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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Vladni navrh zakona o najemném z bytu a
cenach sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu
a 0 zmeéne zakona ¢. 265/1991 Sh., o
pusobnosti organu Ceské republiky v oblasti
cen (zakon o najemném z bytu)

Na rozdil od soucasnosti byly do ndjemného zahrnuty i ceny sluzeb, jako je klid a osvétleni
spole¢nych prostora v domé, uzivani vytahu a spolecného prijmu televizniho a rozhlasového signalu,
pripadné kontrola a ¢iSténi kominu, které najemce rovnéz uziva. Duvodem je predev$im u starych
najemnich smluv neustélé reSeni zbyteénych sport, nebot pronajimatel zneuzivéa toho, ze najemce
nema prakticky moznost kontroly spravnosti cen sjednavanych pronajimatelem za tyto sluzby a
nésledné rozuctovanych najemcum, a zvySuje neopravnéné ceny bydleni. Navrh zdkona o ndjemném
z bytu se nachdzi ve druhém ¢teni v PSP a prinasime jej véetné duvodové zpravy.

PARLAMENT CESKE REPUBLIKY
Poslanecka snémovna

2003

IV. volebni obdobi

270

Vladni navrh

na vydani

zakona o ndjemném z bytu a cenach sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu a o zméné zékona ¢.
265/1991 Sb., o plisobnosti organti Ceské republiky v oblasti cen
(zékon o najemném z bytu)


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ceske-narodni-rady-o-pusobnosti-organu-ceske-republiky-v-oblasti-cen-11697.html

ZAKON
ze dne 2003

0 ndjemném z bytu a cendch sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu a o zméné zakona ¢.
265/1991 Sb., o plisobnosti organti Ceské republiky v oblasti cen, ve znéni pozdéjsich predpist
(zékon o najemném z bytu)

Parlament se usnesl na tomto zakoné Ceské republiky:
CAST PRVNI
NAJEMNE A CENY SLUZEB POSKYTOVANYCH S UZIVANIM BYTU

Hlava I

Uvodni ustanoveni

§1

Predmét Gpravy

Tento zakon upravuje

a) najemné z bytu a jeho zmeény, ceny sluzeb poskytovanych jako plnéni spojena s uzivanim bytu )
(dale jen ,ceny sluzeb”) a urcuje podminky jejich sjednavani a rozictovani, )

b) zpusob sestaveni Prehledu nadjemného v obci.

§2

Obecné ustanoveni

(1) Velikost bytu je vyjadrena velikosti podlahové plochy bytu v m2.

(2) Podlahova plocha bytu je soucet podlahovych ploch vSech mistnosti a jeho prislusenstvi, ) pokud
je uzivano vyhradné najemcem bytu, s tim, Ze podlahova plocha prisluSenstvi, které neni mistnosti, a
sklepa, se zapocitava polovinou.

Hlava II

Sjednédvani najemného a jeho zmény

§3

(1) Ndjemné je cena ) za uzivani bytu véetné jeho vybaveni zarizovacimi predméty pronajimatele, za
uklid a osvétleni spolec¢nych prostoru v domé, uzivani vytahu, kontrolu a ¢isténi komint a za
vybaveni bytu spole¢nou televizni a rozhlasovou anténou.

(2) Ndjemné nebo jeho zmény se sjednavaji pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem,
nestanovi-li tento zdkon jinak.

(3) Za podminek stanovenych timto zékonem (§ 5) mize pronajimatel zvysit najemné bez souhlasu
najemce po modernizaci bytu nebo po zatepleni domu.

(4) V bytech s vécné usmérnovanym najemnym muze pronajimatel sjednat najemné jen postupem
podle § 7 az 9.

§4

ZvySeni najemného dohodou

(1) Navrh na zvySeni najemného je pronajimatel povinen predlozit ndjemci pisemné. Navrh musi
obsahovat vysi nové navrhovaného najemného, datum, od kterého ma byt najemné zvyseno a
zdivodnéni pozadovaného zvySeni najemného.

(2) Najemce je povinen do 30 dna od obdrzeni navrhu podle odstavce 1 pisemné oznamit
pronajimateli své stanovisko.

(3) Nedojde-li mezi pronajimatelem a najemcem k dohodé o zvySeni najemného podle odstavctu 1 a 2,
ma pronajimatel pravo na zvyseni nadjemného, jestlize

a) ndjemné nebylo najemci zvySeno po dobu 12 kalendarnich mésicu bezprostredné predchazejicich
datu uvedenému v ndvrhu pronajimatele a

b) navrhované zvySeni ndjemného za byt nepresahuje 10 % dosavadniho ndjemného a

¢) navrhované najemné prepoctené na 1 m2 podlahové plochy bytu nepresahuje najemné uvedené v
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Prehledu ndjemného v obci sestaveného podle tohoto zdkona (déale jen ,Prehled ndjemného”) pro
srovnatelny byt (dale jen ,, mezni hranice”).

(4) Pisemny navrh na zvySeni ndjemného podle odstavce 3 musi obsahovat nalezitosti uvedené v
odstavci 1. Ustanoveni odstavce 2 plati obdobné.

(5) Nedohodne-li se pronajimatel s ndjemcem na zvySeni ndjemného podle odstavce 3 a 4, mohou
pozadat nebo néktery z nich o rozhodnuti povéreny obecni irad ) prislusny podle obce, na jejimz
uzemi se byt nachdazi. Soucdsti rozhodnuti obecniho Gradu o zvyseni ndgjemného musi byt i datum, od
kterého je ndjemné zvySovano. Pri rozhodovani o zvySeni ndjemného postupuje povéreny obecni urad
podle spravniho radu. )

§5

ZvySeni ndjemného po modernizaci bytu nebo po zatepleni domu

(1) Pronajimatel ma pravo zvysit ndjemné bez souhlasu najemce

a) po modernizaci bytu, kterou je stavebni Uprava zvysujici kategorii bytu (§ 10 odst. 2),

b) po zatepleni domu, kterym je stavebni Gprava domu trvale snizujici spotrebu tepla v byté,
provedena v souladu se zvlaStnim pravnim predpisem o hospodareni energii, ) zejména dodatecnym
oplasténim domu, vyménou a utésnénim oken, zateplenim strechy a technického podlazi domu a
zasklenim lodzii.

(2) Pronajimatel je povinen oznamit nadjemci odhad predpokladaného zvyseni ndjemného pred
zahdjenim stavebnich tprav.

(3) Pronajimatel ma pravo na zvySeni ndjemného nejdrive od prvniho dne kalendarniho mésice
nasledujiciho po nabyti pravni moci kolaudaéniho rozhodnuti o stavebnich upravach, jimiz doslo

a) k modernizaci bytu podle odstavce 1 pism. a), a to az na troven najemného srovnatelného bytu
podle Prehledu najemného,

b) k zatepleni domu podle odstavce 1 pism. b), a to 0 60 % upravené rocni ispory tepla podle
odstavce 4.

(4) Upravena ro¢ni uspora tepla za dim se stanovi jako rozdil skute¢né spotreby tepla pred
zateplenim a po zatepleni domu prevedena na klimaticky rok pomoci dennostupnu podle zvlastniho
pravniho predpisu. ) Spotreba tepla se zjiStuje méricim zarizenim v misté pripojeni odbérného
tepelného zarizeni nebo v predavaci stanici ¢i primo u zdroje tepla. Upravena rocni ispora tepla za
dum, vyjadrena v technickych jednotkach, se vynasobi cenou tepla bézného roku a jednorazoveé se
promitne 60 % zjiSténé Castky do rocniho ndjemného za byt v poméru jeho podlahové plochy k
celkové podlahové ploSe vSech bytl a nebytovych prostorta v domé. Do podlahové plochy bytl a
nebytovych prostort v domeé se pro tyto GcCely nezapocitava podlahové plocha balkénu, lodzii, teras a
sklepu.

(5) Ustanoveni odstavce 1 pism. b) nelze pouzit, jestlize pronajimatel nesplnil povinnosti stanovené
zvlastnim pravnim predpisem o hospodareni energii. )

(6) Pronajimatel je povinen oznamit ndjemci novou vysi najemného podle odstavce 3 pisemné a
prokazat mu opravnénost jeho zvyseni podle odstavce 4.

(7) Mé-li ndjemce pochybnost o splnéni podminek podle odstavcu 3 a 4, mize pozadat o rozhodnuti
povéreny obecni urad prislusny podle obce, na jejimz izemi se byt nachéazi. Soucasti rozhodnuti
obecniho uradu o zvyseni ndjemného musi byt i datum, od kterého je ndjemné zvySovéano. Pri
rozhodovani o zvySeni ndjemného postupuje povéreny obecni urad podle spravniho radu.6)

§6

Snizeni ndjemného

(1) Pronajimatel je povinen sniZit najemné na Groven najemného ve srovnatelném byte, jakmile
nastala trvala zména skutecnosti rozhodnych pro sjednani vySe najemného.

(2) Prévo na slevu z ndjemného podle § 698 a nasl. obcanského zadkoniku tim neni dotceno.

§7

Vécné usmérnované najemné

(1) Vécné usmérnované najemné ) je najemné v bytech

a) pronajatych fyzickym osobam, které jsou spolecniky nebo ¢leny pravnické osoby vzniklé za ucelem



nabyti vlastnictvi domu s témito byty (dale jen ,spolecnik”),

b) bytovych druzstev zrizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené v druzstevni bytové vystavbé s
pomoci poskytovanou druzstevni bytové vystavbé podle zvlastnich pravnich predpisu o financ¢ni,
uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé ) (dale jen ,byty bytovych druzstev postavené v
druzstevni bytové vystavbé“),

Llidova bytova druzstva“),

d) jejichz vystavba, dostavba nebo rekonstrukce byla povolena po 30. ¢ervnu 1993, a na jejichz
financovani byly pouzity verejné prostredky.

(2) Sjednané najemné nesmi zahrnovat zisk a nesmi byt u bytu uvedenych v odstavci 1 pism. a) az c)
vyssi nez ekonomicky opravnéné naklady uvedené v § 8, zvySené o tvorbu rezerv k jejich thraddm a
tvorbu zdroji na rekonstrukce a modernizace, snizené o prijmy z uzivani bytl jinymi osobami nez
spole¢niky vlastnika domu, o prijmy z nebytovych prostori a jiné prijmy z domu po zdanéni (dale jen
Jupravené naklady“). O vysi zvySujicich a snizujicich poloZek k ekonomicky opravnénym nakladum
rozhoduje prislusny orgéan vlastnika domu. )

(3) Sjednané najemné v bytech uvedenych v odstavci 1 pism. d) nesmi zahrnovat zisk a nesmi byt
vyssi nez ekonomicky opravnéné naklady uvedené v § 8.

(4) Verejnymi prostredky jsou finanéni prostredky poskytnuté ze statniho rozpoctu a statnich fondda,
z rozpoCtl zemnich samospravnych celki, byvalych okresnich uradu, popripadé organizaci na
téchto zdrojich zavislych, ) Narodniho fondu ) a hmotny majetek statu a izemnich samospravnych
celku. Verejnymi prostredky nejsou prostredky poskytované podle zakona o stavebnim sporeni a
statni podpore stavebniho sporeni a podle narizeni vlady, kterym se stanovi podminky statni finanéni
podpory hypotec¢niho uvérovani bytové vystavby.

§8

(2) Ekonomicky opravnénymi naklady jsou

a) naklady na opravy a udrzbu bytu a domu,

b) néklady na spravu domu a Cinnost pravnické osoby uvedené v § 7 odst. 1 pism. a) az c¢) ve vysi
maximalné 10 % z najemného,

c) uroky z investi¢nich a provoznich tvéra tykajicich se domu,

d) néklady na pojiSténi domu,

e) odpisy ve vysi 1,5 % z porizovaci ceny domu nebo bytu, véetné vybaveni bytu,

f) dan z nemovitosti tykajici se domu,

g) naklady spojené s uzivanim pozemku vécné prislusejiciho k domu,

h) néklady na uklid a osvétleni spole¢nych prostoru v domé, uzivani vytahu, kontroly a ¢isténi
kominu a vybaveni bytu spolecnou televizni a rozhlasovou anténou, a to v irovni obvyklych cen.

