvyhodiuji urgitou ¢ast obyvatel Zijicich v bytech s regulovanym najgmma zgisobuji
tak nerovné podminky na trhu s byty. Z vybranéhgul@vaného najemnéhoésta a
obce nemaji dostatek penna nutné opravy a stavby novych nemovitosti @éni
bydleni. Pokud dojde ke zruSeni regulace, snizicggavka po najemnim bydleni a
zvySi se nabidka volnych liyha trhu.

Az tedy deregulace prébne, zmizicerny trh s byty a zaroviebude mozné zjistit jaka
je realna poptavka, zda jébec poteba nové byty stat. Hlavre kvali témto klicovym
Gvaham byla deregulace nutna. Negativni jevy deaegut zvySovani najemného se
poddi prekonat doiti az gti let. Ve &tSine zemi evropské unie se o vysi ndjemného
domlouva majitel s najemnikem, al¢act z nich, podle situace na trhu s byty, existuje
i tvrdé omezeni smluvnich podminek hap ,novych“ spolkovych zemich &necka
plati, Ze smluvni ndjemné je regulovano pedmictvim nepekrotiteiného stropu.
Pravidla deregulace pro trh s byty musi byt prdi@a i u nas. Réni vySe najemného
dosahne 5 % trZzni hodnoty bytu coZ je systém olywykdemich EU.

Z aktudlniho stavu zakdrani z prohlaseni viady neniegmé, jakym zpsobem bude po
ukonteni deregukniho procesu dale upraveno stanovovani vySe nayfauvetsing
piipadi jsou najemni smlouvy v bytech s dnes regulovangmem velmi staré a

neobsahuji Zddnou moznost jednostranného zvysSgmiunze strany pronajimatele.
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s s

Cilovd hodnota najemného se sice z pohleduwognich hodnot ndjemného blizi
nadjemnému trznimu, pravdou ale je, Ze i ,dereguiéVadjmy budou nizZSi nez najmy
trzni. ° Pti uvaZovani inflace tak zaskolik let budou tyto najmy oyt hluboko pod
pramérem trznich najr a trh s byty se ocitne v situaci velmi podobndrnésni.

9 Porovnani trznich a cilovych n&jmiz pidlohy 10 a 11
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9. Summary

The aim of this bachelor work is to describe therati@r of housing policy in
the Czech Republic - the importance and evolutibhowusing, mapping of legal status
of housing in the Czech Republic with an emphasisemtal housing and to capture the
progress of deregulation of housing rents prices.

Housing policy after constitution of the CzechoskvRepublic included
(besides another) gradual deregulation of rentsepriwhich proceed until year 1940.
After World War Il was dominant state-owned buildinfhouses (like as in most of
Europe), since seventies then unlike Western Euttopeanitiative haven’t assumed the
private sector, but remained in the hands of statestate-owned and controlled

companies.

Only after 1989 came the transition of ownershipriegbe hands. Since 1989,
the composition of housing stock has leap chandexin the former state-owned rental
flats (40% of the housing stock) have become peieatd municipal-owned rental flats
(12% and 17% in 2001). In privatized flats remanants, whose contracts, written for
an indefinite period, don't let valorisations ofnte, and therefore are by law No.
107/2006 allowed progressive unilateral (by ownerisated) increase of rent from
2007 to 2010. In 2009, in larger cities (where wasfdar of social endurance caused
from increases planned for 2010), the deregulatias diluted by law No. 150/2009 till
2012.

Rent of flat is governed by the regulations of Cvode. For revocation of
rental contract, they are possible reasons purngteaumerated in law. Some of these
reasons entitle the owner of flat to terminate #@ without the consent of the court of
law (mostly this reasons are connected with offen$dmt-dweller), for some reasons
there is necessity to ask about consent the cdlatnoand in these cases must usually

owner find some housing substitution for flat-dweller

Problems of housing policy and deregulation ar@u@rfced by lobbies, most
known are Sdruzeni najemiiKSON - Tenants association) and ¢@mské sdruzeni
majitelr dom, byti a daldich nemovitosti R (OSMD - Civic association of owners
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of houses, apartments and other estates in CZ)leWBON organizes state-funded
counseling for tenants, OSMD is known for the sudiasgt the Czech Republic to the
European Court for Human Rights (EC). That caseisyat finished, but the previous
case Hutten-Czapska vs. Poland with comparable gmublsuggests, that the EC
decides against Czech Republic and grants someearapon to owners of rental flats

for regulated rent prices.

The practical part of this bachelor work deals ia $ftuation in the citf’ eské
Budtjovice, maps the situation of flats owned by they @nd the development of
regulated rents. A significant portion of the hagsstock with regulated rent in the city
became the property of the statutory to@eské Budjovice and the entire housing
agenda is given to town-owned corporation - Spravauds.r.o. (Administration of
houses Ltd.). The town gradually privatizes rentalding in his ownership and in the
remaining flats uses the (under the law maximal iptegsincrease of rents, while the

social conditions of tenants are ignored.
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Priloha 1 Graf 4: Byty v Praze - podil a struktndjemniho sektoru (pramen MMR)

Fakladni sektory bytového fondu v Praze v roce 1999
(celkem 490 tis. bytl) - s vyznaceni typu najemného
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Priloha 2 Graf 5: Regulované najemnéR (pramen UUR Brno, leden 1990)
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Piiloha 3

@) Sxoa | I.Eura. :

&=/  mdrodnf podnik, Plzen &tslo

0 0O HODA

0 odevzdén{ a pfewzet! podnikového bytu

Clének 1
N
gl(KDA, nérodn{ podnik Plzen, jako majitel bytu Oi\ﬂﬁﬂ,\/{/
v damé. &p. blok v 8.Bus  ulice V3trnd

orlfse

pfredava prost:"'ednictvfm povéreného pracovnika SocidlInfho odboru podniku dnem 10.2.1975

pracovniku podniku (dédle uZivatell) s. nar.

0s.&. _SPOJe stied. do uZfvani podnikovy byt &. v podlazi,

ktery sestivé z kuchyné a

pokoj a z tohoto pF{slulenstvf: _Pf edsin,WC,kaupelna

&14nek 2

"‘:“mh: odevzdi pracomfkt.m byt ve stawu uvedeném v "Protokolu o pr‘evzet{ _podnikového
ity ktery twefi soucdst této dohody @ ve kterém jsou zachyceny | vSechny zminy vzniklé
i.:if'tinl"i tohcto bytu. -

Xaq,
Clanek 3

(1) UZiwetel bytu se zavazuje platlt podniku pravidelné m3s{ing, polfnaje cnem 1021975
dhradu za szwm bytu a za sluZby SPO_]eﬂc s uzfvanim bytu ve vysl, kterd _}e urcena
podle wyh1aSky C. 50=-1%64 Sbe Jejl vypolet, ktery je soulastl této dohody, je prowe-
den na zakladé udal,z u»edenych v "Protokolu o prfewvzeti podnlkového bytu". Po?oz:g
tctované zdlohovd budou uiivateli zuctovanj PO up]lnutl kalendd#nfno roku, piipadnd
topného obdobf, na zdkladé celoroéniho vyuumvam nékladl na pfisludny ooje»\t,
vy;lg&tano?ne pﬂslusnymi predpisy (§ 10 vyhl. ministerstva spravedlnostl éfslo
45/1364 3b

2 M = TI25/»



(2) (hrada za ufivénf bytu a za sluzby s uifvinin bytu spojené we wiS1 stanowené podle
wyhlddky &.53/54 Sbe se platf mésiing pozadu. UZivatel scuhlasi s tinm, aby se tyio
platby providily srazkou z jeho mzdy nebo piijnd na:f:raiu; icich mzdu prouctovenych
podnikem. SrdZky ze mzdy provddi Cddor hlawni (Etdrny - Ustiedni dCtarna mezd.
Nem@e-11 byt celd thrada ze uf{wini bytu z jakéhokoliv clvodu provedena sriZkou,
je-u¥ivatel bytu povinen uhradit i hotové postowni poukdzkou nejpozdiji do 5. dne
po obdrZeni wittovanf mzdy za pitisluiné viplain{ obdobf. Postowni poulizku mu vydd
na poZidinf Sprava bytowého hospoddfstvl Sccidlnfne odboru. Mezaplati-li uZivalel
bytu Ghradu za uzfvdni bytu srdtkou ze uzdy nebo hotowe do 3. dne po jeji splatnesti,
je pavinen zaplatit pedniku navic poplaiek z prodleni.

¢1dnek 4

Razsah prav a povinnost{ spojenjch 3 uZfwinim bytu uZivatelem, jakoz i o jeno
udriowdni viastnikem domu se vieml dlsledky, urluje oblansky zdkonfk C. $0/1264 3b.,
whlsdka ministerstva wnitra &« 43/15G5 5b., zdkon o hospedateni s byty C. 41/1%64,
vyhla3ka OstPedni sorivy pro rozvej mistaiho nespedéistvi &. 50/1984 She a deméef Fad
wdani pfsludnim ndrodafm viboren podle § 167 -oblenskéno zdkoniku a pifslu$né podni-
kové normy publikované v podniiovén "\Estnlku nérodnihe podnilku >KOGA, Plzen®.

Clanek 5

Wméskt byt, stejn? jako pPenechal ZAst bytu do uZfvni jiné osobé,-miZe
uZivate] jen se souhlasem veden{ SocidInfho odboru. UZivatel je povinen ozndait
ne jpozddjl do jednoho misice SociéInfmu odboru pedniku skuteCnosti rozhodné 'pro
stanoven{ Ghrady za ufvanf 2 za sluZby spojené s uifvdnia bytu.

Clének 5

Podnik si vyhraZfuje prévo, we vhodnou denn{ dobu a po pfedbéiném cznément,
prohlédnout swimi povifenimi pracovniky nejuéné jedenkrit rocnd Setrajm zpisoben byt,
aby se zjistilo, jak jej uZivatel udrzuje. UzZivatel je povinen, md~1i dojit ke
skonlenf uZz{vini bytu, unoznit prohlfdku bytu novému uZivateli za pfitamnosti powiie-
ného pracownika wedeni podnikue.

Sdnek T

(1) Dohodu o odevzdinf a plevzeti bytu 1ze zrulit:
a) pfsemnim ujedndnim nezi pcdnikem @ uZl vatelem s uwedenim dne, kdy uZivani
bytu konti, :
b) pfsemnjm ozndeenin ufivatele, ¥e nechce byt déle uzivet. UZ{vni bytu konli |

v tomto piipadé ke koncl kalendé*niho mésice, kterj ndsleduje po mésicl,
v ném? ozndmenf uZivatele podniku do3lo,



c) pfi zéniku pracowniho paméru uzivatele bytu v nérodnim podniiku §koda Plzen.
Nedojde=1i v tomto pi*ipad mezi podnikem a uZivatelem k dohodé o dobrovolném
uvolnéni bytu, pouzlje podnik zékonmych prostredku k jeho um?nenfn Vyjimky
tvarti piipady, kdy

= uzivatel odchdz{ z podniku na zakladé dohody naSeho podniku s jinou
organizaci nebo na coporuceni podniku v zaJrJu splnen( hospda’i"sk ych
likold v jiné organizacl nebo v disledku vykonu werejné funkce a jeho
dals$i setrvan{ v byt bylo soucisti dohody,

- uZlvatel piejde v disledku organizaCnich zm3n podniku do jiné orgenizace
a jeho dalsf setrwvini v byté bylo soucdstf deliwitaén{ dohody,

- uZivatel odejde z podniku do starobnfho nebo invalidnfho dichodu,
- uzlvatel (1 dichodce) zemte a jeho manelka (manZel) mé zdjem ddle v bytéd
setrwat.

(2) Do skonlenf uzfvinf bytu je uZivatel povinen byt wyklidit v dohodnutém nebo
stanovenem terminu a odewzdat jej podniku ve stawu, v jakém mu byl byt ptldélen,
pri CemZ se prih1{Zf k obvyk¥ému opotiebeni.

Blinek 8

Tato dohioda je vyhotowena trojmo. Jednotlivd vyhotowen{ obdrzi: Usiwatel,
3ocidlnt odbor podniku a Ustfedn! (8tdrna mezd.

O e B

Uzi vatel: Podnd ks




_V%PQCET A ZMENY

. -m3sfaf dhrady za uXivini podnikowého bytu a za sluzby spojené

s jeho uZfwinim

Plat{ od:

Mésilnl Ghrada za uzfvinl bytu:

1,2,1975

Lésfinf Ghrada za (k1id'spolednych :

‘ﬁ prostor a za uZfvédn{ vytahu v domé: 13, 7%
tigsiéni zé'lohalha wodné a stofné: 20,= e
13sféni ziloha na doddwky tepla @
teplé wody: : 150,4 AND
Mésfdni zAloha na elektricky proud a
plyn v prédelné: =

7261
| STA 3,= 0, -
Odpolet slev podle zakannych
piredplsi: <
///
Soulet mésiini Ghrady weiné zdlah: 316,- 44y ,
. /

YymdH 1 1

Souhlas uziwetele bytu:
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Piiloha 4

SMLOUVA

O NAJMU BYTU

TRIV ALas. v likvidaci® provozovna SLEVARNA C. Budéjoviéc zaétoupena’ spravcem
konkurzni podstaty JUDr. FrantiSkem Vavrochem,
(dale jen pronajimatel)

IR

paftfpam) ... . O e e
dosud bytem............ O
rodné

CIS10 s e ms i e ns O uLL o A O B e

uzaviraji podle ustanoveni § 685 az 716 a 719 Obcanského zikoniku tuto smlouvu
0 najmu bytu.

Evidence ixbytovany“ch:

Jméno: . Datum narozeni:
T mmmmmem el L s
1. Piedm€tem smlouvy je nijem bytudé.... ..... V..o ......podlazi v domé
v Ceskych Bud&jovicich, ul. VEINA.....8P . ioovniiniiiee e
ovelikosti... .. ... ... L O R NPT EN

Véetné zafizeni a vybaveni bytu, uvedeného v ,Protokolu o pievzeti bytu, Ktery sepisi
ob& smluvni strany pfi pfedani bytu a uvedou zde popis stavu bytu ke dni predéani.

to

Nijem Dbytu se touto smlouvou sjednivd na dobu neurditou s udinnosti
oL« Lo 2000, .,

3. Nijemce se zavazuje platit pronajimateli pravidelnd mési¢né nijemné stanovené na
zaklad€ platnych zédkonnych norem (vyhliska MF & 176/1993 Sb.) a uhrady piip.zalohy
na plnéni spojena s uzivanim bytu (vytapéni, doddvku teplé vody, vodné a stodné, uZivani
vytahu, uzivani domovni pradelny, osvétleni spolecnych prostor v domsg, odvoz odpadk,
uzivani spolecné televizni antény, popf. ceny dal$ich sluZeb), které stanovi pronajimatel v
»Evidenénim listé pro vipo&et tthrady za uZivani bytu tvoficim sougist této smlouvy:,

4. Ndjemné a thrady za plnéni spojend s uzivinim bytu jsou splatnd mésicné nejpozdéji do
20. dne mésice.

5. Nezaplati-li ndjemce ndjemné nebo dhradu za plnéni spojend s uZivanim bytu do peti dnl
po jejich splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplalek z prodleni. Nezaplaceni



niajemného nebo thrad za plnéni spojeni s uzivanim bytu za dobu delsi neZ tii mdsice je
diavodem k vypovédi najmu bytu dle § 711 Ob¢anského zakoniku.

6. Nijem bytu zanikne piscmnou dohodou mezi pronajimatclem a ndjemcem dle § 710a 711
Ob&anského zakoniku.

7. Po skon&eni ndjemniho poméru je najemcc bytu povincn byt vyklidit a vyklizeny
odevzdat pronajimateli véetné zafizeni a vybaveni, a to ve stavu, v jakém byt pi'ovzai,
s piihlédnitim k opotfebovani pii fadném uZivini a udrzbE. O odevzdani bytu
pronajimateli se musi polidit pisemny zapis.

8. V piipad¢, ze by najemce po skonleni najemniho poméru ve 1hate dle odst. 6 (to
smlouvy byt nevyklidil, podd pronajimatcl bezodkladne u soudu Zalobu na vyklizeni bytu
se viemi dusledky z toho plynoucimi pro najemce. :

9. Vzijemna priva a povinnosti obou smluvnich stran vyplyvajici z ndjemniho vztahu se
fidi pfisluSnymi ustanovenimi ObZanskeho zakoniku, pfip. dal$ich platnych pravnich
ne.  ~rwmiicich problematiku bydlent (napr. Odstrafiovini zavad a provadéni oprav,
uzivani spoleénych prostor a zafizeni domu, poskytovani sluZeb spojenych s uZivanim
bytu, provadéni stavebnich oprav atd.)

10. Vymém’t byt, stejn€ jako pfencchat byt nebo ¢ast bytu do podnajmu jiné osob&, mize
najemece pouze se souhlasem pxonzgxmatele Souhlas ke smén¢ bytu nebo mmecham bytu
nebo jeho ¢asti do podnajmu musi mit pisemnou formu.,

I
“11. Smlouva Je vywviovena ve dvou stejncpisech, znichZ po 1ednom obcha Kazda ze
smluvnich stran.

12. Smluvni stany prohlasuji, Ze s obsahem této smlouvy souhlasi a Zc smlouva b\]a sjcdndna
ze svobodné viile obou smluvnich stran.

13. Smlouva nabyva platnosti a i¢innosti dnern jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami.

V Ceskych Budgjovicich, dne...29.3.2001............ ot rasn e e nnnass e

TRIVAL, a.s. v Konkurzu®

- provozovna RO,
SLEVARNA CESKE BUDEJOVICE
Okrughi 1« 371 49 Ceské Bffdejovice

e ey vt/
. U TR R A N R O R R N R R N R LR R Y
podpis ndjemcc . razitko a podpis

oprav. zastupce pronajimatcle
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Priloha 6: Kalkul&ka pro jednostranné zvySeni ndjemného

Ministerstvo pro mistni rozvoj na svych webovychaskach nabizi aplikaci pro
vypocet maximalniho jednostranného zvySeni njmu, kienaéziuje majiteim bytu i
jejich ndjemnikm bez hlubSi znalosti a nutnosti sledovani vyvajkori a scleni

MMR vypocitat mozné budouci navySeni najmu.

MMR tuto kalkulatku zpistupiuje postup# v souladu s uvejiovanim sdleni MMR
k této problematice, takZze vSechny kalkidapro vSechny roky od 2007 do 2012 jsou
piistupné teprve od vydani&@dni Ministerstva pro mistni rozvej 180/2009 Sb.

5 Oblibené polozky | 75 @& Navrhovanéweby v | Ziskat vice dopliiki

| & MMR - Uvodnf strana

Kalkulatka najemného

]
F <

MINISTERSTVD

PRO MISTNI ROZVOJ
Pro média | FAQ | Kontakty

Kalkulacka pro jednostranné zvyseni najemného v roce 2007

Vychazejici ze vzorcld uvedenych v zakoné €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona &.

4011964 Sh., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjgich predpisi.

Krok 1: Vyberte kraj nebo mésto, kde se nachazi dany byt

' LIBERECKY

USTECKY

 KRALOVE-
', HRADECKY

- PRAHA

PARDUBICKY . : %@41@*
- : s 084%
o — -~y oLomouck¥ %, ¥

Qﬁ“"u O zLiNsKY

" JIHOMORAVSKY -

STREDOCESKY
PLZENSKY

= - },r-" VYSOGINA




Krok 2: Vyberte obec, kde se nachazi dany byt, a zadejte parametry bytu

Kraj: Jinofesky
Obec: Ceské Bud&jovice -
SniZena kvalita bytu (oznadte jen v pfipadé, Ze se [

jedna o byt e sniZenou kvalitou):

Aktudini mésiéni najemné za bytv KE 1409.44 KE

Podlahovd plocha bytu v m=; 69.2S| m-

Spocitat ndjemné ]

Krok 3: Vypocet moZného jednostranného zvyseni najemného

Kraj: Jihocesky

Obec: Ceské Budéjovice (50000 a vice
obyvatel)

Soucasné mésicni najemné za byt 140944 KE

Plocha bytu: 69,26 m?

Moiné jednostranné zvyseni Vaseho najemného v roce 2007

Aktualni mésiéni najemné za byt v KE za 1 m® *); 20,35 KE
Maximalni pfiristek najemného v procentech: 12,5 %
Jednostranné zvySené mésiéni najemné za dany byt v KE za 1 2411 K&

2,
m=:
Jednostranné zvySené mésicni najemné za dany byt v KC: 1 669,86 K&

* Vpodet je provadén na zakladé sazeb hodnot aktudinine mésicnine ndiemného v KE za 1 m* podiahové plochy bytu, které byly
Zaokroutleny na dvé desetinng mista.

Zpet




Krok 3: Vypocéet moiného jednostranného zvyseni najemného

Kraj:

Jihotesky

Obec:

Ceské Budéjovice (50000 a vice
obyvatel)

Soucasné mésicni najemné za byt:

1 669,86 KE

Plocha bytu:

G926 m>

Moiné jednostranné zvySeni Vaseho najemneého v roce 2008

Aktualni mésicni najemné za byt v KE za 1 m? ): 2411 KE
Maximalni prinistek najemného v procentech: 30,3 %
Jednostranné zvySené mésicni najemné za dany byt v KE za 1 31,42 KE
m>:

Jednostranné zvySené mésicni najemné za dany byt v Ké: 217615 KL

* \podet je provédén na zakladé sazeb hodnot aktudlinino mésicnine ndiemného v KE za 1 m* podiahové plochy bytu, kieré byly

zaokrouhleny na dvé desetinng mista.