(2) U byttt uvedenych v § 7 odst. 1 pism. b) se upravené néklady snizuji o odpisy [odstavec 1 pism. e)]
a zvySuji o splatky dlouhodobého investi¢niho uvéru ) a dalSich investi¢nich a provoznich Gvéra
pouzitych k financovani upravenych nakladu tykajicich se domu.

§9

(1) Roc¢ni upravené naklady uvedené v § 7 odst. 2, upravené podle § 8 odst. 2, se rozpocitavaji, neni-li
v odstavcich 2 az 4 stanoveno jinak,

a) u byt uvedenych v § 7 odst. 1 pism. a) az ¢) podle poméru podlahové plochy bytu (§ 2 odst. 2)

1. k celkové podlahové ploSe vSech bytli v domé uzivanych spole¢niky, nejde-li o byty bytovych
druzstev postavené v druzstevni bytové vystavbé a byty lidovych bytovych druzstev,

2. k celkové podlahové plose vSech byt v domé u byta bytovych druzstev postavenych v druzstevni
bytové vystavbé [§ 7 odst. 1 pism. b)] a u bytu lidovych bytovych druzstev [§ 7 odst. 1 pism. c)],

b) u bytt uvedenych v § 7 odst. 1 pism. d) k celkové podlahové ploSe vSech bytl a nebytovych
prostoru v domé.

(3) Roéni ekonomicky opravnéné naklady uvedené v § 8 odst. 1 pism. b) se rozpocitavaji na byt.

(3) U bytu bytovych druzstev postavenych v druzstevni bytové vystavbé se splatky Givéra a uroky z
nich (ddle jen ,uvér”) rozpocitavaji podle vyse uvéru pripadajici na jednotlivy byt podle zvlastniho



pravniho predpisu, ) upravujiciho rozdéleni rozpoctovych nakladi bytového domu a zdroju jejich
kryti.

(4) O rozpoc¢itani naklada uvedenych v § 8 odst. 1 pism. h) a nakladu na Gdrzbu, opravy a vymény
rozvodu vody a odvodu odpadnich vod v domé, porizeni, vyménu a ovérovani bytovych méridel vody,
pristroju regulujicich dodavku tepelné energie konecnému spotrebiteli a indikatora nebo méricu
tepla, porizeni a opravy spolec¢né televizni a rozhlasové antény a ostatnich systémi k prijmu a
rozvodu televizniho a rozhlasového signalu, elektrickych sdélovacich zatizeni v domé a listovnich
schranek, muze nejvyssi organ pravnické osoby uvedené v § 7 odst. 1 pism. b) rozhodnout jinak, nez
je uvedeno v odstavci 1.

(5) Na byty uvedené v § 7 odst. 1 se ustanoveni § 4 az 6 nepouziji.

Hlava III

Prehled ndjemného a jeho sestavovani

§10

Prehled ndjemného

(1) Prehled najemného je souborem tdaji o vysi nadjemného, v ¢lenéni podle kategorie bytu, velikosti
bytu, stari domu a polohy domu v obci, ve statutarnim mésté a v hlavnim mésté Praze v méstskych
castech, popripadé méstskych obvodech (dale jen ,obec”).

(2) Pro ucely tohoto zakona se povazuje za byt

a) I.A. kategorie byt s ustrednim vytapénim vSech obytnych mistnosti a s vice nez jednim zékladnim
prislusenstvim nebo s nékterou jeho dalsi ¢asti nebo byt v rodinném domé s ustrednim vytapénim a
se zakladnim prisluSenstvim,

b) I. kategorie byt s Gstfednim vytdpénim vSech obytnych mistnosti a se zakladnim prislusenstvim,
c) II. kategorie bud byt bez ustredniho vytapéni vSech obytnych mistnosti a se zdkladnim
prislusenstvim nebo byt s Gstrednim vytapénim vSech obytnych mistnosti a jen s ¢asti zakladniho
prislusenstvi,

d) III. kategorie bud byt bez tustredniho vytapéni vSech obytnych mistnosti a s ¢asti zakladniho
prislusenstvi nebo byt s ustrednim vytapénim vSech obytnych mistnosti a bez zakladniho
prislusenstvi,

e) IV. kategorie byt bez tstredniho vytapéni vsech obytnych mistnosti a bez zékladniho prislusenstvi.
(3) Ustiednim vytapénim je vytdpéni elektrické a plynové z jednoho nebo vice zdroji véetné zdrojl v
byté, s vyjimkou prenosnych primotopu, nebo vytapéni jinym zdrojem tepla umisténym mimo byt
nebo v byté v mistnosti k tomu urcené.

(4) Za obytnou mistnost se pro ucely stanoveni kategorie bytu v Prehledu ndjemného povazuje i
kuchyné o podlahové plose vétsi nez 12 m2.

(5) Zakladni prislusenstvi bytu je koupelna nebo koupelnovy, popripadé sprchovy kout a splachovaci
zachod.

(6) Zakladnim vybavenim koupelny je vana, popripadé jiné zarizeni umoznujici koupani nebo
sprchovani, umyvadlo, umyvadlova a vanova baterie v obvyklém provedeni, u koupelnového,
popripadé sprchového koutu zarizeni ke sprchovani. Zékladnim vybavenim zachodu je zachodova
misa se splachovacim zarizenim. Zdkladnim vybavenim kuchyné je kuchynska linka a zarizeni
umoznujici vareni.

(7) Nema-li byt zdkladni vybaveni v rozsahu uvedeném v odstavci 6, snizi se primérené mezni
hranice, do které 1ze ndjemné z tohoto bytu zvysit, a to az o0 5 %.

(8) Poloha vyjadruje vyhodnost nebo nevyhodnost umisténi domu v obci predevsim z hlediska
dopravni dostupnosti, technické a obcanské vybavenosti a zivotniho prostredi.

(9) Srovnatelnym bytem je byt, jehoz kvalita je obdobné kvalité srovnavaného bytu zejména co do
velikosti, kategorie (odstavec 2), predméti vybaveni, polohy (odstavec 8) a stari domu. Neni-li v obci
srovnatelny byt, pouZzije se pro ucely uvedené v § 4 odst. 3 pism. ¢) a v § 5 odst. 3 pism. a) idaj z
Prehledu ndjemného pro obec se srovnatelnymi podminkami v ndjemnim bydleni.

§11

Sestavovani Prehledu najemného



(1) Prehled ndjemného sestavuje v prenesené pusobnosti kazdéa obec, ve které jsou pronajimény byty
a vydava jej svym narizenim. Postupuje podle vzoru a pokyni pro jeho zpracovéani uvedenych v
priloze ¢. 1.

(2) Pri sestavovani Prehledu nadjemného vychazi obec z udaji zjisténych podle § 12 odst. 1. Do
Prehledu ndjemného nezahrnuje udaje o bytech uvedenych v § 7 odst. 1. Pri zjiStovani a zpracovani
informaci ziskanych podle § 12 odst. 1 plati ustanoveni o ml¢enlivosti o zjiSténych skute¢nostech
obdobné jako pri ziskavani a vyuzivani informaci o cenach podle zvlastniho préavniho predpisu. )

(3) Obec mize zjisténé udaje v Prehledu ndjemného upravit

a) o rist cen stavebnich praci vykazany Ceskym statistickym ufadem, pokud za dobu t¢innosti
predchoziho Prehledu ndjemného Cinil vice nez 4 %, a

b) nejvyse o 10 %, pokud mistni podminky najemniho bydleni jiz neodpovidaji podminkam v dobé
sestaveni predchoziho Prehledu najemného.

(4) Navrh Prehledu ndjemného musi obec vhodnym zplsobem zverejnit nejméné 60 dni pred
navrhovanym dnem jeho platnosti a po dobu 30 dnu prijimat pfipominky obc¢anu a nasledné je
verejné vyhodnotit a opravnéné pripominky k jeho obsahu do ného zapracovat. Pokud je ndjemné v
obci diferencovéno podle polohy domu, zverejni souc¢asné i prehled zarazeni domu podle vyhodné Ci
nevyhodné polohy.

(5) Obec vyhlasuje Prehled najemného s Gcinnosti nejméné na rok a nejdéle na 2 roky.

§12

Hlaseni o pronajatém bytu

(2) Pronajimatel bytu je povinen podat obci, na jejimz tizemi pronajima byt, hlaSeni o skutecné vysi
ndjemného za tento byt na tiskopise vydaném Ministerstvem financi (vzor v priloze ¢. 2 a 3), a to
vzdy do konce kalendarniho mésice nasledujiciho po dni vzniku ndjmu bytu nebo zmény vyse
najemného. Hlaseni se nepodéava za byty uvedené v § 7 odst. 1.

(3) Porusenim povinnosti uvedené v odstavci 1 se pronajimatel dopusti prestupku, za ktery mu muze
byt ulozena pokuta az do vySe 10 000 K¢, a to i opakované. Pro prestupky, rizeni o nich a vynosech
ulozenych pokut plati obecné predpisy o prestupcich. )

(4) Ministerstvo financi poskytuje tiskopisy hlaseni krajskému uradu a Magistratu hlavniho mésta
Prahy, ktery je predava obcim. Tiskopis hlaSeni obdrzi pronajimatel bezplatné u obecniho tradu
obce, na jejimz uzemi pronajiméa byt.

Hlava IV

Sjednéavani a rozuctovani cen sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu

§13

(1) Pronajimatel s uzivanim bytu zpravidla najemci zajistuje ustredni vytapéni, dodavku teplé vody,
dodavku pitné vody, ) odvadéni odpadnich a srazkovych vod kanalizacemi, odvoz splasku, ¢isténi
zump a uzivani domovni pradelny, susarny a zehlirny.

(2) Pronajimatel nesmi sjednat s dodavatelem vyssi cenu sluzby poskytované s uzivanim bytu, nez je
cena obvykla v misté a Case plnéni.

(3) Ceny sluzeb podle odstavce | se rozuctuji na jednotlivé ndjemce podle zvlastniho pravniho
predpisu ) nebo rozhodnuti cenového organu. ) Ceny sluzeb, pro které neni zpusob rozuctovani
stanoven, se rozuctuji na zakladé dohody mezi pronajimatelem a nadpolovi¢ni vét$inou najemcu v
domé. Nedojde-li k dohodé, rozuctuji se ceny sluzeb na byt.

(4) Pronajimatel nesmi zahrnout do cen sluzeb rozictovanych najemctiim bytl ceny sluzeb spojenych
s uzivanim nebytovych prostora ) v domé.

§14

(1) Pronajimatel ma pravo pozadovat na najemci placeni zalohy na ihradu cen sluzeb poskytovanych
s uzivanim bytu podle § 13 odst. 1.

(2) Vyse zdalohy na thradu cen sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu se stanovi podle zvlastniho
pravniho predpisu21) nebo rozhodnuti cenového organu.22) V ostatnich pripadech muze
pronajimatel vysi zaloh s ndgjemcem dohodnout. Nedohodnou-li se, i¢tuje pronajimatel najemci
meésicni zalohy za jednotlivé druhy sluzeb jako meésicni podil z predpokladané rocni ceny uplynulého



roku, nebo podle posledniho zuctovaciho obdobi, nebo z ceny odvozené z predpokladanych cen
bézného roku, jestlize nékteré sluzby v uplynulém obdobi nebyly placeny nebo poskytovany.

(3) Pronajimatel méa pravo zménit v pribéhu roku mési¢ni zdlohu v mire odpovidajici zméné ceny
sluzby nebo z dal$ich opravnénych duvodu, zejména zmény rozsahu nebo kvality sluzby.

(4) Mésicni zalohu ve vysi zménéné podle odstavce 3 muze pronajimatel pozadovat nejdrive od
prvniho dne mésice nasledujiciho po pisemném a zdivodnéném ozndmeni nové vyse zalohy najemci.
§15

(1) Skutecna vyse cen a zaloh za jednotlivé sluzby se vyuctuje vzdy za kalendarni rok a to nejpozdeéji
do 31. kvétna nasledujiciho roku, pokud neni zvlastnim predpisem stanoven jiny postup, nebo pokud
se pronajimatel s ndjemcem nedohodnou jinak.

(2) Na zékladé pisemné zadosti najemce je pronajimatel povinen dolozit, Ze cena jednotlivych sluzeb
a jejich rozuctovani odpovida ustanoveni § 13, ze vysSe zdloh je stanovena spravné a primeérené
ocekavané rocni cené sluzby podle § 14 a zZe cenu sluzeb radné vyictoval podle odstavce 1.