Krok 3: Vypocet moZného jednostranného zvyseni najemného

Kraj:

Jihocesky

Obec:

Ceské Budéjovice (50000 a vice
ohyvatel)

Soucasné mésicni najemné za byt:

217615 KE

Plocha bytu:

9,26 m>

Moiné jednostranné zvySeni Vageho najemného v roce 2009

Aktualni mésiéni najemné za byt v K& za 1 m? =): 3142 KE
Maximalni pfinistek najemného v procentech: 36,5 %
Jednostranné zvy$ené mésicéni najemné za dany byt v K za 1 42,80 K&
m>:

Jednostranné zvy$enéd mésitni najemné za dany byt v Ké: 2 970,56 K&

*} Wpodet je provadén na zékladé sazeb hodnot aktudinino mésicniro ndiemného v K¢ za 1 m* podiahové plochy bytu, které byly

zaokrouhleny na dvé desetinng mista.




Krok 3: Vypoéet moZného jednostranného zvyseni najemného

Kraj: JihoZesky kraj

Obec: Ceské Budgjovice (50000 a vice abyvatel)
Snifena kvalita bytu: ne

Soutasné mésicéni najemné za byt v KE: 297056 KE

Podlahova plocha bytu v m2: 69,26 m2

Meiné jednostranné zvy&eni Vaseho njjemného v roce 2010

Aktualni mésicni najemné za byt v K€ za 1 m2: 42,89 KE

Maximalni pfiristek najemného v procentech *): 15,6 %

Jednostranné zvy$ené mésicni najemné za dany byt v Ké za 1 m2: 49,58 K&

Jednostranné zvysené mésiéni najemné za dany byt v KE: 343391 KE
*) Wypoet maximalniho pfiristku najemného je provadén z hodnot aktualiniho mésidniho najemného v K& za 1 me podiahové plochy bytu, zaokrouhlenych na

dvé desetinna mista. Pro vipodet jednostranné zvy3enéhe mésiéniho najemnéhe za 1 m? je maximalni pfiristek najemného v % zackrouhlen na jedne
desetinné misto.

Krok 3: Vypocet moZného jednostranného zvySeni najemného

Kraj: Jihotesky kraj

Obec: Ceské Bud&jovice (50000 a vice abyvatel)
Snifena kvalita bytu: ne

Soucasné mésitni najemné za byt v K& 3433 91KE

Podlahova plocha bytu v m2: 69,26 m2

Meiné jednostranné zvyseni Vaseho najemnéhe v roce 2011

Aktualni mésicni ndgjemné za byt v KE za 1 m2: 49,58 K&

Maximalni pfiristek najemného v procentech *): 155%

Jednostranné zvy$ené mésitni najemné za dany bytvKé za1 m2: 57,26 K&

Jednostranné zvy$ené mésitni najemné za dany byt v K&: 396583 K

*} Wypoctet maximalniho pfirlstku najemného je provadén z hodnot aktuainihe mésicniho najemného v K& za 1 m? podlahové plochy bytu, zackrouhlenych na

dvé desetinna mista. Pro vipodet jednostranné zvySeného mésidniho najigmného za 1 me j& maximalni pfirdstek najemného v % zaokrouhlen na jedno
desetinné misto.

Krok 3: Wypocet moZného jednostranného zvyseni najemného

Kraj: Jihotesky kraj

Obec: Ceské Budéjovice (50000 a vice obyvatel)
Snifena kvalita bytu: ne

Soucasné mésicni najemné za byt v K& 396583 KE

Podlahova plocha bytu v m2: £9 26 m2

MeiZné jednostranné zvyseni Vaéeho najemného v roce 2012

Aktualni mésiéni najemné za byt v KE za 1 m2: 57,26 K&
Cilova hodnota mésiéniho najemného v KE za 1m2: 66,18 K&
Jednostranné zvy$ené mésitni ndjemné za dany byt v KE: 4 583,63 KE

MeoZnost jednostranného zvySovani najemného v této ohci (velikostni kategorii obci) konéi 31.12.2012.




Ptiloha 7
Spisova znacka: /2006 -

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Ceskych Budéjovicich rozhodl samosoudkyni JUDr. Janou Hrabovou

v pravni véci zalobkyné: L I8 , bytem , Ceské
Budégjovice, pravné zastoupené Mgr. , advokatem, Ceské Budgjovice,

proti zalovanym: 1) , e bytem , Ceské
Budégjovice, 2) . , IL.C , bytem tamtéz, o pfivoleni k vypovédi

z najmu bytu,
takto:

I Soud privoluje k vypovédi z ndjmu bytu ¢. , nachazejictho se v . podlazi
domu ¢.p. na pozemku parc. ¢. , zapsaného v katastru nemovitosti u
Katastralniho ufadu pro Jihogesky kraj, katastrélni pracovisté Ceské Budgjovice, na
LV ¢ pro obec Ceské Budgjovice a k.u. Ceské Budg&jovice 2, kterou dala

Zalobkyné€ zalovanym.

Vypovédni lhita je tfimési¢ni a jeji béh za¢ne prvnim dnem kalendainiho
meésice nasledujictho po pravni moci vyroku rozsudku.

Zalovani jsou povinni byt vyklidit a vyklizeny Zalobci predat do 30ti dnii po
zajisténi primeieného ndhradniho bytu.

II. Zalobkyni se pravo na nahradu nakladu fizeni nepriznava.
Oduavodnéni:

Zalobkyn& se Zalobou doslou soudu dne . 2006 domahala vydani rozhodnuti jimz by
soud piivolil k vypovédi z nagjmu bytu specifikovaného ve vyroku ¢. 1. tohoto rozsudku, kterou dala



/)

Pokracovani Spisova znagka: 112000

20 =

soucasn€ Zalovanym, a to podle ustanoveni § 711a odst. 1 pismeno a) o.z.. Sviij navrh odtvodnila
tim, Ze je vlastnici pfedmétného bytu &. , nachéazejiciho se v .. podlazi domu &) , na
pozemku parc. ¢. , vk Ceské Budgjovice 2, zalovani maji pravo najmu tohoto bytu, ona
vSak byt potfebuje pro sebe a chce jej uzivat.

Zalovani se branili tim, Ze pfedmétna bytova jednotka jim byla pfedana do uZivani v roce
1975 a na zdkladé toho jim vznikl ndjemni vztah na dobu neurditou. Jsou si védomi toho, Ze
Zalobkyné se stala vlastnici bytu, toto viak nema Zadny vliv na jejich ndjemni vztah. Zalobkyné si
musela byt védoma toho, Ze kdyz kupuje byt, ktery neni volny, nebude moci v tomto byté okamzite
uspokojit svou bytovou potiebu. Pokud soud piivoli k vypovédi z ndjmu bytu, mél by zohlednit
veskeré skutecnosti, které stoji na jejich strané, tj. nadjem na dobu neur¢itou, dobu trvéani ngjmu i
jejich finanéni moznosti a mél by tedy Zalobkyni ulozit povinnost zajistit zalovanym pfiméieny
nahradni byt, tj. byt podle mistnich podminek z4sadng rovnocenny.

Na zakladé provedenych diikazii zjistil soud tento skutkovy stav.

Jak je prokazano dohodou o odevzdani a pievzeti podnikového bytu uzavienou mezi

Skodou, n.p., Plzesi a zalovanym ¢. 1) ze dne . 1975, byl Zalovanym, a to za doby trvéani jejich
manzelstvi pfidélen byt v . podlazi, domu &.p. . ve ulici v Ceskych Budgjovicich o tiech
pokojich, predsini, WC a koupelng, a to ke dni - 1975. Na zakladé této dohody se ve smyslu

ustanoveni § 781 0.z. od 1. 1. 1992 osobni uZivani bytu transformovalo na najem bytu. Oba
zalovani tedy pfedmétny byt uzivaji na zakladé prava najmu bytu. Vypisem z katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim ufadem pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, pro

obec Ceské Budgjovice a katastralni tizemi Ceské Budégjovice 2, a to listu vlastnického ¢&. a
listu vlastnického , bylo prokazano, ze zalobkyné se na zakladg kupni smlouvy ze dne

2003 stala vlastnikem bytové jednotky na pozemku parc. ¢. spolu se
spoluvlastnickym podilem o velikosti na spole¢nych Castech domu ¢&.p. a
pozemku parc. ¢. , to v8e v katastrdlnim tzemi Ceské Budéjovice 2. Jedna se o shora
citovany pfedmétny byt v .. podlazi domu ¢.p. ve ulici.

Z vypovédi Zalobkyné soud zjistil, Ze je trvale hlasena u své matky na adrese

\4 éesk}?ch Budgjovicich. Vtomto byté Zije spolu se svou matkou, jejim soucasnym
manZelem a se 16ti letym bratrem. ZdrZuje se v ném pouze obcas, v soucasné dobé jiz prevazné
Zije se svym piitelem, ktery ma k dispozici na zakladé smlouvy o podndjmu byt na sidlisti M3, jez
je . S ptitelem hradi na nakladech spojenych s uZivanim
tohoto bytu ¢astku 3.000,- K& mésiéné. Jedna se o byt o velikosti jedna a pil. Zalobkyng nevlastni
zadnou jinou nemovitosti nebo jiny byt, nemé ani zadny majetek vy33f hodnoty. V sou¢asné dobé
pracuje jako i , snatek pfimo neplanuje, ale chtéla by zit ve
svém vlastnim bytg.

Po provedeném dikaznim fizeni a zhodnoceni viech dikaz jednotlivé i v jejich vzajemné
souvislosti dospél soud k zavéru, Ze navrh Jje divodny.

Podle § 711a odst. 1 pismeno a) o.z. pronajimatel muZe vypovédét najem bytu jen
s pfivolenim soudu z dvodu potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky,
zeté nebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence. V daném pfipadé je prokazano, Ze Zalobkyn¢ je
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majitelkou pfedmétného bytu a vstoupila tak tedy do prav a povinnosti pivodniho pronajimatele se
kterym uzavieli Zzalovani dohodu o uzivani bytu a ma tedy pravo najem bytu vypovédét. Soud
zkouma nejen subjektivni, ale i objektivni potfebu bydleni ze strany zalobkyné, pro jejiz bytovou
potiebu je dédna vypoveéd a dospél k zavéru, ze tato objektivni potieba je dana. V fizeni bylo
prokéazano, Ze zalobkyné nevlastni zadny jiny byt nebo jinou nemovitost, kde by mohla uspokojovat
svoji potfebu bydleni. Pfitom je jiz ve véku, kdy je nasnadé, ze dosavadni bytové poméry nejsou
optimalni, kdy nema moznost soukromého vlastniho bydleni, je odkdzana na bydleni bud’ u matky
nebo u svého piitele. Soud ma zato, Ze opravnénym z4jmem pronajimatele je to, aby mél k dispozici
vlastni byt, jehoZ je vlastnikem, ma pravo uspokojovat svou bytovou potiebu.

Zalovani jsou oba jiz diichodového véku, nebrani se ubytovani v jiném byté, pozaduji viak
pouze byt pfiméfeny, tzn. pfiméfeny nejenom velikosti a umisténim, ale i z hlediska vyse
najemného. Soud ma tedy zato, ze dand vypovéd neni ani v rozporu s dobrymi mravy a Ze nemize
zalobkyni odepfit vykon jejiho prdva, prava na to dat Zalovanym vypovéd, za situace, kdy
zalobkyné nema vlastni byt a svou bytovou potfebu uspokojuje v podnajmu . Smyslem vypovédniho
duvodu podle § 711a odst.1 pism.a) 0.z. je i to, aby pronajimatel mohl bydlenim ve vlastnim byté&
realizovat své vlastnické pravo ( viz. napt. 26 Cdo 1209/2002,26 Cdo 2223/2002).