(3) Nedohodnou-li se ndjemce s pronajimatelem na vraceni vyuctovaného preplatku nebo zaplaceni
vyuctovaného nedoplatku jinak, jsou povinni vzajemné se vyporadat do 30 dnl od uplynuti lhuty k
vylctovani uvedené v odstavci 1.

Hlava V

Spolec¢na ustanoveni

§16

Ustanoveni o ndjemném z bytl bytovych druzstev postavenych v druzstevni bytové vystavbé plati i
a) pro byty postavené v druzstevni bytové vystavbé formou nastaveb a vestaveb, vzniklo-li ve
prospéch bytového druzstva, popripadé jeho pravniho nastupce, vécné bremeno podle zvlastniho
pravniho predpisu, )

b) pro rodinné domy ) ve vlastnictvi bytovych druzstev, postavené s financni, ivérovou a jinou
pomoci poskytovanou druzstevni bytové vystavbé.

§17

(1) Néklady uvedené v § 8 odst. 1 pism. h) hradi v domé alesponi s jednim pronajatym bytem i
vlastnici byt v rozsahu uvedeném v § 9.

(2) Ustanoveni § 13 az 15

a) tykajici se ndjemcu se vztahuji i na vlastniky bytt, ) pripadné uzivatele bytu na zékladé jiného
pravniho duvodu, pokud uzivaji byty v domé alespon s jednim pronajatym bytem,

b) tykajici se pronajimatele, se vztahuji i na osobu povérenou spravou spoleénych ¢asti domu s byty
ve vlastnictvi podle zvlaStniho pravniho predpisu, ) popripadé domu jako celku, povérenou
zajisStovanim sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu v domé alespon s jednim pronajatym bytem,

c) plati primérené i pro rodinné domy uvedené v § 16 pism. b).

Hlava VI

Prechodna ustanoveni

§18

Ustanoveni § 7 az 9 se nevztahuje na ndjemné sjednané podle § 6 vyhlasky ¢. 176/1993 Sh., o
najemném z bytu a thradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, z bytd, jejichZ vystavba, dostavba,
rekonstrukce nebo modernizace byla financovéna od roku 1995 i z ¢ésti z verejnych prostredku.
§19

Prvni hlaseni o skuteéném ndjemném v pronajatém byté je pronajimatel povinen podat obci, na
jejimz uzemi se pronajimany byt nachézi, do 2 mésict ode dne GcCinnosti tohoto zékona na tiskopise,
jehoz vzor je uveden v priloze ¢. 2 tohoto zdkona. Hlaseni se nepodava za byty uvedené v § 7 odst. 1.
Ustanoveni § 12 odst. 2 a 3 plati obdobné.

§ 20

Sestaveni prvniho Prehledu ndjemného

(5) Pro ucely sestaveni prvniho Prehledu ndjemného udaje o ndjemném uvedené v hlaSeni
pronajimatele podaném podle § 19 obec upravi tak, ze

a) najemné v bytech I.A. a I. kategorie zvysi o 11 %, v bytech II. kategorie o 14 %, v bytech III.
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kategorie 0 15 % a v bytech IV. kategorie 0 20 %, a to v dusledku zmény kvalitativnich podminek
sjednani ceny (§ 3 odst. 1),

b) ndjemné u bytl zarazenych do kategorie I.A. [§ 10 odst. 2 pism. a)] zvySené podle pismene a) dale
zvysi az o0 8 %,

c) pokud obec neupravila ndjemné v predchéazejicich letech podle polohy domu, mize u byti v
domech ve vyhodné poloze, s vyjimkou volné sjednaného najemného, zvysit ndjemné upravené podle
pismene a) a b) az 0 20 %, u byt v domech v nevyhodné poloze, snizit ndjemné upravené podle
pismene a) a b) az o 15 %; vyhodnost a nevyhodnost polohy domu se posuzuje zejména z hlediska
dopravni dostupnosti, technické a ob¢anské vybavenosti a zivotniho prostredi.

(3) V pripadé, ze obec upravila pred ucinnosti tohoto zdkona najemné podle polohy domu v obci,
zachova toto rozdéleni pro zpracovani prvniho Prehledu najemného.

(4) Prvni Prehled najemného vyhlasi obec s ucinnosti od 1. dubna 2004 na dobu 2 let.

§21

Prvni zména najemného

(1) Podle § 4 tohoto zakona Ize ndjemné zménit nejdrive od 1. kvétna 2004.

(2) Pri prvni zméné najemného po dni nabyti uCinnosti tohoto zdkona se pro dodrzeni maximalni
hranice 10 % pro zvySeni najemného podle § 4 odst. 3 pism. b) za dosavadni ndjemné ke dni 31.
brezna 2004 povazuje soucet nadjemného za plochu, vybaveni bytu a skutecné ceny za uklid a
osvétleni spolecnych prostort v domé za uzivani vytahu, vybaveni bytu spolecnou televizni a
rozhlasovou anténou, popripadé za kontrolu a ¢isténi komint. Obdobné se postupuje u byta
kategorie I.A. s tim, Ze maximalni zvySeni ndjemného ¢ini 15 %.

(3) Najemné stanovené postupem podle § 7 az 9 se uplatni nejpozdéji u ndjemného za mésic brezen
2004. V obdobi ode dne nabyti G¢innosti tohoto zdkona do 28. inora 2004 mohou pravnické osoby
uvedené v § 7 odst. 1 postupovat bud podle § 7 az 9, nebo

a) u byt bytovych druzstev postavenych v druzstevni bytové vystavbé podle zvlastniho pravniho
predpisu o ndjemném z bytu porizenych v druzstevni bytové vystavbeé, )

b) u byt lidovych bytovych druzstev, pravnickych osob uvedenych v § 7 odst. 1 pism. a) a u byta
uvedenych v § 7 odst. 1 pism. d) podle predpist platnych do 18. prosince 2002.

(4) Pokud stavebni tpravy, jimiz doslo k zatepleni domu, byly provedeny a kolaudac¢ni rozhodnuti
nabylo pravni moci prede dnem nabyti GCinnosti tohoto zdkona, je podminkou zvySeni ndjemného v
dusledku zatepleni domu ve smyslu § 5 provedeni energetického auditu podle zvla$tniho pravniho
predpisu. ) Ro¢ni uspora tepla se prokazuje postupem uvedenym v § 5 odst. 4.

§22

Skutecna vyse cen a zdloh na thradu cen sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu, u nichz zac¢tovani
nebylo provedeno ke dni nabyti uCinnosti tohoto zakona, se vyuctuji podle dosavadnich pravnich
predpist, a to nejpozdéji k 31. kvétnu 2004.

§23

Dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona se rusi smlouvy o poskytovani prispévki na mési¢ni uhradu
ndjemného za uzivani druzstevniho bytu podle zvlastniho pravniho predpisu o poskytovani prispévku
na thradu za uzivani druZstevnich byt ve vymezeném tzemi pti zdpadni hranici Ceské republiky. )
§24

Pokud tento zadkon nestanovi jinak, ridi se ustanovenimi tohoto zdkona i pravni vztahy vzniklé prede
dnem nabyti jeho ucinnosti. Vznik téchto pravnich vztahu a naroky z nich vzeslé prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle dosavadnich predpisi o ndjemném z bytu a ihradé za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu.

CAST DRUHA

Zména zdkona o plisobnosti organtl Ceské republiky v oblasti cen

§ 25

V § 5a zékona ¢. 265/1991 Sb., o plisobnosti organti Ceské republiky v oblasti cen, ve znéni zdkona &.
320/2002 Sb., se za slova ,krajskému uradu” vkladaji slova ,, , povérenému obecnimu uradu,”.
CAST TRETI
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UCINNOST
§ 26
Tento zakon nabyva ucinnosti prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po jeho vyhlaseni.

Duvodova zprava

I. Obecna Cast

Néajemné, jako cena za sluzbu uzivani bytu, bylo vzdy povazovano za velmi citlivou zélezitost s
ohledem na zvlastni povahu bydleni v lidském zivoté. Proto je také najem bytu, neboli
obcCanskopravni vztah, chranén vhodnymi opatrenimi proti excesim ze strany pronajimatell v
souladu s principem respektovani schopnosti najemct platit ndjemné, jak uvedl Ustavni soud ve
svém nalezu €. 231/2000 Sh. Dalsi jeho nélez ¢. 528/2002 Sb. v podstaté vytvoril jasny ramec
predkldadanému ndvrhu zédkona o ndjemném z bytu. Tento zékon muze resit pouze problematiku
cenovou, nikoli vymezovani vztaht a pojml svérenych obcanskému pravu. To musi byt predmétem
reSeni obcanského zakoniku.

V této souvislosti byla zpracovana cela rada podpurnych ekonomickych a srovnéavacich analyz, z
nichz pro ilustraci je v priloze ¢. 1 prilozeno procentni vyjadreni ndkladu na bydleni ruznych typu
domadcnosti z jejich penéznich vydaju a prijmu. Prekvapivé informace prinasi i srovnani praimérnych
celkovych naklada na bydleni z vydaju domécnosti zaméstnanctu u nés a ve srovnatelnych zemich
Evropské unie (priloha ¢. 2). Evropsky prumér se naléza mezi 20 az 22 % (extrémy 16 % u Irska a 28
% u Svédska). U nés ¢ini primérné naklady na bydleni 19,8 % a nachazime se tedy v poloviné pasma
rozptylu téchto nédkladi na bydleni v zemich Evropské unie.

Cenovou problematiku upravuje zékon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, kterym byl v roce 1991 zahajen
proces liberalizace cen. Ten také stanovil, kdy lze obecny proces sjednavani ceny ovlivnit ze strany
cenovych organtl. V podstaté omezil regula¢ni zasahy pouze na tizky okruh vyrobku a sluzeb, u
kterych je konkurencni prostredi naruseno nebo se dostatecné nerozvinulo. Ani ndjemné nebylo
opomenuto. Jeho dlouhodoba stagnace se napravuje jiz 12 let. Od roku 1990 bylo z rozhodnuti statu
jednostranné ve prospéch pronajimatel kazdoro¢né zvySovano najemné v jiz uzavrenych smlouvach.
V primeéru za republiku doslo ke zvySeni o 835,6 % a v Praze o 1451,2 % (priloha ¢. 3). Zda jiz doslo
k napravé najemného tak, aby pokryvalo ekonomicky opravnéné néklady a vytvarelo zisk, ovérovalo
Ministerstvo financi v souladu s § 12 zékona o cenach opakovanym Setfenim (3 roky) v prubéhu let
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1998 az 2001 u obecnich bytl ve 45 obcich vCetné patnécti méstskych Casti hl.m. Prahy, s
vyznamnym rozsahem néjemniho bytového fondu. Z celkového po¢tu najemnich bytl predstavoval
Setreny soubor cca 40 %. Predmétem Setreni bylo zjistit vysi vybraného ndjemného v porovnéni s
naklady vynaloZenymi na udrzbu, opravy a spravu, resp. na zajiSténi chodu a dalsi existence
bytového fondu téchto obci. Kromé Prahy, kde vysledny udaj byl ovlivnén jen nékterymi ¢astmi, a
stfednich Cech s vyznamnym podilem starého bytového fondu, vykazuji sumarizované vysledky zisk,
ktery ve vSech pripadech v poslednim sledovaném roce poklesl. Protoze tento pokles nebyl zptisoben
enormnim narustem provoznich nakladl, ovérila cenové kontrola prislusnych finanénich reditelstvi
spravnost tdaju vykazovanych obcemi. Zkreslujicim prvkem bylo jednak zahrnuti ndklada na
odstranovani zanedbané udrzby do najemného, coz cenovy predpis nedovoluje, nebot se nejedna o
naklady spojené s provozem domu, ale o naklady na zhodnoceni a obnovu domu, a jednak zjiSténé
nesrovnalosti v zatéZovéni bytu i néklady spojenymi s provozem nebytovych prostorti umisténych v
bytovych domech. Odstranénim tohoto metodického nedostatku se napr. snizila vykazovana ztrata v
Praze na minimum. Déle bylo zjiSténo, ze obce vynakladaji zna¢né prostredky na spravu svého
bytového fondu vykonavanou spravcovskymi firmami. Ze 45 obci ve 12 pripadech ¢inily naklady na
spravu od 10 do 20 % z vykazaného najemného a u 16 obci to bylo vice nez 20 %. DalSim nespornym
pozitivem zavedeni systematického Setreni udaji o hospodareni s najemnym bylo vyrazné zlepSeni ve
vedeni evidence i informovanosti o stavu bytového fondu.

Podobné Setreni bylo provedeno u soukromych vlastnika bytovych domu. Pro nedostatek kontaktnich
adres bylo osloveno pouze 145 osob s pozadavkem na poskytnuti obdobnych tudaju jako u obci, tj.
vySe inkasovaného ndjemného z bytl i nebytovych prostoru a vynalozené naklady na dam. I v tomto
pripadé, prestoze odpovédélo pouze 55 osob, se potvrdilo, Ze souc¢asna vyse regulovaného
najemného jiz pronajimateli zajistuje i zisk. Vysledky obou Setreni jsou v priloze €. 4 v agregované
formeé, kterou umoznuje § 12 zakona o cenéch.

DalSim argumentem o dostacujici soucasné urovni regulovaného najemného k pokryti provoznich
nékladl i akumulace je srovnani vySe regulovaného najemného a ndjemného z bytu bytovych
druzstev a dalSich pravnickych osob vzniklych za Gcelem vlastnictvi domu s byty. V obou pripadech
se jedna o ndjemné pokryvajici veskeré naklady spojené s provozem domu a zajisténi jeho obnovy a
pritom jeho vyse v druzstvech a u dalSich pravnickych osob je zhruba polovicni. Porovnani je
uvedeno v priloze ¢. 5. Jako dopliujici informace k vy$i ndjemného muze slouzit i porovnani
prumérného najemného v jednotlivych ¢tvrtich Berlina v domech ruzného stari, prepoctené na
koruny paritou kupni sily a primérného najemného v nékterych méstech Spolkové republiky
Némecko. Podrobnosti obsahuje priloha ¢. 6.

Z&kladnim principem predkladané zakonné tpravy je trzni princip sjednavani ceny - najemného.
Néazory na vypocet ndjemného z porizovaci ceny domu, aby byla zajiSténa navratnost vlozeného
kapitalu sice patti do trzni ekonomiky pri rozhodovani o podnikatelském zaméru vystavby ndjemnich
byt(, nikoli vSak do predpisu, kterym by stat prikazoval najemcum, Ze musi bezezbytku lukrativni
podnikatelsky zamér naplnit a zajistit podnikateli urychlenou navratnost vlozeného kapitalu. Cena v
trzni ekonomice je vyslednici stretu nabidky a koupéschopné poptavky. Obecné reSeni pozadavku
pronajimatelll, aby ¢ast chybéjici koupéschopnosti v pripadé nadjemného hradil stat a adresnymi
prispévky na ndjemné zabezpecil tak podnikateli pozadovany vysoky zisk, neni nic jiného, nez navrat
k dotacim cen uplatiovanym v socialistickém systému rizené ekonomiky, a tedy nova deformace cen.
Pritom garance ziskovosti pro vlastniky najemnich bytu statem by byla jediné a diskrimina¢ni vuci
ostatnim podnikateltim.

Rovnéz nelze v souc¢asnych podminkach - po preruseni prirozeného vyvoje v této oblasti statnim
vlastnictvim bytu spojenym s deformaci ceny - stanovit ndgjemné podle nékladl pronajimatele
vynakladanych v domé. Jaké to budou naklady a jaké moZnosti ma najemce jejich kontroly? Zadny
predpis neuklada pronajimateli povinnost vybrané ndjemné z domu pouzit na thradu provoznich a
jinych nékladl s domem spojenych. Jestlize by soucasny najemce mél hradit zanedbanou udrzbu
domu i treba z doby statniho vlastnictvi, pak nejvyssi najemné by platil najemce v zanedbaném
domé, protoze pronajimatel by potreboval na jeho obnovu nejvice prostredki. Neboli, ndjemce by



hradil obnovu cizi nemovitosti bez moznosti ovlivnit vysi vynalozenych prostredki, nikoli ndjemné za
kvalitu bydleni. V této souvislosti nelze nepripomenout, Zze zdédéna zanedbanost bytového fondu
mohla byt statem reSena v ramci restituci. Jestlize se vSak jednalo o ndpravu nékterych majetkovych
krivd a restituent neobdrzel spolu s domem také z minulosti postupné naakumulované zdroje, nelze
je nyni vytvorit za kratkou dobu na tkor ndjemcu v deformovaném najemném. V radé pripadu se jiz
ani nejedna o restituenty, ale dalsi prekupniky, jejichz cilem neni obnova domu, ale maximalizace
vynosu. Tyto ekonomické excesy predkladany zakon v zadném pripadé nemuze obsahovat.

Jestlize Groven najemného, jak vyplyva z prilozenych podkladu, dosahla pokryti vSech provoznich
nékladl a vytvari i zisk, pak neni treba dal$iho jednostranného zvySovani a ndjemné i jeho zmény je
mozno sjednat jako kteroukoli jinou cenu podle zékona o cenach. Vzhledem k tomu, zZe se vSak
nejednd o cenu bézné sluzby, ale o sluzbu, kterd je ochranéna v naSem pravnim radu, je ji vénovana i
v cenoveé oblasti zvlastni pozornost vyjadrena samostatnou zakonnou Upravou. Vedle ustanoveni,
ktera definuji tuto cenu a jeji kvalitativni, dodaci a jiné podminky v souladu se zakonem o cenach a
ustanoveni o jejim sjednavani, vytvari zakon i pravni ramec pro pripady, kdy k dohodé o zvyseni ceny
nedojde ze strany najemce a pritom pronajimatel by mél ze zadkona na zvysSeni ndjemného pravo. K
realizaci tohoto ustanoveni je nezbytna transparentnost informaci o kvalité bydleni a tomu
odpovidajicim ndjemném v dané lokalité, tj. v obci nebo i v jeji ¢asti. Dlouhodobé pozitivni zkusenosti
ze zahranici, napr. z Némecka, svedci o tom, Ze verejné a spravné strukturované informace o situaci
na trhu ndjemniho bydleni, tj. o lokalité, kvalité bytu a vysi ndjemného, vedou ke stabilizaci
najemného a potrebnému zklidnéni vztahl mezi pronajimateli a najemci. Proto i predkladany navrh
obsahuje ustanoveni o sbéru a tridéni dat a sestavovani Prehledu o ndjemném v obci, nebot tam je jiz
treba ndjemné lokalizovat. Dulezité je zakonem upravit jednotna pravidla i pro zohlednéni moznych
specifik v jednotlivych lokalitach a vytvorit tak zdklad pro transparentnost dalsiho vyvoje ndgjemného
a lepsi podminky pro reSeni moznych sport na Grovni povérenych obecnich urada, pripadné soudem.
Z uvedeného je zrejmé, ze se ndjemné jako typicky lokalni cena dostava na uroven obce, kam patri.
Obec v intencich zdkona bude rozhodovat o trovni ndjemného ve své lokalité, protoze nejlépe zna
nejen problematiku bydleni co do kvantity i kvality, ale i finan¢ni moznosti ob¢and.

Na rozdil od soucasnosti byly do najemného zahrnuty i ceny sluzeb, jako je uklid a osvétleni
spole¢nych prostort v domé, uzivani vytahu a spole¢ného prijmu televizniho a rozhlasového signalu,
pripadné kontrola a ¢isténi kominu, které najemce rovnéz uziva. Duvodem je predevs$im u starych
najemnich smluv neustalé reseni zbytecnych sport, nebot pronajimatel zneuziva toho, ze ndjemce
nema prakticky moznost kontroly spravnosti cen sjednavanych pronajimatelem za tyto sluzby a
nésledné rozuctovanych najemcum, a zvySuje neopravnéné ceny bydleni. K rozuctovani pouziva
pronajimatel poCty ¢lent domacnosti, coz opét vede ke komplikacim v pravdivosti informaci od
najemctl, k soudnim sporum konc¢icim sankcemi, jejichZ prijemce je problematicky, nebot spravné by
to méli byt ostatni ndjemci v domé, na jejichz tkor se nepoctivy ndjemce obohatil. Zahrnutim cen
téchto sluzeb do ndjemného a tim i do Prehledu najemného bude jejich Groven rovnéz verejné
transparentni. V neposledni radé je divodem této metodické zmény i srovnatelnost ndjemného u nas
a v zahranici, kde se prevazné do najemného tyto sluzby zahrnuji (nékde i navic jeSté ceny za teplo,
vodné, stocné, pripadneé i dalsi sluzby ovliviujici kvalitu bydleni).

Zakon obsahuje i ustanoveni o sjednavani ndjemného v bytech v ndjmu spolecniki, ¢lent nebo
zakladatelt pravnickych osob vzniklych za Gcelem vlastnictvi domu s byty a v bytech postavenych v
druzstevni bytové vystavbé.

Rovnéz jsou reSeny podminky sjednavani ndjemného v bytech, na jejichz vystavbé se podilely verejné
prostredky. Vécnym usmérnovanim najemného je sledovan obecny zajem, aby tyto prostredky
zabezpecily vystavbu takovych bytl, jejichZ najemné bude dostupné i pro socialné slabsi obcany.

Zhodnoceni souladu navrhované pravni Upravy s ustavnim porddkem CR



Pravni uprava najemného z bytu formou vyhlasky a posléze vymérem Ministerstva financi byla
zru$ena ndlezy Ustavniho soudu ¢. 231/2000 Sb. a ¢. 528/2002 Sb. proto, Ze uvedené predpisy
podzakonnou normou upravovaly i regulaci jinych nez cenovych vztahu. Z tohoto diivodu v souladu s
pusobnosti Ministerstva financi v oblasti cen a plné v souladu se zdkonem ¢. 526/1990 Sb., o cendch,
je navrhovano reseni najemného zdkonnou normou.

Zhodnoceni souladu navrhované pravni upravy s mezinarodnimi smlouvami a pravnimi predpisy
Evropskych spolecenstvi

Mezinarodni smlouvy, jimiZ je Ceské republika vazéna, se na danou oblast nevztahuji. Pravo
Evropskych spolecenstvi otazky, které jsou predmétem predlozeného navrhu, neupravuje.
PredloZeny navrh neni rovnéz v rozporu ani s Evropskou dohodou o pfidruzeni CR k ES ani s
obecnymi zdsadami prava ES.

S predloZzenym navrhem zakona, ktery bude predstavovat spolecensky zavaznou normu, souvisi
nékteré obecné zasady, jejichz naplnovani je cilem Evropskych spole¢enstvi. Napriklad ¢lanek 16
Evropské socidlni charty, upravujici ochranu rodiny, uklada m.j. zajistit finan¢ni dostupnost bydleni
(vlastnického nebo formou najmu). Ceska republika je vazéna Evropskou sociélni chartou a
Dodatkovym protokolem k ni, které byly schvaleny vladou, i ratifikovany.

V posledni dobé byla zna¢né medializovana poznamka v pravidelné zpravé Evropské komise 2002 k
otazce regulace najemného v CR, kde se jen okrajové konstatuje, Ze regulace ,brzdi mobilitu
pracovnich sil a brani potencialnim investortim v investicich do bydleni”, aniz se tento text objevuje v
prehledu krizovych oblasti. Odesilatel této informace déle zcela tcelové zneuziva této pozndmky az k
tvrzeni, Ze néas Evropska komise nuti k vylouceni jakychkoli zésahu do bydleni. Na nespravnosti této
informace promitnutim do skutec¢né situace u nas musela tato medialni kampan i skoncit. Jak muaze
regulace najemného branit migraci obyvatel, kdyZ v fadé mist CR je na rozdil od Prahy a nékterych
velkych mést bydleni levné, a to nejen najemni, ale je mozno koupit i levné byty, avSak v téchto
mistech je omezend nabidka pracovnich mist. Nelze proto predpokladat vyraznéjsi presun
obyvatelstva do téchto mist v dusledku ,deregulace ndjemného”, ledaze by zvyseni ndjemného bylo
tak vyrazné, ze by se lidem z nizsich a strednich vrstev vyplatilo vystéhovat se prikladné z Prahy do
mist s levnym bydlenim a zit z podpory v nezaméstnanosti. Stejné nepravdiva je i poznamka o vlivu
regulace cen na omezeni prilivu potencialnich investora v investovani do bydleni. Regulace
ndjemného se na najemné v novych bytech nebo i v bytech s novymi ndjemci nevztahuje jiz od roku
1994,

Predpokladany hospodarsky a finan¢ni dosah navrhované pravni upravy

Néavrh zékona o ndjemném z bytu zatizi jednorazoveé statni rozpocet prostredky nutnymi k zajisténi
programového vybaveni obci k vytvoreni Prehledu o najemném v obcich a zajisténi tisku tiskopist
hlaseni o ndjemném Castkou ve vysi zhruba 5 mil.K¢.