Vzhledem k vySe uvedenym skuteCnostem tedy soud zalobé jako divodné vyhovél a
k vypovédi z najmu predmétného bytu ptivolil.

Vypovédni lhita je v souladu s ustanovenim § 710 odst. 2 o.z. podle kterého vypovédni
lhita nesmi byt krat$i nez tfi mésice a musi skonCit ke konci kalendainiho mésice, kdyz soud

rozhodl v souladu s navrhem zalobkyné.

Podle § 712 odst. 1 0.z. bytovymi ndhradami jsou ndhradni byt a nahradni ubytovani.

Podle odst. 2 téhoz ustanoveni ndhradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni
zajistuje lidsky dustojné ubytovani ndjemce a ¢len jeho domacnosti. Skonéi-li ndjemni pomér
vypovédi pronajimatele z divodi podle 711a odst. 1 pismeno a) 0.z. ma najemce pravo na nahradni
byt, ktery je podle mistnich podminek zdsadné rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit (pfiméfeny
nahradni byt).

Soud tedy ulozil Zalovanym povinnost byt vyklidit, kdyz v souladu s ustanovenim § 160
odst. 1 o.s.f. mirné prodlouzil lhtitu pro vyklizeni, ktera ze zakona ¢ini 15 dnd (§ 711 odst. 6 0.z.),
ale az poté co jim bude zaji$tén pravé pfiméfeny nahradni byt. V daném ptipadé nejsou divody, aby
mél byt Zalovanym zajistén byt o mensi podlahové ploSe nez je vyklizovany byt.

Vyrok o nakladech fizeni se opira o ustanoveni § 150 o.s.f. podle kterého nemusi soud
vyjime¢né nahradu nakladi pfiznat, jsou-li proto diivody zvlastniho zfetele. V daném ptipadé sice
byla Zalobkyn¢ uspésna, avsak s ohledem na charakter fizeni, kdy Zzalovani nemohli sporu ptedejit,
ma soud za spravedlivé, aby nédklady sporu nesla Zalobkyné.

Pouc¢eni: Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolani do 15-ti dnti od doruéeni jeho
pisemného vyhotoveni u Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich.
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Tento rozsudek je mozné k ndvrhu soudné vykonat, pokud by nebyl

vcas a dobrovolné splnén.
2006.

V Ceskych Budgjovicich dne

Za spravnost vyhotoveni: Zabransky/ -~ 7 Y
N - 4 : .
>¢/ - JUDr. Jana Hrabova, v. r
. predsedkyné senatu
| 3
/
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USNESENI

Okresni soud v Ceskych Budg&jovicich rozhodl samosoudcem JUDr. Jitim Kfivancem ve -

véci vykonu rozhodnuti opravnéné: , EC , bytem
, Ceské Budgjovice, pravné zastoupené Magr. , advokatem se
sidlem , Ceské Budg&jovice, proti povinnym: 1)
‘ré . 2) . ré , oba bytem .
Ceské Budéjovice, vyklizenim bytu,
takto:

I Navrh na natizeni vykonu rozhodnuti podle vykonatelného rozsudku Okresniho
soudu v Ceskych Budg&jovicich ze dne 2006, &;. /2006-1
vyklizenim bytu ¢. nachézejiciho se v . podlazi domu ¢.p. na pozemku
parcelni ¢. , zapsan¢ho v katastru nemovitosti u Katastralniho uradu pro
Jihotesky kraj, Katastralni pracovi§té Ceské Budg&jovice, na LV &. , pro obec
Ceské Bud&jovice a katastralni uzemi Ceské Bud&jovice 2, ktery povinni uzivaji, se
zamita.

I1. Z4dny z uastniki nema pravo na ndhradu nakladd ¥izeni.

r

Oduvodnéni:

Opravnéna se navrhem doSlym soudu domahala proti povinnym nafizeni vykonu
rozhodnuti vyklizenim bytu, ktery povinni uzivaji, a to podle vykonatelného rozsudku
Okresniho soudu v Ceskych Budg&jovicich ze dne 2006, ¢.. /2006- . Navrh
odivodnila tim, Ze povinni byt specifikovany ve vyroku tohoto usneseni dosud uZzivaji, a to
piesto, ze vypovédni doba uplynula 2007 a ptesto, ze jim zajistila odpovidajici bytovou
nahradu — byt o velikosti 3+1 nachazejici se vdomé ¢.p. v Ceskych Budgjovicich
v ulici . Vlastnik bytu byl a dosud je stale ochoten s povinnymi uzavfit fadnou
najemni smlouvu na dobu neuréitou. Povinni byt nevyklidili a odmitaji tak u¢init.

Povinni navrhovali, aby soud navrh na vykon rozhodnuti vyklizenim jejich bytu zamitl.
Poukazovali na to, Ze byt, ktery jim ma byt zaji§tén, ma byt pfiméfeny nahradni byt, kdy tato
pfiméfenost je spatfovana v tom, ze nahradni byt je podle v misté¢ obvyklych podminek
zadsadné& rovnocenny s bytem stavajicim. Opravnénd nabidla jako nahradni byt takovy byt,
ktery sice velikosti a kvalitou je srovnatelny, ndjemni smlouva vSak obsahuje ujednani o vysi
najmu, ktery neni v jejich finanénich moZnostech platit. Povinny 7 je
dichodce, jeho mési¢ni dichod ¢ini 10.704,- K¢, povinna . pobira ¢asteény
invalidni dtichod 4.446,- K¢ a plat 6.600,- K¢. Dosavadni najemné ¢ini 3.661,- K& mésicné,
najem ve vysi 10.000,- K& mési¢né povazuji za naprosto nepfiméfeny.
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Ve véci bylo nesporné, Ze kvalita nabizeného bytu je rovnocennd kvalit¢ bytu
vyklizovaného, nespornou byla téz skutecnost, Ze vyklizovany byt ma velikost 67,46 m2.

Z rozsudku Okresniho soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 2000 6]

/2006- , soud zjistil, Ze bylo ptivoleno k vypovédi z ndjmu bytu &. nachazejiciho
se v podlazi domu ¢.p. na pozemku parcelni ¢. , zapsaného v katastru
nemovitosti u Katastralniho ufadu pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské
Budéjovice, na LV ¢. pro obec Ceské Bud&jovice a katastralni uzemi Ceské Budgjovice .
2 s tim, Ze vypovédni lhuta ¢inila tfi mésice a Zalovanym byla uloZena povinnost byt vyklidit
a vyklizeny pfedat Zalobkyni do 30 dni po zajisténi pfiméfeného ndhradniho bytu.

Z kopie smlouvy o najmu bytu mé soud za prokdzané, Ze opravnéna mé pro povinné
zajistén ndhradni byt o velikosti 3+1 o vyméfe 91 m2 sestavajici ze 3 pokoju, chodby,
kuchyngé, WC a balkonli, doba ndgjmu navrzend na dobu neurcitou, vySe najmu pozadovana
9.000,- K& mési¢né, dale pak vycislena zaloha na sluZzby spojené s uzivanim bytu ve vysi

1.600,- K& mési¢né. Z vypisu z katastru nemovitosti ze dne 2007 1V ¢ pro k.u.
Ceské Budgjovice 2, vyplyvé, Ze vlastnikem bytu &. je Ing. | Kiery jc

v nijemni smlouvé uveden jako pronajimatel.

Z dopisu povinnych opravnéné ze dne 2007 soud zjistil, Ze odmitli uzavftit k vyzve
k vyklizeni pfipojenou najemni smlouvu s tim, Ze pfedmétny byt neni pfiméfenym nahradnim
bytem z hlediska vySe ndjemného.

Z oznameni Ceské spravy socialniho zabezpeéeni ze dne 2007 ma soud za prokéazané,
Ze povinny pobira dichod ve vysi 10.704,- K& mési¢né. Z oznameni Ceské
spravy socidlniho zabezpefeni ze dne 2007 mé soud za prokazané, Ze povinna
pobira ¢aste¢ny invalidni dichod ve vysi 4.446,- K¢.

Z potvrzeni firmy spol. st.0 ze dne 2007 ma soud za prokazané, ze
pramérny ¢isty mésiéni piijem povinné ze zaméstnani u uvedené firmy Cini ¢astku 6.886,- K¢
mésicné.

7 vydani inzertniho ¢asopisu Jiho¢esky Inzert express ze dne 2007 soud zjistil, ze
vySe najmu u bytd 3+0 a 3+1 se pohybuje bez energii v rozmezi 6.000,- K& mé&si¢né az po
¢astku 11.200,- K¢ za mésic, a to v zavislosti na velikosti bytu, stafi bytu a jeho umisténi.

Z vyjadreni povinnych doslych do spisu sp. zn. /2006 dne 2006 soud zjistil,
7e zadali byt nikoliv zcela totoZzny, ale rovnocenny, kdy by méla byti brana v tivahu celkova
vyméra bytu i vyméra jednotlivych obytnych mistnosti, pozadovali, aby byl vzat v tivahu i
zdravotni stav obou tuastniki stim, Ze potfebuji spat oddélené, dale pocet mistnosti,
vybaveni bytu, umisténi bytu v ramci obce 1 vySe nakladi na bydleni. VySe najmu bytu by
méla ¢init maximalné€ 30 % jednoho z ptijemct diichodu.

Podle § 343 odst. 1 o.s.i. ukladé-li rozhodnuti, jehoZz vykon se navrhuje, aby povinny
vyklidil byt nebo mistnost, za které je nutno zajistit pfiméteny nahradni byt, ndhradni byt,
nahradni ubytovani nebo pristiesi, soud nafidi vykon rozhodnuti jen tehdy, jestlize bude
prokazano, ze povinnému je zajiSténa takova bytova nahrada, jaka byla urena ve
vykondvaném rozhodnuti, nebo Ze povinnému je zaji§téno pfistresi, stanovi-li vykonavané
rozhodnuti, Ze mu pf1 vyklizeni bytu nalezi pfistfe§i. Podle odst. 2 cit. ustanoveni zajisténi
bytové nahrady nebo pfistiesi pro povinného je povinen prokéazat opravnény.
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V tizeni nebylo sporu o tom, Ze by povinnym nebyl opravnénou nabidnut néhradni byt,
nebyla sporovana ani kvalita toho bytu ¢i jeho umisténi v obci, ze strany povinnych byla
namitana nepfiméfenost nahradniho bytu ve vztahu k poZzadované vysi najemného.

Povinnym byl vykonatelnym rozhodnutim soudu pfiznan pfiméfeny nahradni byt, jehoz
zajisténi je na bedrech opravnéné. Podle ustanoveni § 712 odst. 2 obCanského zakoniku
nahradnim bytem je takovy byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajiStuje lidsky diastojné
ubytovani nijemce a C€leni jeho domadacnosti. Podle ustalené soudni praxe piiméfenym
nahradnim bytem je byt vtéZe obci a podle mistnich podminek zdsadné rovnocenny
vyklizovanému bytu, tedy z hlediska vybaveni, polohy, dopravy, pfistupnosti, ale také
velikosti, ktery se tedy nejvice blizi vyklizovanému bytu. Soudni praxe dovodila, Ze
pfiméfenym nahradnim bytem nemiZze byt byt s podstatné nizs$i podlahovou plochou nebo
s podstatné menS§im poctem obytnych mistnosti, nezZ ma vyklizovany byt, nelze vSak trvat na
absolutni srovnatelnosti vymeéry. Soud je toho nazoru, Ze stejné je tfeba pfistupovat i
k ptipadu opaénému, tedy je-li jako pfiméfeny ndhradni byt nabizen byt, ktery ma podstatné
vyss$i podlahovou plochu, nez je byt nabizeny, a to pfedevsim z toho pohledu, ze k bytu s vétsi
podlahovou plochou se zpravidla vaze podstatné vy$si najemné. Soud ma za to, Ze vyse
najemného, ktera je pozadovana k ndhradnimu bytu zaji§tovanému opravnénou, odpovida
v misté a Case obvyklé cené najmu, a ve svétle konstantni judikatury véetné nalezu Ustavniho
soudu vydaného pod IV. US 524/03 je nutno takovouto vys$i najmu povaZovat za
srovnatelnou. Podle citovaného nalezu je tfeba nabizeny byt z hlediska vySe ndymu povazovat
za ptimeéfeny bez ohledu na aktualni socialni situaci povinnych. Pokud by byl vyklizovan byt
o velikosti 90 m2, k némuz by se vazala vySe najmu v podobé regulovaného ndjemného ve
vysi napf. 4.000,- K¢ a v exekuénim fizeni by byl nabizen nahradni byt o téze ploSe s vysi
obvyklého trzniho najmu 9.000,- K¢ mési¢né, pak by se jednalo o byt v zdsad€ rovnocenny
jak co do podlahové plochy, tak co do vySe ndjmu, nebot' tento by byl vzhledem
k vyklizovanému bytu nidjmem pfiméfenym, pak bez ohledu na to, jaka by byla vySe pfijml
povinnych, byly by zasadn¢ splnény podminky pro to, aby soud navrhu na vyklizeni vyhovél.
Za situace, kdy vSak je vyklizen byt o velikosti 67,46 m2 a nabizen byt o velikosti 91 m2, pak
dle nazoru soudu ve vzadjemné souvislosti velikosti nabizeného nadhradniho bytu a k nému se
vztahujici vy$i ndjemného a velikosti vyklizovaného bytu a vysi najemného, za kterou se
takto veliké byty obvykle pronajimaji, nelze povazovat za byt pfiméfeny. Soud je pfesvédcen,
7e jeho pravni ndzor a rozhodnuti nevybouje zustdlené soudni praxe, kterd zasadni
rovnocennost nabizeného bytu posuzuje nikoliv ve vztahu k socidlnim pomériim povinnych, i
kdyZ i tyto maji pro rozhodnuti soudu svij vyznam, nybrz ve vztahu k vyklizovanému bytu.
Byt socialni situace povinnych a tedy i jejich pfijmové poméry nejsou zdsadnim hlediskem,
které soud zkoumad pii posuzovéni, zda nabizeny byt je pfiméfeny ¢i nikoliv, nelze tyto
skute¢nosti v projednavaném ptipadé€ zcela ptehlédnout. Povinny je diichodce s vysi dichodu
10.704,- K¢, povinna pobira ¢asteény invalidni dichod ve vysi 4.446,- K&
a ddle ma pfijem ze zamé&stnani ve vysi 6.886,- K¢. Prijem povinnych tak v souhrnu dosahuje
Sastky 22.000,- K&, pfi¢emz vySe plateb za zajiStovany byt by dosahla ¢astky témér 11.000,-
K¢, tedy bezmala Y2 veskerych piijmi povinnych. Soud znovu zdiraziuje, Ze k pomériam
povinnych pfihlédl jen ve vztahu vyklizovaného a ndhradniho bytu. Ve vzajemné souvislosti
viech rozhodnych skute¢nosti, tedy velikosti vyklizovaného bytu, vySe pfijmu povinnych a
velikosti nabizeného bytu a vySe najemného, soud dospél k zavéru, Ze nelze nabizeny byt
povazovat v tomto pkipadé za byt pfiméfeny. Soud je toho nazoru, Ze je v moZnostech
opravnéné zajistit povinnym pfiméfeny nahradni byt zejména s poukazem na jeho velikost a
odpovidajici vysi najemného, ze tudiz neni znemoznéno dosahnout vyklizeni pfedmétného
bytu a Ze nedoslo k poruseni Gstavné zaruéenych prav opravnéné s pfedmétnym bytem jako se
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svym vlastnictvim disponovat. Soud v 74dném piipadé nenuti opravnénou, aby se na feseni
socialni situace povinnych podilela, nemtZze vSak nabizet povinnym byt podstatné vétsi, nez
doposud uZivaji, pokud p¥jmy povinnych nejsou na takové vysi, aby jej mohli platit, aniz by
se rapidn& sniZila jejich Zivotni urovefi. Dle nazoru soudu tak nemuZe automaticky platit
iméra, Ze odpovidajici kvalita bytu plus umisténi bytu plus nahradni byt nikoliv mensi nez
byt vyklizovany se rovnd automaticky pfimé&feny néhradni byt. Jiny vyklad by znamenal
pripustit tak absurdni situace, kdy by za pfiméfeny mél byt automaticky povazovéan nahradni
byt o velikosti tieba 150 m2 s vy§i nijmu napi. 15.000,- K&, a to za vyklizovany byt o
velikosti napt. 65 m2, u néhoz se vySe obvyklého trzniho najemného pohybuje cca okolo
6.000 — 7.000,- K¢&. Je vzdy tfeba posuzovat a davat do souvislosti parametry vyklizovaného
bytu a parametry nabizeného ndhradniho bytu, samoziejmé za respektovini Ustavné
zaru¢enych prav najemct i pronajimatele. Bude-li povinnym zajistén nahradni byt, ktery svoji
velikosti zasadng odpovida bytu vyklizovanému, tedy bude se pohybovat s uréitymi drobnymi
odchylkami okolo 67 m2 a bude-li zjiSt€no, Ze vyse obvyklého trzného nijemného v mist¢ a
tase se rovna vysi najmu, ktery bude za takovy byt pozadovan, bude-li rovnéz piedlozena
najemni smlouva na dobu neurcitou, pak v takovém pfipadé bude pfedmétny byt povaZovan
za byt pfiméfeny a zpusobily k tomu, aby soud navrhu na vyklizeni vyhovél. S ohledem na
vyse uvedené soud proto tento navrh na vyklizeni bytu povinnych zamitl.

Soud povaZuje za nutné reagovat na vyjadfeni opravnéné, ze povinni se nikterak nepodili
na hledani bytu a veskerou aktivitu pfenechdvaji na opravnéné. K tomu je tieba uvést, Ze
bylo-li p¥ivoleno k vypovédi z ndjmu bytu z duvodu, které jsou na strané pronajimatele, pak
je jeho povinnosti, aby povinnym pfiméfeny nahradni byt zajistil. To, Ze povinni sami aktivné
nahradni bydleni nehledaji, jim nelze klast k tiZi, nebot’ Zadnou takovou povinnost jim pravni
#4d neuklada. Toto rozhodnuti, jimZ soud navrh na vyklizeni bytu zamitl, by mé&lo poslouzit
k tomu, aby opravnéné i povinni se pokusili mimosoudni cestou najit jiny vhodny néhradni
byt pro povinné, kdyz sami povinni v fizeni uvedli, Ze by se spokojili i s bytem o velikosti
2+1, jehoz vy$e najmu vzhledem k predpokladané mensi vyméfe by byla pro né vice
piijatelna.

O nakladech rozhodnuti soud rozhodl dle § 254 odst. 1 za pouziti § 142 odst. 1 o.s.f., kdyZ
opravnéna nebyla se svym navrhem na nafizeni vykonu rozhodnuti uspés$na, povinni pak
74dné naklady Fizeni nepozadovali.

Poucdeni: Proti tomuto usneseni lze podat odvolani do 15 dnii ode dne doruceni stejnopisu
jeho pisemného vyhotoveni ke Krajskému soudu v Ceskych Budé&jovicich
prostfednictvim soudu podepsaného.

Okresni soud v Ceskych Budg&jovicich dne 2007

JUDr. Jiri Krivanec,v.r.
\ samosoudce
i
Za spravnost viyhotoven: ; )
Dana Juhanak 1;Jvé Doslo dne
Y
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Krajsky soud v Ceskych Bud&jovicich rozhodl jako soud odvolaci v sent& slozeném
z ptedsedy Mgr. MiloSe Péla a soudci JUDr. Zuzany Voélflové a JUDr. AleSe Zezuly

v exekuéni véci opravnéné L I.C. , bytem Ceské
Budg¢jovice, , zastoupené Mgr. , advokatem v Ceskjrch
Budgjovicich, , proti povinnym 1) :
r.6. a2) LT , obou bytem Ceské
Budgjovice, , obou zastoupenych Mgr. ; , advokatkou v Ceskych
Budgjovicich, , vyklizenim bytu, o odvolani opravnéné proti usneseni Okresniho
soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne 2007, &.j. /2007- ,takto:

Usneseni soudu prvniho stupné se m éni takto:

Nafizuje se vykon rozhodnuti podle vykonatelného rozsudku Okresniho soudu
v Ceskych Budg&jovicich ze dne 2006, ¢.j. /2006-  vyklizenim bytu ¢.
nachazejiciho se v podlazi domu ¢&p. na pozemku parcelni Cislo
zapsan¢ho v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro Jiho¢esky kraj, Katastralni
pracovi§té Ceské Bud&jovice na LV pro obec a k.. Ceské Budgjovice 2, ktery povinni
uzivaji, a to prestéhovanim do bytu ¢. o velikosti 3 + 1 vdomé ¢&p. v ulici

, v Ceskych Bud&jovicich, kteryZto byt je zapsin u Katastralniho ufadu pro

Jiho¢esky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Bud&jovice na LV pro obec a k.u. Ceské
Budgjovice 2.

Povinni jsou povinni zaplatit opravnéné na nahradé nakladi fizeni pfed soudy obou

stupiitt 14.376,- K€ do tii dnii od pravni moci tohoto rozhodnuti k rukam jejiho zastupce Mgr.
, advokata v Ceskych Budgjovicich.

Oduvodnéni:

Okresni soud napadenym usnesenim zamitl navrh opravnéné na nafizeni vykonu
rozhodnuti shora citovanym zplisobem (vyrok v odst. I.) a vyslovil, Ze Zadny z G¢astnikt
nema pravo na nahradu nakladu fizeni (vyrok v odst. IL.).