I1. Zvlastni Cast

K§1

Nové vymezeny predmeét Gpravy je dan povahou tohoto zdkona jako cenového predpisu, ve kterém
jsou stanoveny podminky pro sjednavani, ale i pripadné jednostranné zvySeni nadjemného z davodu
modernizace bytu nebo zatepleni domu. Z navrhu zédkona byla vypusténa vétSina ustanoveni
ob¢anskopréavni povahy, v minulosti obsazena v Ustavnim soudem zru$ené vyhlasce ¢. 176/1993 Sb.,
0 ndjemném z bytu a thradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Novy postup pri sjednavani ceny
vSak bude vyzadovat Upravu stavajici ochrany najemce ve verejném zajmu (napr. prodlouzeni
vypovédni lhuty, otdzka nahradniho bytu apod.), které musi resit ob¢ansky zakonik.

K§2

VVVVVV
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upravé nenavrhuje, kromé zapocitani podlahové plochy sklepa vzdy polovi¢ni vymérou. Plochy vSech
mistnosti i mistnosti tvoricich prislusenstvi bytu se zapocitavaji plnou plochou a plochy prislusenstvi,
které nejsou mistnostmi a vyhradné je uziva najemce, se zapocitavaji polovinou. Jedna se o balkony,
lodzie a terasy.

K§3

Podle zdkona €. 526/1990 Sb., o cenach, je ndjemné cena za sluzbu uzivani bytu. Dosud platna
uprava, obsazenda v obcanském zakoniku (§ 877), neni v tomto sméru dostatecné urcita a svadi k
ruznym spekulacim. Pod pojem ndjemné se zahrnuje dosavadni ndjemné za podlahovou plochu
zvySené o najemné za predméty vybaveni bytu, jako je kuchynska linka, vestavéné skriné, sporak,
zdroj tepla v byté apod., a dale zvySené o ceny sluzeb bezprostredné souvisejicich s uzivanim bytu.
Dosud byly tyto polozky vedeny a hrazeny samostatné. Zahrnuti vyjmenovanych sluzeb do
najemného povede pronajimatele k hospodarnosti pri poskytovani téchto sluzeb, nebot je bude
zajiStovat na vlastni ucet, nikoli na ucet najemce, jak tomu bylo dosud. Tento zplsob placeni
ndjemného, tj. vCetné vybaveni a nékterych sluzeb, se blizi Gpravé obvyklé v zahranici. Porovnanim
dosavadniho ndjemného s najemnym podle tohoto zdkona se muze zdat, ze dochazi k jeho zvysSeni,
ale neni tomu tak, nebot jde pouze o metodickou zménu, pri které dosud samostatné vedené ceny
sluzeb se stavaji soucasti ndjemného z bytu. Pritom se vyzaduje pisemné sjednani dohody se
zdlraznénim pravni jistoty obou smluvnich stran.

Obecnym principem zdkona je dohoda mezi pronajimatelem a ndjemcem jak pri sjednavani
ndjemného s novym najemcem, tak pri Upravé drive sjednaného najemného. Sjednavani ndgjemného
bez zdsahu statu u ndjemnich smluv uzavrenych po 1. 1. 1994 bylo mozné jiz za G¢innosti vyhlasky ¢.
176/1993 Sb., 0 najemném z bytu a thradé za plnéni poskytovanda s uzivanim bytu. Cenové predpisy
vSak neumoznovaly sjednat s ndjemcem vyssi ndjemné nez byla maximalni cena u smluv uzavrenych
pred 1. 1. 1994, nebot existovaly divodné obavy z vynucovani takovych dohod zejména u starsich a
socialné slabsich najemcl. Moznost sjednat zvySeni ndjemného bez omezeni prinasi az tento zékon.
Samozrejmé soucasné stale platii § 253 trestniho zakona pojednavajici o lichvé.

Néjemné 1ze zvysit i bez dohody s najemcem, jedna-li se o zakonem definovanou modernizaci bytu
nebo o zatepleni domu, v jehoz disledku poklesne spotfeba tepla v byté. V obou pripadech jde o
zvyseni kvality bydleni ndjemce, proto je narok pronajimatele na vys$si ndjemné zcela opravnény.
Samostatna Cast zdkona je vénovana vécné usmeérnovanému najemnému, kterym je najemné
sjednané za zdkonem stanovenych podminek zavaznym postupem pri jeho kalkulaci (§ 6 odst. 1 pism.
c) zékona ¢. 526/1990 Sb., o cenach). Toto najemné se uplatnuje v bytech porizenych s ucasti
verejnych prostredkl nebo v bytech pravnickych osob vzniklych privatizaci domt, ve kterych je
najemce Clenem nebo spolecnikem, v bytech stavebnich bytovych druzstev a lidovych bytovych
druzstev.

K§4

Sjednani ndjemného a jeho zmén dohodou zucastnénych stran se vzdy jednoznac¢né uprednostnuje.
Pozaduje se pisemna forma navrhu na zvyseni ndjemného, ktera vedle nezbytnych udaji obsahuje i
sdéleni diivodl ke zvySeni. Navrh na zvySeni ndjemného muze pronajimatel podat kdykoli. Nova vyse
najemného neni zédkonem omezena. Omezeny nejsou ani divody, nechce-li pronajimatel uplatnit
zakonny postup pro zvysSeni, pokud jsou soucasti dohody s ndjemcem (napr. kazdoroéni zvySeni
najemného podle vyvoje inflace).

Po predlozeni pisemného navrhu na zvyseni ndjemného pronajimatelem vyzaduje zakon i pro
stanovisko najemce pisemnou formu. Najemce muze s navrhem souhlasit, muze ho odmitnout nebo
se k nému ve lhuté nevyjadri.

Pokud najemce se zvySenim najemného nesouhlasi nebo pokud se ve 1haté k navrhu nevyjadri, ma
pronajimatel pravo svuj pozadavek zopakovat odpovida-li aktualnim pomérum najemniho bydleni v
daném misté a Case. K tomu vyuzije obci podle tohoto zékona sestaveny Prehled najemného, ktery
vyjadri redlnou uroven najemného v obci nebo v jejich jednotlivych ¢astech.
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Pri posuzovani moznosti zvySeni ndjemného podle urovné dané v Prehledu najemného se vychazi z
toho, Ze musi byt soucasné splnény vSechny tri podminky uvedené v odstavci 3. Od posledniho
zvySeni ndjemného najemci k datu nového zvySeni musi uplynout nejméné 12 mésicli ochranné lhuty,
zarucCujici ndjemci ro¢ni stabilitu ceny. Rozdil mezi dosud placenym najemnym a nové pozadovanym
ndjemnym nesmi Cinit vice nez 10 % dosud placeného najemného, aby byl ndjemce chréanén pred
skokovym zvysenim najemného. PoZadované zvyseni nesmi prekrocit mezni hranici uvedenou v
Prehledu najemného v obci. Nejvyznamnéjsi zménou je zavedeni tzv.mezni hranice pro zvyseni
najemného, kterd je uvedena v Prehledu najemného, a ktera je zjiSténa ze skute¢nych najmu
placenych v obci za srovnatelné byty. Ndjemné, které je vyS$si nez mezni hranice v obci pro
srovnatelny byt, nemize byt pronajimatelem bez souhlasu najemce zvyseno. Jestlize ndjemce nadale
se zvySenim ndjemného nesouhlasi, muze se pronajimatel obratit na mistné prislusny povéreny
obecni urad, ktery v souladu se svou cenovou kompetenci posoudi vSechny okolnosti, predevsim
kvalitu posuzovaného bytu se srovnatelnym bytem podle prislusné skupiny byt uvedenych v
Prehledu a vydé rozhodnuti. Toto rozhodnuti o spravnosti posouzeni vsech okolnosti souvisejicich s
navrhovanym zvySenim ndjemného neomezuje smluvni strany obratit se o konecné rozhodnuti k
soudu.

K§5

Zvysi-li pronajimatel kvalitu bydleni v byté, ma pravo i bez souhlasu ndjemce zvysit ndjemné. Zékon
presné definuje modernizaci bytu, kterd muze byt divodem pro jednostranné zvyseni najemného.
Jedna se vzdy o modernizaci bytu, nikoli domu (napr. instalace vytahu v domé neni modernizaci ve
smyslu tohoto ustanoveni). Rovnéz snizeni spotreby tepla v byté po zatepleni domu je duvodem pro
zvy$eni ndjemného, ke kterému neni nutny souhlas najemce. Uspora tepla musi byt zmérena a
najemci prokazana.

Podle ustanoveni obcanského zdkoniku musi pronajimatel ndjemci oznamit pocatek stavebnich Gprav
vedoucich k modernizaci bytu nebo zatepleni domu. Vedle toho musi podle tohoto navrhovaného
zdkona najemci pisemné oznamit predpokladanou vysi ndjemného po stavebnich Gpravach. Tim
umozni najemci finan¢né se pripravit na nové najemné, resp. zvazit dalsi moznosti svého bydleni.

Po modernizaci bytu vznikne pronajimateli pravo na najemné odpovidajici nové kategorii bytu, aniz
by musel dodrzovat 12 mési¢ni ochrannou lhitu podle § 4 odst. 3 pism. a) nebo pod pism. b) uvedeny
10 % limit chranici ndjemce pred skokovym zvysenim ndjemného.

Vzhledem k tomu, Ze zvy$eni najemného z divodu tspory tepla pro vytapéni nezvysi najemci celkové
naklady na bydleni (nebot uspori za teplo), umoznuje zakon pronajimateli rovnéz najemné zvysit,
aniz by potreboval souhlas najemce.

Z&kon stanovi, co je upravena rocni uspora tepla, ze které lze 60 % zahrnout do ndjemného, a jak se
zjiStuje. Samotné zatepleni domu, bez provedeného méreni, neni divodem pro zvySeni ndjemného
bez souhlasu ndjemce. Méreni tepelné uspory se provede jednou a zjiSténa ¢astka se promitne do
ndjemného i pro dalsi 1éta. Zvlastni Gprava plati pro zatepleni domu kolaudovaného pred ucinnosti
tohoto zakona. V tom pripadé musi byt proveden energeticky audit, zda jsou splnény vSechny
pozadavky zakona o hospodareni energii na zatepleny dim (§ 21 zédkona).

Aby néjemce skute¢né mohl vyuzit tepelny rezim domu i ve sviij prospéch, musi pronajimatel dodrzet
podminky stanovené zvlastnim pravnim predpisem pro tuto oblast, zejména instalovat v bytech
mérici a regulacni techniku.

K posouzeni, zda ma pronajimatel skuteCné pravo na zvyseni ndgjemného, zejména, ze doslo k méreni
uspory tepla a s jakym vysledkem, musi najemci pisemné doloZit splnéni podminek pro zvySeni.
Nesouhlasi-li ndjemce se zvySenim najemného, mize pozadat o rozhodnuti mistné prislusny povéreny
obecni urad, ktery provéri splnéni podminek na zvySeni ndjemného danych zakonem a vyda
rozhodnuti. Toto rozhodnuti vSak nemusi byt konecné. Pravo nékteré ze smluvnich stran obratit se
na soud neni dot¢eno.

K§6



Dojde-li k trvalé zméné kvality bydleni v byté, musi pronajimatel ndjemné snizit az na uroven
srovnatelného bytu nizsi kvality (napr. trvalé zhorseni zivotniho prostredi), nebot se jedna o zésadni
zménu kvalitativnich a dodacich podminek (§ 2 odst. 1 zdkona ¢. 526/1990 Sh., o cenéch), za kterych
bylo ndjemné sjednano. Nestane-li se tak bezprostredné po té, co se podminky bydleni zhorsi, mize
se najemce obratit na soud.

Obcansky zakonik nadéle upravuje narok na slevu z ndjemného u vad bydleni prechodného
charakteru.