V odivodnéni uvedl, Ze ndvrh byl podavan v situaci, kdy povinni se odmitali

pfest€éhovat do nabizeného bytu 3 + 1 o velikosti 91 m2 v domé& &p. v Ceskych
Budgjovicich v ulici , kterym jim nabizela opravnéna jako byt nahradni s moZnosti

uzavfit ndjemni smlouvu na dobu neurcitou. Povinni proti tomu navrhovali zamitnuti navrhu
na nafizeni exekuce a namitali, Ze byt je sice svou velikosti a kvalitou srovnatelny, oviem
najemni smlouva obsahuje ujednani o vysi ndjmu, ktery neni v jejich finanénich moznostech
platit, a to proto, Ze povinny je diichodcem s mési¢nim
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pfijmem 10.704,-K¢&, povinna pobira ¢asteny invalidni dichod ve vySi 4.446,-K¢ a plat ve
vyii 6.600,-K&. Dosud plati najemné ve vysi 3.661,-K¢&, zatimco v novém byté by méli platit
najem ve vysi 10.000. Okresni soud uginil zavér, 7e kvalita nabizeného bytu je rovnocenna
kvalité bytu vyklizovano, ktera ma velikost 67,46 m2. Soud dale vysel z rozsudku ze dne

2006, ¢j. 2006- jenz je v této véci exekucnim titulem, z kopie smlouvy o
najmu nabizeného néhradniho bytu o velikosti 3 + 1 o vyméfe 91 m2, z korespondence
Gcastnikt a taktéz zjistoval socialni pomery povinnych. Opatfil si zpravu Ceské spravy
socialniho zabezpeteni stran vySe pobiranych diichodi obou povinnych, jakoZ i potvrzeni
zaméstnavatele povinné a nakonec provedl dikaz piislusnymi stranami Casopisu JihoCesky
inzert expres ze dne 2007. Z ngj zjistil, Ze vy$e ndgjml ubytd 3 + 0 a3 + 1 se pohybuje
bez energii v rozmezi 6.000,-K¢ az 11.200,-K& mési¢ng, a to v zavislosti na velikosti  bytu,
jeho staff a umisténi v obci. Ve véci potom rozhodoval postupem podle § 343 odst. 1 o0.s.f.,
jez upravuje postup a kritéria pfi natizeni vykonu rozhodnuti vyklizenim bytu do bytové
nahrady.

Okresni soud uvedl, Ze podle ustalené soudni praxe za pfiméfeny nutno povazovat byt
v téZe obei a podle mistnich podminek zésadng rovnocenny vyklizenému bytu z hlediska
vybaveni, polohy, dopravy, pFistupnosti, ale také velikosti. Za pfiméfeny nemizZe byt
povazovan byt s podstatné niz& podlahovou plochou nebo s podstatné¢ mensim poctem
obytnych mistnosti, nez ma vyklizovany byt, nelze vSak trvat na absolutni srovnatelnosti
vyméry. Podle okresniho soudu nutno stejné pristupovat i k pfipadu opacnému, kdy je jako
pfiméfeny nabizen byt, ktery ma podstatné vyssi podlahovou plochu, nez byt vyklizeny, a to
proto, Ze zpravidla se k vétsimu bytu vaze i vyS8i najemné. Soud ucinil zavér, ze vyse
najemného ,ktera je pozadovana k nahradnimu bytu zajistovanému opravnénou, odpovida
v mist® a ¢ase obvyklé cené ngjmu” a je nutno ji proto povazovat za srovnatelnou. Daéle soud
uvedl, Ze pokud by byl vyklizovan byt o velikosti 90 m2, k némuz by se vézalo regulované
najemné 4.000,-K¢ a v exekucnim fizeni by byl nabizen néhradni byt o téze plose s vysi
obvyklého n&jmu 9.000,-K¢&, pak by se jednalo o byt zdsadné hodnoceny, bez ohledu na vysi
pijm& povinnych. V situaci, kdy vyklizeny byt o velikosti 67,46 m2 a nabizeny byt o
velikosti 91 m2, nelze povaZovat nabizeny byt za byt pfiméfeny, a to i s ohledem na vysi
najmu. Okresni soud pfitom poukézal na to, Ze povinny ma diichod ve vysi 10.704,-K¢,
povinn4 ¢aste¢ny invalidni diichod ve vysi 4.46,-K¢ a pifjem ze zamestnani ve vysi 6.886,-
K¢ a zjejich celkového pifjmu 22.000,-K¢ by pak vyde plateb za zajisfovany nahradni byt
predstavovala cca %2 jejich veskerych pfijmui. S ohledem na uvedené poméry a s pfihlédnutim
ke vztahu vyklizovaného a néhradniho bytu, uinil soud zavér o nepiim&fenosti nabizeného
bytu a navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti zamitl.

Usneseni soudu prvniho  stupné napadla véasnym a pfipustnym odvolanim
opravnéna (§ 201, § 255 odst. 1, § 202 a § 204 odst. 1 0.s.), ktera nesouhlasi se zavéry soudu
prvniho stupng, pokud jde o shledanou nepfiméfenost nahradniho bytu. Uvedla, Ze dosavadni
judikatura vylucuje za pfiméteny nahradni byt povazovat byt s podstatné nizsi podlahovou
plochou, ovSem nezakazuje bytovou nahradu nadstandardni. Omezeni pouZiti ,,lepsi* bytové
nahrady by bylo mozno hledat v ust. § 3 odst. 1 obtanského zakoniku, pokud by opravnéni

svého prava zneuzivali. O takovyto vykon prava se vak
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v tomto pfipadé nejednd, nebot’ nabizeny byt je o tfetinu vétsi a s odpovidajicim pocétem
mistnosti, tedy bytova nahrada, kterd zajiStuje lidsky dustojné bydleni povinnych. Jestlize
soud v tomto pfipadé zjistil, Ze ndjemné u nabizeného bytu je ndjemnym v misté obvyklym,
pak jde o pfiméfeny nahradni byt, jak to je dovozeno i v nalezu Ustavniho soudu IV. US
524/2003. Dale odvolatelka zdlraznila, Ze pokud je obecné¢ znamo, Ze ndjem mensich bytl o
méné mistnostech se pohybuje v ¢astkach i kolem 8.000,-K¢ mési¢né€, pak nelze pfijmout
zobectiujici zaveér soudu prvniho stupné o tom, ze by s ohledem na najemné poméfované
k vys$§i podlahové ploSe, byla nabizend bytova nahrada nepfiméfena. Nepiipadné je také
zohlednéni socidlni situace povinnych, nebot’ k ni nelze v souladu s ustalenou judikaturou
vztahovat posuzovéani pfiméfenosti a rovnocennosti bytové nahrady. Nutno také vidét, ze
opravnéna je limitovana pfi vyb&éru bytové ndhrady povinnosti, aby tato byla poskytnuta na
dobu neurcitou, coz je vtomto pfipadé splnéno. Odvolatelka navrhla zménu napadeného
usneseni a natizeni vykonu rozhodnuti.

Proti odvolani opravnéné povinni namitali, Ze se do situace dostali bez vlastniho
zavinéni v tom smyslu, Ze neporusili jako n4jemci zddnou povinnost (§lo o vypovéd podle
ust. § 711 odst. 1 pism. a/ ob¢. zdk.) a jakkoli je pochopitelna snaha vlastnika uZivat svou
nemovitost, nutno také vidé&t, Ze nejsou jiz v ekonomicky ¢inném véku, a proto maji
podstatné snizenou moznost obstarat si jiné bydleni.

Odvolaci soud piezkoumal napadené rozhodnuti soudu prvniho stupné postupem
podle § 212 a § 212a odst. 5 o.s.f. pfi nafizeném jednani (§ 214 odst. 1 o.s.f.) a dospél
k zavéru o divodnosti podan€¢ho odvolani.

Podle § 343 odst. 1 o.s.f. uklada-li rozhodnuti, jehoZ vykon se navrhuje, aby povinny
vyklidil byt nebo mistnost, za které je nutno zajistit pfiméfeny nahradni byt, ndhradni
ubytovani nebo piistiesi, soud natfidi vykon rozhodnuti jen tehdy, jestlize bude prokazano, Ze
povinnému je zajisténa takova bytova nahrada, jaka byla urCena ve vykonavaném rozhodnuti,
nebo Ze povinnému je zajiSt€no piistfesi, stanovi-li vykonavané rozhodnuti, Ze mu pii
vyklizeni bytu nélezi pfistfe§i. Po pradvni moci tohoto usneseni soud vykon rozhodnuti
provede. Podle § 343 odst. 2 o.s.t. k zajisténi bytové nahrady nebo pfistiesi pro povinného je
povinen prokdzat opravnény. Podle § 712 odst. 2 véta prvni a druha ob¢. zak. nahradnim
bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajist'uje lidsky distojné ubytovani najemce a
Clent jeho domécnosti. Skoncil-li ngjemni pomér vypoveédi pronajimatele z divodu podle §
711 odst. 1 pism. a/, b/, e/, f/ a 1/, mé najemce pravo na nahradni byt, ktery je podle mistnich
podminek zasadné rovnocennym bytu, ktery ma vyklidit (pfiméfeny nahradni byt).

S ohledem na zav€ry soudu prvniho stupné a sohledem na odvolaci namitky
opravnéné bylo nutno posoudit, zda pravni zavér soudu prvniho stupné o tom, ze nabizeny
byt 3 + 1 o velikosti 91 m2 neni pfiméfenym nahradnim bytem za vyklizeny byt 3 + 1 o
vyméfe 67,46 m2, obstoji s ohledem na skutkovéd zji§téni soudu prvniho stupné, z nichz
v zasad¢ odvolaci soud vychazel.

I v odvolacim fizeni ziistalo nezpochybnéno, Ze vyklizeny byt sestava ze tfi pokoji a
kuchyné a je o celkové vyméfe 67,46 m2. Stejné€ tak byt nabizeny sestava ze téi pokoji a
kuchyné, ovSem vymeéru ma o cca 1/3 vyssi, totiz 91 m2. Dalsim objektivnim zjisténim,
z n¢hoz bylo vychazet 1 pro potfeby piezkumu odvolacim soudem byl fakt, Ze stavajici
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regulované najemné ve vyklizovaném byte je 3.661,-K&, zatimco nagjemné v byt€ nabizeném
je predstavovano ¢astkou 9.000,-KC. Pokud jde o obvyklé ndjemné placené v misté za byty
3+ 0- 3+ 1, bylo soudem prvniho stupné zjisténo v rozmezi 6.000,-K¢ az 11.200,-K¢
(spravné mélo byt z astky 6000,-K¢ aZ cca 10.000,-K&, nebot’ ¢astka 11.200,-K¢ je i ¢astkou
s platbami za energie). Posledné zminéné zjisténi okresni soud &erpal z inzertnich novin
_Jihogesky inzertni expres ze dne 2007. Odvolaci soud, aby mohl vychazet z jeste
konkrétn&jsich idaji toto dokazovani provedené okresnim soudem zopakoval. Odvolaci
soud tak zjistil z téze tiskoviny, Ze zabyt 3 +kk v Ceskych Budg&jovicich o vyméfe 89 m2 je
pozadovéno 10.500,-K¢ + elektfina, za byt 3 + 0 o vyméie 80 m2 v Ceskych Budgjovicich
je pozadovano 7.000,-K¢& mésicné bez poplatkfi, za byt 3 + 1 o vyméte 60 m2 v Ceskych
Budgjovicich je pozadovano 9.000,-K¢& bez energii a kone¢né za byt 3 + kk o vyméfe 78 m2
v Ceskych Budgjovicich (v ulici Vétrné) je poZadovano 11.200,-K¢& mésiéné, ovSem vcetné
energii. Dale bylo zjiténo, Ze v ptipad® ostatnich udavanych bytd 3 + 1, kde jiz neni
uvadéna vyméra, je pozadovéano ndjemné v rozmezi 6.000,- az 8.000,-K¢.