K§7

Néajemné v bytech v domech ve vlastnictvi stavebnich bytovych druzstev, lidovych bytovych druzstev
i dalsich pravnickych osob, vzniklych zejména po privatizaci domu, nesmi byt vyssi nez ndjemné
vypoctené postupem podle tohoto zdkona. Ekonomicky opravnéné naklady, které zakon stanovi,
muze pravnickd osoba upravit o zvySujici a snizujici polozky, jejichZ vysi urci organ vlastnika domu. Z
najemného muze pravnicka osoba vytvaret zdroje na provoz i obnovu domu, ale nekalkuluje do
najemného zisk. Vzhledem k tomu, Ze najemci téchto bytd mohou podle pravidel pro rozhodovéani
pravnické osoby (smlouva, stanovy) ovlivnit rozhodovani pravnické osoby jako pronajimatele,
umoznuje zakon zahrnout do ndjemného rezervy na budouci potreby domu, o jejichz vysi spolecnici
Ci pravnické osoby rozhoduji.

Obdobné je upraveno i ndjemné v bytech postavenych s ucasti verejnych prostredku po 30. Cervnu
1993, které bylo regulovano vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb., a nasledujicimi cenovymi vymeéry
Ministerstva financi. Rovnéz tyto byty nesméji byt pronajimany za ucelem dosahovani zisku. Verejné
prostredky pouzité k porizeni domu mély umoznit primérené snizeni ndjemného v téchto bytech tak,
aby byty byly dostupné niz$im prijmovym skupindm néjemct. Na rozdil od predchozich byta
neumoznuje zakon vytvaret z ndjemného rezervy na budouci potreby domu, nebot postaveni najemce
je v téchto bytech odliSné, ale umoznuje akumulovat prostredky na velké opravy a rekonstrukce z
odpisu.

Verejnymi prostiedky jsou v podstaté prostredky statniho rozpoctu, statnich fondd, ale i prostredky
obci a vy$sich samospravnich celkt, pripadné v budoucnosti neni vylouceno poskytnuti prostredki z
rozpo¢tu Evropské unie at jiz strukturalnich fond nebo kohezniho fondu, tj. fondu soudrznosti. K
financovani bytové vystavby nemusi byt tyto prostredky pouzity zcela, postacuje pouziti jen Casti.
Proto se z definice vyluCuji prostredky poskytované statem na stavebni sporeni a k podpore
hypotec¢niho Gvérovani.

K§8

Ekonomicky opravnéné néaklady zajistuji stanovenym pravnickym osobam pokryti véech nakladu
spojenych s uzivanim bytu. Naklady se zahrnuji ve skutecné vysi, v nékterych pripadech nesmi
presdhnout maximalni hranici J10 % z ndjemného u spravy domu, resp. obvyklou cenu u sluzeb
podle odstavce 1 pism. h)[]. Nakladova cena umoznuje pronajimateli pokryvat provozni nédklady domu
a vytvaret i zdroje (odpisy) na budouci obnovu domu.

Stavebni bytova druzstva mohou zahrnout do ndjemného vedle ekonomicky opravnénych nakladu
také splatky dlouhodobého investi¢niho uvéru i dalSich Gvéru tykajicich se prislusného domu.
Soucasné vSak soucésti ekonomicky opravnénych naklada nejsou odpisy.

K§9

Néaklady rozpocitavané do najemného zjistuje pronajimatel za rok. Celkové naklady za diim se
rozpocitaji na jednotlivé byty v domech pravnickych osob [s vyjimkou stavebnich bytovych druzstev
(SBD) a lidovych bytovych druzstev (LBD)] v poméru podlahové plochy bytu k podlahové plose vSech
bytl uzivanych spolecniky (ostatni byty v domé nemaji vécné usmérnované najemné) nebo u SBD a
LBD k podlahové ploSe vSech byt v domé.

U byta postavenych s ucasti verejnych prostredku (zpravidla obecni byty postavené se statni
podporou) se pri rozpocitavani ekonomicky opravnénych naklada bere v Gvahu i plocha nebytovych
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prostoru v domé.

U vsech bytl, ve kterych se uplatiuje vécné usmériované najemné, se néklady na spravu domu
rozpocitavaji podle poctu byt v domé, nikoli v poméru jejich podlahovych ploch, jako ostatni
naklady.

Zvlastni zpusob rozpocitavani stanovi zakon pro splatky avért a Grokd z nich u stavebnich bytovych
druzstev, kde jsou respektovany zvlastni predpisy upravujici rozactovani zdroju, z nichz byla
vystavba bytu financovéna.

U SBD mize nejvyssi organ pravnické osoby rozhodnout o jiném zplsobu rozpocitavéani cen sluzeb
uvedenych pod pismenem h) v § 8 odst. 1, nez je pomér podlahovych ploch. Vhodné mohou byt i jiné
technické jednotky nebo i napr. pocet ¢lenu doméacnosti, ktery spotiebu téchto sluzeb nejvice
ovliviuji, i kdyZ jejich zjisStovani je velmi obtiZzné a mnohdy se i ztraci pozadovana objektivita.

Vécné usmérnované najemné musi vzdy odpovidat pravidlim pro kalkulaci ceny. Systém porovnavani
se srovnatelnymi byty se zde neuplatni.

K§10

Kazda obec, ve které jsou pronajimany byty, sestavuje podle ustanoveni tohoto zakona Prehled
ndjemného v téchto bytech. Do Prehledu je zahrnovano najemné ze vSech byt pronajimanych v obci
bez ohledu na jejich vlastnika s vyjimkou bytl s vécné usmérnovanym najemnym. Vznikla databéze je
rozdélena do skupin podle kategorie a velikosti bytu, stari domu a jeho polohy v obci. Pomoci
Prehledu najemného je verejnost v obci informovana o vysi ndjemného v zavislosti na kvalité bytu.
Néajemci z Prehledu zjisti, do jaké miry je opravnény pozadavek jejich pronajimatele na zvySeni
najemného, mohou si ucinit obraz o vyvoji ndgjemného v obci i jeho dusledcich pro vlastni bydleni.
Pronajimatel miize porovnat ndjemné ve svych bytech a zjistit, zda existuje prostor pro jeho zvySeni.
Pro tfidéni udaju z databaze je pouzito dlouhodobé vSeobecné zndmych kritérii jako jsou napr.
kategorie bytl. Kategorie byta jsou stanoveny obdobné dosud uplatnované tpravé podle cenovych
predpist, s vyjimkou nové zavedené kategorie I.A., u které zakon umoznuje rychlejsi tempo
zvySovani nadjemného, nez v ostatnich bytech.

Kritériem rozdéleni bytu do kategorii je rozsah jejich zékladniho prislusenstvi a zptisobu vytapéni.
Definice ustredniho vytapéni je stejnd, jako dosud uplatnovana v cenovych predpisech, pouze
prenosné primotopy zékon vyslovné vylucuje ze zplisobu ustredniho vytapéni bytu.

Protoze podminkou existence ustredniho vytapéni bytu je vytapéni vSech obytnych mistnosti, stanovi
zakon, ze na rozdil od obecné upravy, se povazuje za obytnou mistnost i kuchyné vétsi nez 12 m2.
Toto ustanoveni nema vliv na vypocet podlahové plochy bytu.

Zéakladnim prislusenstvim je koupelna a zachod, a to véetné svého vybaveni jako je vana, vanové a
umyvadlové baterie apod.

Kvalita bytu ovliviiuje limit pro zvyseni ndjemného v byté. Nemé-li byt napr. zékladni vybaveni v
rozsahu tohoto ustanoveni, snizuje se mezni hranice pro zvySeni ndgjemného primérené k rozsahu
chybéjicich zarizovacich predméta az o 5 %.

Poloha domu vyznamnym zpusobem ovliviiuje kvalitu bydleni v byté a tim i vys$i ndgjemného
sjednavaného v obdobnych bytech. U byt se zpravidla rozliSuje poloha vyhodnd, dobra a nevyhodna.
Poloha bytu v domé se v Prehledu ndjemného nezohlednuje, nebot jeji hodnoceni je velmi
individualni a potiebna kritéria vyhodnosti nebo nevyhodnosti nelze jednoznacné stanovit. Polohu
bytu v domé lze promitnout do nové sjednaného ndjemného nebo v rdmci sjednavani zmén
ndjemného. V pripadé nedohody s ndjemcem lze vyuzit jen prostor dany Prehledem najemného do
mezni hranice.

K§11

Zakon ukladéa kazdé obci na jejimz izemi jsou ndjemni byty, aby v prenesené ptsobnosti sestavila
Prehled najemného a vydala ho svym narizenim. Jak ma obec pri sestavovani Prehledu postupovat
vysvetluji pokyny a vzor Prehledu uvedeny v priloze zakona.

Obec muze tdaje v Prehledu nadjemného zvysit, presahne-li inflace cen stavebnich praci za dobu



ucinnosti predchoziho Prehledu 4 %. Vytvori tim potrebny prostor pro zvySeni najemného v
individualnich smlouvach nezbytny pro pokryti rustu nékladl pronajimatele, predevsim na opravy
(rust cen stavebnich praci a materiald), a to i tehdy, nedojde-li na trhu ke sjednavani vyssiho
najemného, které by Prehled zobrazil na zédkladé hlaSeni pronajimateld.

Obec muze déle tdaje v Prehledu upravit zvy$enim nebo snizenim oproti zjisténym udajum z hlaSeni
pronajimatelt za predpokladu, ze dojde k podstatnym zménam podminek, za kterych bylo najemné
drive sjednano, a to zejména v koupéschopnosti najemct (napr. zvySeni nezaméstnanosti nebo
naopak zvySeni koupéschopné poptavky v obci napr. po vzniku novych pracovnich prilezitosti). Jedna
se o takové zmény, na které by reagovalo i trzni prostredi v obci. Tento zasah obce neznamena
zménu vysSe ndjemného v individualnich nadjemnich smlouvach, ale pouze zvysSeni nebo snizeni mezni
hranice vymezujici prostor pro tyto individualni zmény v ndjemnich smlouvach v pripadech, kdy
nedojde ke zvySeni ndjemného dohodou mezi pronajimatelem a najemcem.

Pri sestavovani Prehledu ndjemného muze obec spolupracovat s odborniky a se zastupci
pronajimatell a najemcu tak, aby udaje uvedené v Prehledu co nejobjektivnéji odrazely stav na trhu
najemniho bydleni v obci. Pritom je rozhodujici koupéschopnost najemcu. Tu nelze posuzovat jen
podle prijmovych moznosti ndjemcu uzavirajicich nové najemni smlouvy, ale i téch (a téch je vétsina),
kteri jiz v bytech bydli. Zda obec splnila svij ukol dobre, do zna¢né miry zhodnoti zverejnéni
Prehledu pred jeho platnosti k verejné diskusi. Obec musi prijimat pripominky ob¢ant k Prehledu a
verejné k nim zaujmout stanovisko. Jsou-li pripominky opravnéné, musi Prehled odpovidajicim
zplsobem zménit.

Utinnost Prehledu stanovi obec podle mistnich podminek. Obec s Zivym trhem najemniho bydleni, ve
které dochazi k Cetnym zméndm v ndjemném, zvoli kratsi dobu ucinnosti Prehledu. Obec, ve které
nedochazi k Castym zménam z ruznych davodl, mize Prehled ponechat na delsi dobu, po které bude
zpravidla treba udaje upravit v dusledku inflace. Pro prvni Prehled stanovi zékon v prechodnych
ustanovenich povinnou ucinnost 2 roky, aby se trh po nabyti G¢innosti zakona stabilizoval. Vzhledem
k dal$im prechodnym ustanovenim zékona bude vytvoren dostatecny, ekonomicky odiivodnény
prostor pro zvySovani najemného i tam, kde nedojde k dohodé s ndjemcem.

K§12

Uroveni ndjemného v obci, které by bylo dosaZeno za piedpokladu, e by véichni njemci poptavali
byty, 1ze kvalifikované odvodit jen na zakladé znalosti skutecné placeného ndjemného v obci. Zjisténi
skute¢ného stavu nelze ni¢im nahradit. Jakékoli vypocty, modely nebo odhady z riznych
»pomocnych” udaju (nabidkové inzeraty, kupni ceny bytu apod.) nemaji zddnou vypovidaci schopnost
0 najemném v obci. Obce udaje o svych bytech (kterych je zpravidla v obci vétSina) ma zajisté k
disposici. Jedna se proto pouze o jejich utridéni do pozadované formy. K tomu ji poslouzi program
zpracovavany Ministerstvem financi, ktery kazda obec bude mit k disposici také proto, aby
zpracovani vSech udaji bylo jednotné. Vlastni Setfeni tedy bude zahrnovat predevsim jiné vlastniky
byta.

Je iv zdjmu pronajimatele sdélit obci idaj o ndjemném, resp. jeho zménu, nebot tim prispéje k
upravé mezni hranice v obci. HlaSeni neobsahuje zadné osobni udaje, které by mohly byt zneuzity, a
je ivsouladu se zakonem o cenéch, ktery uklada prodavajicim (§ 12) obecnou informacni povinnost.
Podle tohoto zakona jsou také zpracovatelé tidaju vazéani mlc¢enlivosti o zjisténych tdajich. Prehled
ndjemného obsahuje tdaje jiz sumarizované, navic po moznych upravach provedenych obci.

K§13

Pronajimatel poskytuje najemci s uzivanim bytu i urcité sluzby, jejichz cena je zpravidla sjednavana
mezi pronajimatelem a dodavatelem sluzby a ndjemci poté pouze rozucCtovana pomeérna cast této
ceny podle pravidel uvedenych v zakoné. Na rozdil od predchéazejici ipravy cen sluzeb nezahrnuje
zakon nékteré sluzby, které bezprostiedné souvisi s uzivanim bytu, jako je uzivani vytahu, uklid a
osvétleni spolecnych prostort v domé a vybaveni bytu spolec¢nou televizni a rozhlasovou anténou,
jejichz cena je nové soucasti ndjemného za uzivani bytu. Odpada tim i potfeba zjistovani poctu ¢lent



domaécnosti, podle néhoz byvaly tyto sluzby rozuctovany. Mezi sluzbami neni uvadén ani odvoz a
likvidace komunalniho odpadu, za kterou jiz plati ndjemce primo obci bud poplatek nebo cenu.
Zakon uvadi sluzby zpravidla s uzivinim bytu poskytované, pricemz pronajimatel miize s ndjemcem
sjednat i sluzby dalsi.

Vzhledem k tomu, Ze najemce nemize nijak ovlivnit sjednani cen sluzeb mezi pronajimatelem a jejich
dodavateli, musi byt chranén obvyklou cenou pred sjednanim neprimérené ceny. Definici obvyklé
ceny obsahuje § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu
(zékon o ocenovani majetku).

Na najemce bytu Ize rozictovat jen cenu sluzby, kterou skute¢né uziva - napr. uzivaji-li domovni
pradelnu 3 byty z 20, muZze se cena rozuctovat jen mezi tyto byty. Zvlastni pravni predpis upravuje v
soucasné dobé pouze rozuctovani tepla a teplé vody, roziucCtovani na zakladé rozhodnuti cenového
organu se uziva u vodného a sto¢ného. Neni-li zptsob rozictovani sluzby stanoven predpisem,
dohodne se mezi pronajimatelem a nejméné polovinou najemcu v domé. Nedojde-li k takové dohodé,
rozuctuje se sluzba podle poctu byt v domé, tzn. bez ohledu na pocet ¢lent doméacnosti, resp.
podlahovou plochu bytu.

Mnozstvi sluzeb spojenych s uzivanim nebytového prostoru v domé zavisi na druhu vykonavané
¢innosti v tomto prostoru a muze spotrebu sluzeb za dim vyrazné ovlivnit. Na ndjemce bytl 1ze proto
rozuctovat jen sluzby souvisejici v domeé s bydlenim, nikoli ceny sluzeb, které spotrebovava najemce
nebytovych prostort. Toto ustanoveni bylo uzivano i v predchozich cenovych predpisech.

K§14

Zpusob uhrady cen sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu je stejny jako v predchazejicich cenovych
predpisech. Je zalozen na principu thrady mési¢nich zaloh za cenu sluzby. Vyuctovani se provadi za
kalendarni rok a v terminu stanoveném zakonem.

Vyse zalohy je zvlastnim pravnim predpisem stanovena u tepla a teplé vody a rozhodnutim cenového
organu u vodného a stocného.

Zéakon chréani najemce pred neprimérenou vysi zalohy na cenu sluzby tam, kde neni vySe zalohy
stanovena a nebyla ani mezi stranami dohodnuta. V takovém pripadé musi vySe zalohy odpovidat
meésicnimu podilu z predpokladané ro¢ni ceny obvyklé pro danou sluzbu nebo z ceny sluzby v
uplynulém obdobi nebo kombinaci téchto zpusobu.

Zakon umoznuje pronajimateli, aby vysi zalohy v prabéhu roku zménil i bez souhlasu najemce, jsou-li
pro to opravnéné duvody (zména ceny, zvySeni kvality sluzby).

Zméni-li pronajimatel jednostranné vysi zalohy na cenu sluzby, musi to najemci predem pisemné
oznamit a musi néjemci sdélit davody vedouci k této zméné.

K§15

Obdobim, za které pronajimatel s ndjemcem zuctuje celkovou cenu sluzby a zaplacené zélohy je
kalendarni rok, pokud zvlastni predpis nestanovi jinak nebo pokud nestanovi jinak vzajemna dohoda.
Odlisna uprava zuctovani se vztahuje k teplu a teplé vodé.

Najemce ma pravo byt pronajimatelem radné informovan o cené, kterou za sluzby plati. Pronajimatel
je povinen mu potrebné informace v rozsahu tohoto ustanoveni poskytnout.

Po zkusSenostech z praxe obsahuje zakon i ustanoveni o vzajemném vyporadani mezi stranami, jehoz
absence, resp. obecna uprava podle ob¢anského zédkoniku, byla pronajimateli ¢asto zneuzivana.
Pronajimatel ztc¢toval s ndjemcem cenu sluzby, ale preplatek mu nevratil. Dokud ho najemce o
vraceni nepozadal, nebyl s plnénim zavazku ani v prodleni a tak najemce nemél pravo na sankci.
Proto zékon stanovil i lhutu pro vyporadani zavazka.

K§16

Praxe si vynutila i doplnéni ustanoveni, které by jednoznac¢né stanovilo, zZe rezim najemného z bytu
bytovych druzstev postavenych v druzstevni bytové vystavbé plati i pro byty takto postavené formou
nastaveb a vestaveb. Navrh reaguje na platnou zakonnou Upravu (zakonné opatreni predsednictva
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FS ¢. 297/1992 Sb.).

K§17

Obdobné jako v predchézejicich cenovych predpisech, se tento zakon vztahuje i na vlastniky bytq,
pokud jde o rozicétovani cen sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu. Sluzby, jejichz cena je nové
zahrnuta v ndjemném za podlahovou plochu, plati podle podlahové plochy bytu také vlastnici byt v
dome, ve kterém je alespon jeden najemce bytu.

Zakon resi placeni cen sluzeb sjednavanych za dim tam, kde jsou vedle najemct také vlastnici bytt
tak, ze vlastniky podrobuje rezimu stanovenému pro najemce bytu.

Toto ustanoveni je povazovano za velmi praktické, protoze omezuje zbytecné spory v domé. U
radovych rodinnych domu postavenych v minulosti v druzstevni bytové vystavbé se jedna zejména o
rozictovani nakladu spojenych s uzivanim spole¢nych studni a septikil, pripadné dal$ich spolecné
vyuzivanych sluzeb.

K§18

Je nezbytné resit sjednavani zmén najemného v bytech, jejichz vystavba byla financovana z verejnych
prostredku a ndjemné z nich podléhalo regulaci formou vécného usmérnovani podle § 6 zruSené
vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thradé za plnéni poskytovand s uzivanim bytu.
Regulace nevychéazela z ekonomicky opravnénych nakladu na provoz a udrzbu domu. Vzhledem k
metodé stanoveni a tim vysi ndjemného (vétSinou dvojnasobek i trojndsobek maximdalniho
najemného) neni ndjemné z téchto byta sjednané do 31. 12. 2001 vyjimecné zarazeno mezi vécné
usmérnované. Postup pri zméndach tohoto ndjemného se ridi ustanovenimi § 4 az 6.

K§19

Pro byty, které jsou v dobé nabyti u¢innosti zékona pronajaty, musi zakon stanovit lhttu k podani
hlaseni pronajimatele odlisSné od upravy obecné platné (§ 12 odst. 1). Jinak by nebylo mozné prvni
Prehled najemného vcas zpracovat.

K§20

Vzhledem k metodické zméné podle § 3 odst. 1 (zahrnuti ceny vybaveni a nékterych sluzeb do
najemného za podlahovou plochu bytu) musi obec tidaje hldsené pronajimateli pro potreby sestaveni
Prehledu upravit [§ 20 odst. 1 pism. a)]. ZvySeni ndjemného z titulu zmén podle § 3 odst. 1 je
limitovano procentni ¢astkou podle kategorie bytu, nebot ¢im vyssi kategorie, tim vyssi ndjemné a
tim i vysSsi zaklad pro propocet a proto musi byt procentni sazba diferencovana (statisticky zjisténé
prumérné navyseni nadjemného o ceny sluzeb ¢ini 15 %). Tato hranice zpravidla neni pri
prepocitavani skutecnosti dosazena, avSak chrani ndjemce pred neprimérenymi cenami za sluzby,
které mohou byt ucelové, pro ndjemce nevyhodné, sjednany.

Za ucelem rozliSeni kvality bytu v rdmci dosud uplatiiované I. kategorie nékteré byty prejdou do
kategorie I.A. a u téchto byta se ndjemné muze dale zvysit az o 8 % a u byta ve vyhodné nebo
nevyhodné poloze muze obec rozhodnout o dal$i ipravé nadjemného podle polohy domu, pokud tak
neucinila v minulych letech. V Prehledu stanovi obec mezni hranici pro byty napr. I.A. kategorie ve
vyhodné poloze s tim, Ze se pronajimatel rozhodne, zda je byt, pro ktery zada zvyseni najemného,
vyhodné polozen. Nebude-li s tim ndjemce souhlasit, rozhodne mistné prislusny povéreny obecni
urad, zda byt odpovida bytim, s nimiz ho pronajimatel srovnava.

V prvnich letech po ucinnosti zakona nebude zpravidla dosahovano mezni hranice pro zvyseni
najemného v obci u srovnatelnych bytl, protoze pronajimatelova moznost zvy$eni bude limitovéna 10
% ze stavajiciho ndjemného (pripadné 15 % u kategorie I.A.) za rok.

Vzdy je treba mit na zreteli, ze Prehledem ndjemného obec pouze nastavuje prostor pro zvyseni
ndjemného, mezni hranici, ktera primo neovlivni ndjemné v konkrétnim byté.

Na prikladu uvedeme, jak bude najemné u bytu I. kategorie promitnuto do prvniho Prehledu
najemného a jak by mohlo byt podle § 3 postupné zvySovano.
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Priklad:

Charakteristika bytu:

Byt I. kategorie v Praze, 2 bydlici osoby, vybaven kuchynskou linkou, spordakem, 2x vestavénou skrini
a 2x vodomérem. Uklid spole¢nych prostorti domu ¢&ini 54 K¢ na osobu, za osvétleni plati ndjemce 10
K¢ za osobu mési¢né, za vytah 48 K¢ za osobu mési¢né a za STA 10 K¢/byt. Podlahova plocha bytu je
64 m2. Byt je ve vyhodné poloze.

I. Ndjemné a ceny sluzeb uvedené v evidencnim listu konkrétniho bytu ve strukture pozadované
navrhem zakona (§ 3 odst. 1)

1. Zakladni ndjemné za plochu placené k 1. lednu 2003: 64,- x 37,07 = 2 372,48 K¢

2. Najemné za vybaveni bytu zarizovacimi predmeéty:

kuchynska linka 63,53

sporak 10,-

vestavéna skrin 2 x 5 = 10,-

vodomeér 2 x12 = 24,-

Néjemné za vybaveni bytu celkem 107,53 K¢

3. Ceny sluzeb zahrnované do ndjemného:

vytah 2 osoby x 48,- = 96,-

uklid 2 osoby x 54,- = 108,-

osvétleni spolecnych prostort vdomé 2 osoby x 10,- = 20,-

STA byt 10,- 10,-

Cena sluzeb celkem 234,- K¢

4. Soucet: Zakladni najemné (2372,48) + najemné za vybaveni bytu (107,53) + cena zahrnovanych
sluzeb (234,-) = 2 714,01 K¢

I1. Podklad pro sestaveni Prehledu ndjemného v obci
Pronajimatel podle § 12 odst. 1 nahlési obci ndjemné za uvedeny byt, a to za plochu a vybaveni, tj. (2
372,48 + 107,53) ..... 2 480,01 K¢/byt, prepocCteno na m2 38,75 K¢.