V souladu sjiZ ustalenou judikaturou je moZno uvést, Ze za pfiméfeny nutno
povazovat takovy nahradni byt, ktery je v podstatnych rysech rovnocenny bytu vyklizenému.
Nelze oviem tento pozadavek chépat tak, Ze by muselo jit o byt totozny, nybrz musi jit o byt,
ktery v zakladnich znacich (pocet pokoji, celkova rozloha, kvalita a vybavenost, umisténi
v obci a vyse obvyklého najmu) snese srovnéni s bytem vyklizenym a nutné musi poskytovat
najemciim podobn& kvalitni a srovnatelné lidsky distojné bydleni jako byt vyklizeny.
Zaroved plati, Ze v situaci, kdy na byt vyklizeny byl vazan najem na dobu neurditou, musi i
byt nabizeny splitovat tento pfedpoklad.

Je nepochybné, Ze nabizeny byt se nachazi v obci v lokalité blizké bytu vyklizenému,
jde taktéZ o byt 3 + 1 a nabizeny najem je na dobu neur¢itou. Soucasné je nepochybné, Ze za
byty vymérou a poftem mistnosti srovnatelné s bytem vyklizenym (to je za byty 3 + 1 o
vyméie od 60 do 90 m2) je pozadovano najemné v rozmezi od 6.000,- do cca 10.000,-K¢
mesi¢né bez energii. Z toho je patrné, Ze urujicim pro vysi najmu tak neni pouze konkrétni
vyméra, ale spiSe podet obytnych mistnosti. Zde odvolaci soud mize odkazat pravé na udaje
7 inzertni tiskoviny, které nebyly ani jednou ze stran rozporovany. Odvolaci soud zejména
zdtraziiuje, Ze najemné ve vysi 9.000,- respektive cca 10.000 ,-K¢&, bylo podle téchto zjisténi
vazano na byty 3 + 1 respektive 3 + kk o vyméfe 60 m2 respektive 78 m2, tedy na byty zcela
velikosti srovnatelné s bytem vyklizenym, coZ je podle odvolaciho soudu zcela zasadni
pravé v projednavané véci. Pokud totiz i za byty poétem mistnosti a zejména celkovou
vymérou zcela srovnatelné s bytem vyklizenym je obvyklé platit ndjemné ve vysi okolo
9.000,-K& (kterazto &astka se pohybuje v rozmezi, které mél za zjidténé i okresni soud), pak
nemuize nabizeny byt s pozadovanym najmem 9.000,-K¢ byt z hlediska najemného povazovan
za nepfiméfeny s poukazem na to, Ze ma o cca 1/3 vét§i obytnou plochu, nebot” skute¢nost
v&t¥ vyméry se ukazala v projednavané véci jako nepodstatna pro vysi obvyklého néjemného.
Jinak fe&eno, pozadovany najem v nabizeném byt¢ je zcela srovnatelny s najmy za byty o cca
20 a7 30 m2 mensimi. Z podanych skutkovych zjisténi jednoznalné vyplyva, Ze byt
vyklizeny a byt nabizeny jsou srovnatelné i pokud jde o vysi obvyklého najemneho. Zaveéry
soudu prvniho stupné, jestlize dovodil opak, proto nemohou obstat, nebot’ nagjemné 9.000,-K<
mési¢né za byt 91 m2 neni vyvolano vétSi vymeérou nabizeného bytu, coZ by jej skuteCné
(nikoli pouze vymérou) Cinilo bytem nikoli pfiméfenym. Jinak podano pouze pokud by vétsi
vyméra bytu zptisobovala podstatnou disproporci mezi obéma zjisténymi obvyklymi najmy
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(za byt vyklizeny a za byt nabizeny), pak by o 1/3 vétsi vyméra obytné plochy nabizeného
bytu mohla vést k zavéru o jeho nepfiméfenosti. Podle odvolaciho soudu je tedy nabizeny byt
3 + 1 o velikosti 91 m2 nutno povazovat za pfiméfeny nahradni byt ve smyslu ust. § 712
odst. 2 vé€ta druhd ob¢. zdk., ¢imz byly splnény podminky ust. § 343 odst. 1 o.s.f. pro
nafizeni vykonu rozhodnuti. Vzhledem ktomu, Ze v odvolacim fizeni byla splnéna i
podminka ust. § 343 odst. 2 o.s.f., kdyZ opravnéna piedlozila navrh najemni smlouvy vazici
se k nabizenému bytu opatfeny podpisem budouciho pronajimatele, nezbylo odvolacimu
soudu, neZ usneseni soudu prvniho stupné zménit (§ 220 odst. 1 pism. b/ o.s.f. ) a vykon
rozhodnuti v souladu s navrhem opravnéné nafidit.

V projednavané véci je zfejmé, Ze opravnéna v situaci, kdy povinni namitali
nepfiméfenost nabizené bytové ndhrady, neméla jinou moznost, nez své pravo prosazovat
cestou vykonu rozhodnuti, coz sebou neslo i jeji finanéni zatizeni v podobé placeni najmu za
blokovany nabizeny byt. PoZadované odepfeni prava na nahradu nakladt vykonu rozhodnuti
by ztohoto diivodu bylo nutno povazovat za nepfiméfenou tvrdost, a proto bylo nutno
rozhodnout o nahrad¢ nakladi nafizeni vykonu rozhodnuti a fizeni odvolaciho standardné bez
moznosti aplikace ust. § 150 o.s.f. Za fizeni pfed okresnim soudem bylo proto pfiznano
postupem podle § 270 odst. 1 o.s.f. ve spojeni s § 224 odst. 1 a 2 o.s.f. 4.000,-K¢ z titulu
zastupovani advokatem (§ 12 odst. 1 pism. a/ bod druhy vyhl. & 484/2000 Sb.) a ti reZijni
pausaly po 300,-K¢ a totéZ za fizeni odvolaci. Soucet téchto &astek, totiz 10.400,-K¢& bylo
nutno navysit o pozadovanou dan z pfidané hodnoty ve vy$i 19 %. Vyslednych 12.376,-K¢&
pak bylo nutno navysit o zaplacené soudni poplatky v celkové vysi 2.000,-K&, a proto byli
povinni zavazani nahradit opravnéné k rukam jejiho zéastupce Mgr. celkem
14.376,-K¢.

P o u ¢ e n i: Proti tomuto rozhodnuti je ptipustné dovolani k Nejvy3$simu soudu CR v Brné,
bude-li podano ve lhit¢ do dvou mésicl od doruéeni rozhodnuti odvolaciho
soudu prostfednictvim soudu prvniho stupné.

Krajsky soud v Ceskych Bud&jovicich
dne 2007

Mgr. Milos P 6 Lv.r.
piedseda senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Motlova Petra

,
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Pfiloha ¢. 3: Zakladni ceny a cilové najemné v K¢/m?2 podlahoveé plochy bytu pro obdobi od 1.1.2007 do 31.12.2007

Kraj; velikostni S . = a5 ’;i" = Kraj; velikostni @ a5 a5 E =

kategorle obci podle SE S8 S>8%& kategorie obci podle SE So2 S>8%

poétu obyvatel, oblasti ¥ 2£ey | 25 23 | |pottuobyvatel, oblasti ¥ 2£e. | 2523

Prahy a Brna &2 eSEE|SCF @ | |PrahyaBrna g3 esSEE | R 3
= 2 o992 .8 ol = 2 0228 | 2.4 6N
NE |SEEX|GELS & |SEEX|SELS