II1. Postup obce (§ 20)

Nahlasené najemné 2 480 K¢/byt I. kategorie upravi o 11 % [§ 20 odst. 1 pism. a)] na ¢astku (2 480,-
+ 11 %), tj. 2753,- K¢ (43 K¢/m2).

Protoze se jednd o vyhodné polozeny dim v Praze, kde nebyla diferenciace najemného podle
predchozich predpist provedena, lze predpokladat, ze obec zvysi uroven najemného v Prehledu
najemného o 20 % [§ 20 odst. 1 pism. c)]

(2752,80 + 20 %), tj. 3 303,36 K¢/byt a 51,62 K¢/m2.

Tento udaj se stava soucasti pro vypocet ndgjemného - mezni hranice [(§ 4 odst. 3 pism. ¢)] v
Prehledu ndjemného pro byty dané (srovnatelné) kvality.

Obdobnym zpusobem budou vstupovat do cenové databéze pro zjiSténi mezni hranice nadjemného
srovnatelnych bytl i ostatni byty v obci (hla$eni jednotlivych pronajimatell).

Za predpokladu, ze do Prehledu najemného by vstoupil pouze tento jeden konkrétni byt, ¢inila by
mezni hranice pro navrzenou upravu najemného srovnatelnych byt 51,62 K¢/m2.

IV. Uprava najemného podle Prehledu ndjemného

1. Mezni hranice podle Prehledu ndjemného 51,62 K¢/m2

2. Skutecné najemné konkrétniho bytu prepoctené podle (§ 21) 42,40 K¢/m2

3. Mozné zvyseni [§ 4 odst. 3 pism. b)] az 0 10 % 46,65 K¢/m2 v prvnim roce platnosti Prehledu
najemného

4.V druhém roce platnosti téhoz Prehledu ndjemného by mozné

zvySeni Cinilo 51,31 Ké/m2

5. Novy Prehled ndjemného vytvori obec z aktualizovanych dat, ktera



budou ovlivnéna ndjemnym sjednanym v novych najemnich
smlouvéch a zvySovanim néjemného jak dohodou, tak v diisledku
modernizace bytu a zatepleni domu v drive uzavienych smlouvéach.
Nové zjisténé tdaje muze obec jes$té upravit (§ 11 odst. 3)

o rust cen stavebnich praci a popripadé az o 10 % pri zméné mistnich
podminek pro najemni bydleni.

Z uvedeného je zrejmé, ze zpocatku dojde k vytvoreni dalsiho
prostoru pro pripadné zvySeni najemného.

K§21

Vypracovani Prehledu ndjemného obcemi si vyzada uréité obdobi po nabyti Gcinnosti zakona,
stanoviciho podminky pro jeho zpracovani. Rovnéz seznameni verejnosti s jeho dosud u nas
neaplikovanym pristupem ke zvySovani ndjemného si vyzada urcity ¢asovy odstup mezi nabytim
ucinnosti a vykonatelnosti nékterych jeho ustanoveni.

S ohledem na metodickou zménu obsahu najemného urcuje zakon postup pri prokazovani dodrzeni
limitu prvni zmény najemného podle § 4 odst. 3 pism. b).

U vSech byt{, u kterych se uplatiuje vécné usmérnované najemné (SBD, LBD, byty ve vlastnictvi
pravnickych osob k tomu ucelu zfizenych, resp. byty postavené s ucasti verejnych prostredki), musi
byt toto ndjemné sjednano podle pravidel zakona, i kdyz v dobé jeho sjednavani platily jiné cenové
predpisy. Lhuta pro prechod na novy predpis je stanovena na brezen 2004.

Z&kon umoznuje promitnout do ndjemného usporu tepla po zatepleni domu i v pripadé, kdy mnozstvi
tepla nebylo u Uprav provedenych pred ucinnosti tohoto zakona pred zateplenim domu méreno.
Podminkou je provedeni energetického auditu.

K § 22
Névrh umoznuje, aby podle dosavadnich predpist bylo provedeno vytictovéani zaloh na uhradu cen
sluzeb, s jejichz placenim bylo zapocato pred ucinnosti navrhovaného zékona.

K§ 23

Pokud jsou ke dni u¢innosti navrhovaného zakona poskytovany prispévky na thradu nadjemného z
byt porizenych v druzstevni bytové vystavbé podle vynosu registrovaného v ¢astce 16/1986 Sb.,
kterym byl provadén soubor opatreni k reseni ekonomického a socialniho rozvoje vymezeného uzemi
pti zépadni hranici tehdej$i CSSR, schvalené usnesenim vlady ¢. 43/1986, navrhuje se tyto smlouvy
zrusit, pokud jesté trvaji. ZruSeni vynosu se v souladu s Legislativnimi pravidly predpoklada
vyhlaskou Ministerstva financi.

K§24
Obecnéa formulace tohoto prechodného ustanoveni vyjadruje vztah nové upravy k upravé drivejsi;

VVVVVV

sluzeb).

K§25

Do rozhodovéni sporta o zvy$Seni ndjemného se navrhuje zapojit mistné prislusné povérené obce,

které znaji podminky ndjemniho bydleni v dané lokalité a mohou svym rozhodnutim vyznamné snizit
v 4 7 4 Ve 7 v . 7 v/ v 7 Ve o . Ve o )4

pocet zalob podavanych soudu. Musi byt vSak novelizovan prislusny zakon o pusobnosti organu CR v

oblasti cen.

K§ 26
Navrhuje se uc¢innost zakona co nejdrive, tj. prvnim dnem meésice nasledujiciho po jeho vyhlaseni.



V Praze dne 19. brezna 2003

predseda vlady
PhDr. Vladimir Spidla, v.r.

ministr financi
Mgr. Bohuslav Sobotka, v.r.

Platné znéni zédkona ¢. 265/1991 Sb.,

o plisobnosti orgént Ceské republiky v oblasti cen,
ve znéni pozdéjsich predpist

s vyznacenim navrhovanych zmén

Ceské narodni rada se usnesla na tomto zakoné:

§1

Tento zdkon upravuje pusobnost ministerstev, jinych spravnich urada, financnich reditelstvi, kraju a
obci v oblasti cen.

§2

(1) Ministerstvo financi (déle jen "ministerstvo") vykonava pusobnost pri uplatnovani, regulaci a
kontrole cen vyrobki, vykont, praci a sluzeb (déle jen "zbozi, cen dal$iho majetku a majetkovych
prav"), pokud tento zakon nestanovi jinak.

(2) Ministerstvo vydava pravni predpisy pro regulaci a sjednavani cen, urc¢eni nepriméreného
hospodarského prospéchu a neopravnéného majetkového prospéchu v souvislosti s porusenim
cenovych predpist, cenovou evidenci, poskytovani cenovych informaci, kontrolu cen.

§ 2a

zrusen

§2b

(1) Ministerstvo dopravy a spoju stanovi rozhodnutim ceny a podminky jejich uplatnéni (tarify) v
mezindrodni dopravé a v mezinarodnim postovnim provozu.

(2) Cesky telekomunika¢ni urad

a) vykonéava pusobnost pri uplatiiovani, regulaci a kontrole cen telekomunikacnich sluzeb,

b) vydéava rozhodnuti pro regulaci a sjednavani cen telekomunikacnich sluzeb.

§2c

Energeticky regula¢ni urad

a) vykonéavé pusobnost pri uplatiovani, regulaci, sjednavéni a kontrole cen v oblasti energetiky,
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b) vydava pravni predpisy pro regulaci, sjednavani a kontrolu cen v oblasti energetiky,
c) vydava rozhodnuti o regulaci cen vcetné pravidel pro klicovani nakladt, vynosu a hospodarského
vysledku regulovanych a neregulovanych ¢innosti.

§3

(1) Financni reditelstvi3) provadi cenovou kontrolu pravnickych a fyzickych osob, které maji sidlo v
obvodu jeho pusobnosti, pokud ministerstvo nestanovi jinak.

(2) Financ¢ni reditelstvi na zékladé cenovych kontrol ukladéa za poruseni cenovych predpist pokuty.2)
(3) Statni energetické inspekce provadi kontrolu dodrzovéani cenovych predpisu v energetice.

(4) Statni energetickd inspekce uklada za poruseni cenovych predpisu v oblasti cen energie pokuty
podle zvlastniho pravniho predpisu.2)

§4

(1) Kraj v rozsahu a za podminek stanovenych v rozhodnuti ministerstva muze narizenim kraje

a) stanovit maximalni ceny, pokud nejsou stanoveny ministerstvem,

b) stanovit maximalni ceny nizsi, nez jsou maximalni ceny stanovené ministerstvem.

(2) Krajsky urad provadi cenovou kontrolu, ukladd, vybird a vymaha pokuty za poruseni cenovych
predpist, zjisti-li poruseni cenovych predpist pfi jim provedené cenové kontrole.

(3) Plsobnost podle odstavcu 1 a 2 se vztahuje na veskery prodej uskutec¢novany na uzemi kraje bez
ohledu na to, zda fyzicka osoba nebo pravnicka osoba, ktera prodej uskute¢nuje, ma na tizemi okresu
trvaly pobyt nebo sidlo.

§ 4a

(1) Obec v rozsahu a za podminek stanovenych v rozhodnuti ministerstva mize narizenim obce

a) stanovit maximdlni ceny, pokud nejsou stanoveny ministerstvem,

b) stanovit maximalni ceny nizsi, nez jsou maximalni ceny stanovené ministerstvem,

c) stanovit maximalni ceny vyssi, nez jsou maximalni ceny stanovené ministerstvem, nebo urcit
pripady, na které se maximalni ceny stanovené ministerstvem nevztahuji.

(4) Obecni urad provadi cenovou kontrolu, uklada, vybird a vymaha pokuty za poruseni cenovych
predpist, zjisti-li poruseni cenovych predpist pri ji provedené kontrole.

(5) Psobnost podle odstavcu 1 a 2 se vztahuje na veskery prodej uskute¢novany na uzemi obce bez
ohledu na to, zda fyzicka osoba nebo pravnicka osoba, ktera prodej uskute¢nuje, ma na izemi obce
trvaly pobyt nebo sidlo.

§4b

Stanovi-li maximalni cenu téhoz zbozi kraj i obec, plati na izemi obce maximélni cena stanovena
obci.

§5

(6) Pokuta ulozena za poruSeni cenovych predpist je prijmem

a) rozpocCtu obce, jestlize pokutu ulozila obec nebo doslo k poruseni cenové regulace stanovené obci,
b) rozpoctu kraje, jestlize pokutu ulozil krajsky urad a nejde o pokutu za poruseni cenové regulace
stanovené obecnim uradem,

c) statniho rozpoctu v ostatnich pripadech.

(7) Pokutu ulozi ten orgén, ktery jako prvni zahajil fizeni o poruseni cenovych predpisu.

§ ba

Pusobnosti stanovené krajskému uradu, povéfenému obecnimu uradu, nebo obecnimu Gradu podle
tohoto zékona jsou vykonem prenesené pusobnosti.

§6

Zrusuji se

1. zdkon Ceské narodni rady ¢. 134/1973 Sb., o plisobnosti orgént Ceské socialistické republiky v
oblasti cen, ve znéni zdkona Ceské narodni rady ¢. 39/1983 Sb., kterym se méni a dopliiuje zadkon
Ceské narodni rady o plisobnosti organti Ceské socialistické republiky v oblasti cen, a zékona Ceské
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narodni rady ¢. 209/1988 Sb., kterym se méni a dopliuje zakon Ceské narodni rady o plisobnosti
organt Ceské socialistické republiky v oblasti cen,

2. natizeni vlady Ceské socialistické republiky ¢. 117/1985 Sb., o provadéni dodatkovych odvodi
narodnimi vybory a rozpo¢tovymi a prispévkovymi organizacemi fizenymi istfednimi organy Ceské
socialistické republiky a narodnimi vybory v oblasti cen.

§7

Tento zédkon nabyva ucinnosti dnem 1. srpna 1991.
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pohledem Ustavniho soudu
e Odstépny zavod zahranicni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

o Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reSerse
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