HL.M.PRAHA LIBERECKY

Oblast €. 1 44 275 107,00 95,93 50 000 a vice obyvatel 11269 46,95 42 26

Oblast €. 2 32759 99,64 88,72 10 000-49 999 obyvatel 7495 31,23 28,11

Oblast €. 3 23 895 99,56 89,61 2 000-9 999 obyvatel 5026 20,94 18,85

Oblast ¢. 4 19 985 83,27 74,94 do 1 999 obyvatel 5606 23,36 21,02

Oblast €. 5 23 895 99,56 89,61 KRALOVEHRADECKY

Oblast €. 6 31175 119,50 106,51 50 000 a vice obyvatel 16 257 67,74 60,96

Oblast €. 7 23 895 99,56 89,61 10 000-49 999 obyvatel 8 546 35,61 32,05

Oblast €. 8 23 895 99,56 89,61 2 000-9 999 obyvatel 7137 29,74 26,76

Oblast €. 9 21524 89,68 80,72 do 1 999 obyvatel 3994 16,64 14,98

Oblast €. 10 21524 89,68 80,72 PARDUBICKY

Oblast €. 11 23 895 99,56 89,61 50 000 a vice obyvatel 10 285 42 85 38,57

Oblast €. 12 21524 89,68 80,72 10 000-49 999 obyvatel 8780 36,58 32,93

Oblast €. 13 17 529 73,04 65,73 2 000-9 999 obyvatel 6449 26,87 24,18

Oblast €. 14 19 985 83,27 74,94 do 1 999 obyvatel 5553 23,14 20,82

Oblast €. 15 19 985 83,27 74,94 VYSOCINA

Oblast €. 16 17 529 73,04 65,73 50 000 a vice obyvatel 12 374 51,56 46,40

Oblast €. 17 17 529 73,04 65,73 10 000-49 999 obyvatel 8 643 36,01 32,41

Oblast €. 18 21524 89,68 80,72 2 000-9 999 obyvatel 6 863 28,60 25,74

Oblast €. 19 21524 89,68 80,72 do 1 999 obyvatel 4014 16,73 15,05

Oblast €. 20 23 895 99,56 89,61 BRNO

Oblast €. 21 19 985 83,27 74,94 Oblast €. 1 19 338 80,58 72,52

Oblast . 22 17 529 73,04 65,73 Oblast €. 2 17 115 71,31 64,18

Oblast €. 23 17 529 73,04 65,73 Oblast €. 3 17 115 71,31 64,18

Oblast €. 24 17 529 73,04 65,73 Oblast €. 4 19 338 80,58 72,52

Oblast €. 25 17 529 73,04 65,73 Oblast €. 5 17 115 71,31 64,18

Oblast €. 26 21524 89,68 80,72 Oblast €. 6 13 841 57,67 51,90

Oblast €. 27 17 529 73,04 65,73 Oblast €. 7 12 260 51,08 45 98

Oblast €. 28 17 529 73,04 65,73 Oblast €. 8 12 260 51,08 45 98

STREDOCESKY Oblast €. 9 12 260 51,08 4598

50000 a vice obyvatel 15 611 65,05 58,54 Oblast €. 10 12 260 51,08 45 98

10 000-49 999 obyvatel 11393 47 47 42,72 Oblast €. 11 12 260 51,08 4598

2 000-9 999 obyvatel 9 634 40,14 36,13 Oblast €. 12 17 115 71,31 64,18

do 1 999 obyvatel 6314 26,31 23,68 JIHOMORAVSKY bez BRNA

JIHOCESKY 10 000-49 999 obyvatel 9081 37,84 34,05

50000 a vice obyvatel 9637 40,15 36,14 2 000-9 999 obyvatel 7 565 31,52 28,37

10 000-49 999 obyvatel 851 35,46 31,92 do 1 999 obyvatel 5768 24,03 21,63

2 000-9 999 obyvatel 5578 23,24 20,92 OLOMOUCKY

do 1 999 obyvatel 3520 14,67 13,20 50 000 a vice obyvatel 13597 56,65 50,99

PLZENSKY 10 000-49 999 obyvatel 8095 33,73 30,36

50000 a vice obyvatel 13194 54,98 49,48 2 000-9 999 obyvatel 5677 23,65 21,29

10 000-49 999 obyvatel 7 605 31,69 28,52 do 1 999 obyvatel 3557 14,82 13,34

2 000-9 999 obyvatel 6 664 27,77 24,99 ZLINSKY

do 1 999 obyvatel 4 448 18,53 16,68 50 000 a vice obyvatel 13 373 55,72 50,15

KARLOVARSKY 10 000-49 999 obyvatel 9 658 40,24 36,22

50000 a vice obyvatel 14182 59,09 53,18 2 000-9 999 obyvatel 7 555 31,48 28,33

10 000-49 999 obyvatel 7 660 31,92 28,73 do 1 999 obyvatel 4749 19,79 17,81

2 000-9 999 obyvatel 5236 21,82 19,64 MORAVSKOSLEZSKY

do 1 999 obyvatel 4100 17,08 15,38 50 000 a vice obyvatel 7310 30,46 27,41

USTECKY 10 000-49 999 obyvatel 5724 23,85 21,47

50000 a vice obyvatel 5118 21,33 19,19 2 000-9 999 obyvatel 4 467 18,61 16,75

10 000-49 999 obyvatel 4473 18,64 16,77 do 1 999 obyvatel 4 407 18,36 16,53

2 000-9 999 obyvatel 5320 2217 19,95

do 1 999 obyvatel 3915 16,31 14,68




Pfiloha 11

2-1. PRUMERNE CENY BYTU V GR V LETECH 2005 - 2007 V ZAVISLOSTI NA VELIKOSTI OBCi (v K&/nt)

' Podet Kupni Odhadni Prim.vel. Pramémé variaéni Priimérna kupni cena
Nazev kraje Velikost obci L 2
pfevodi cena cena bytuvm® opotfv% koef KC typové netypovd rok 2005 rok 2006 rok 2007
Hlavni mésto Praha Praha 1 624 59668 51387 78 30,8 36 52 281 59 752 55 335 55 832 65 502
Praha 2,6, 7 1057 42580 35201 72 24,7 37 33 968 4361 38 901 39 887 49 168
Praha 3-5, 8-28 3929 33274 26641 61 18,3 34 30 584 36 090 29 483 32 106 39 325
(Celkem Hlavni mésto Praha 5610 37963 31006 65 20,9 42 30 835 42 326] 33145 36 319 45 061
Stfedodesky do 1 999 obyv. 647 9 595 7 666 67 22,5 65 9 567 9 ?53' 7330 9702 11 551
2000 - 9 999 obyv. 1549 17301 12129 58 17,2 38 17 198 18 165 14 511 15 760 19 652
10 000 - 49 999 obyv. 4565 17168 13651 60 198 38 17 102 18 027 15 2486 15875 20120
50 000 obyv. a vice 1579 20980 16056 52 19,6 30 21020 20 467 17 060 19 349 25078
(Celkem Stiedocesky 8340 17327 13359 59 19,5 40 17 3 17278 14716 16 148 20 319
Jihotesky do 1 999 obyv. 552 6 796 5517 67 23,2 78 6 355 7 888 6130 6 351 7994
2000 - 9 999 obyv. 1093 9084 7074 63 213 44 9098 8 953 8404 8575 10311
10 000 - 49 999 obyv. 1397 12909 1073 61 211 35 12732 13 667 10 976 12278 15162
50 000 obyv. a vice 1152 16157 13825 65 23,7 32 15 891 17 475 14 449 15 791 18 200
Celkem Jihoéesky 4194 12000 9 941 63 22,2 48 11 850 12716] 10 553 11 546 13 829
Plzefisky do 1 999 obyv. 374 7027 5974 69 236 65 7000 7 369' 5722 6 748 8824
2000 - 9 999 obyv. 865 11094 8723 63 19,7 50 10410 16 775 10 477 10 679 12100
10 000 - 49 999 obyv. 662 11433 9 348 60 214 40 11 357 12 368 10 687 10 331 12921
50 000 obyv. a vice 1344 18524 14 865 60 20,0 29 18 113 19 539 15 965 17 209 22 083
(Celkem Plzefisky 3245 13772 11077 62 20,6 49 12 930 17 825' 12 901 11 418 16 343
Karlovarsky do 1 999 obyv. 216 5777 5222 62 29,7 52 5326 8278 6008 6111 5350
2000 - 9 999 obyv. 639 7 265 6633 60 293 46 7080 8816 7172 6983 7706
10 000 - 49 999 obyv. 2183 10156 9052 60 26,7 41 9925 11187 9620 g 599 11 439
50 000 obyv. a vice 639 18815 16612 68 25,6 42 16 459 21078 16 936 17 044 20 894
Celkem Karlovarsky 3677 10901 9721 62 27,1 57 9777 14 779 9831 10 125 12 736
Ustecky do 1 999 obyv. 123 5424 4 631 66 a4 62 5513 5193 5107 4120 6 337
2000 - 9 999 obyv. 495 7270 6 266 59 30,5 56 7 597 5464 5851 6 541 8902
10 000 - 49 999 obyv. 2278 5969 5699 60 arz2 66 5804 10433 4 865 5 561 7278
50 000 obyv. a vice 3162 7 095 6073 61 36,4 52 7 167 6 898 6 331 6220 8 489
(Celkem Ustecky 6 058 6 652 5919 60 36,1 58 6 577 7013 5 698 5958 8037
Liberecky do 1 999 obyv. 144 9040 7683 64 27,5 74 7230 12 342 6719 8119 12312
2000 - 9999 obyv. 446 8785 6972 58 26,5 69 8109 13 689 6205 8726 11284
10 000 - 49 999 obyv. 803 10459 8620 63 261 37 10 443 10 541 8757 10 034 12 303
50 000 obyv. a vice 823 15440 12853 61 251 38 15 328 16 121 13 394 14 483 20 162
(Celkem Liberecky 2216 11 880 9 800 61 25,9 51 11 642 13 140 10 062 11 492 14 316
Kralovéhradecky do 1 999 obyv. 178 8521 6315 72 23,2 73 8047 9639) 8082 79M 9301
2000 - 9999 obyv. 719 10591 8434 62 233 43 10621 10 451 8165 9797 12752
10 000 - 49 999 obyv. 1148 12 456 9 845 60 24,2 41 13035 10832 10 115 12 051 14 889
50 000 obyv. a vice 968 21401 17420 61 17,7 30 21 340 21839 17 953 20093 25 436
(Celkem Kralovéhradecky 3013 14652 11734 61 21,8 50 15 104 12 8341 12 305 13 674 17 332
Pardubicky do 1 999 obyv. 304 8 808 6572 65 211 &7 9439 7 398 7430 8 596 9841
2000 - 9999 obyv. 548 11232 8349 61 201 45 11 521 10 264 9 355 10 207 13 314
10 000 - 49 999 obyv. 996 12923 10621 62 203 37 1329 11 267 11039 12 255 15 154
50 000 obyv. a vice 1819 17344 13268 62 19,0 40 16 929 20 048 13 992 17 147 21 456
(Celkem Pardubicky 3667 14522 11259 62 19,7 46 14 674 13 810 12 307 13 858 17 217
Vysocina do 1 999 obyv. 193 6114 5404 72 20,0 60 6 186 5929] 5018 5548 7785
2000 - 9999 obyv. 476 9 360 7 568 61 18,9 39 9637 7722 8305 9047 10 533
10 000 - 49 999 obyv. 1127 12463 108621 60 14,8 30 12416 12 799 10 881 12073 14 321
50 000 obyv. a vice 692 16463 12 340 59 17,6 31 16 875 14 778 13 936 15 693 19 221
Celkem Vysocina 2488 12489 10110 61 16,8 41 12 647 11 657 10 763 11 940 14 546
[Jihomoravsky do 1 999 obyv. 249 10 664 8258 71 151 60 8 968 13191 8414 9756 12723
2000 - 9999 obyv. 1056 12427 9827 61 17.8 49 11735 14 383 9753 12 009 15425
10 000 - 49 999 obyv. 1365 14501 12004 61 185 35 14 135 15934 12 389 13 844 16 672
50 000 obyv. a vice 2722 24098 19953 62 20,4 33 23 446 24 991I 19 255 22 310 29 031
(Celkem Jihomoravsky 5392 18762 15378 62 19,2 47 17 481 21 314 15122 17 335 22 768
(Olomoucky do 1 999 obyv. 169 6 649 4928 67 26,3 62 7 356 6 057 4747 5499 887
2000 - 9999 obyv. an 8034 6494 65 253 47 8689 5777 6 696 7 969 9116
10 000 - 49 999 obyv. 1504 11683 9 585 62 222 36 11 766 11393 9777 10 739 13 648
50 000 obyv. a vice 1066 19569 15402 63 18,9 31 19 278 19972 15719 17 854 22 425
(Celkem Olomoucky 3050 13788 11045 63 21,6 48 13 464 14 510 10 915 12 534 16 369
Zlinsky do 1 999 obyv. 58 8 950 6626 75 16,4 54 9110 8739 9224 8 000 10531
2000 - 9999 obyv. 741 11821 8803 63 21,5 42 11928 11 522 9320 11425 14 524
10 000 - 49 999 obyv. 2398 13552 10427 58 20,2 36 13 633 13 005 11276 12 879 16 259
50 000 obyv. a vice 1121 18422 13233 61 22,6 30 18 312 18 988 15 418 17 657 22 215
Celkem Zlinsky 4318 14457 10825 60 21,0 39 14 550 13 990 11927 13 931 17 327
Moravskoslezsky do 1 999 obyv. 1o 5292 5051 65 258 54 5003 7092 3880 5459 6 728
2000 - 9999 obyv. 405 7 480 5918 62 25,5 56 7083 10 055 6205 7101 8 542
10 000 - 49 999 obyv. 1226 9322 7672 61 243 43 9603 8 085) 7329 B 676 11 268
50 000 obyv. a vice 2709 11693 9037 61 24,9 43 11312 13 289 9082 10 768 14 897
Celkem Moravskoslezsky 4441 10508 8 285 61 24,8 47 10 279 11 530 8229 9 820 12 975-|
Celkem CR 59709 15743 12699 61 22,9 70 13 978 21730 13734 14 674 18 456'




