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UvVOoD

Vzhledem k soucasné situaci, kdy byly zruseny vSechny predpisy,
které regulovaly vyS$i ndjemného z nékterych byti, 1ze v dohledné
dobé predpokladat podstatné zvyseni pozadavki soudl na znalecké
stanoveni ndjemného, které by odpovidalo oprdvnénym narokiim
pronajimatele podle zdkona ¢. 526/1990 Sb a provadéci vyhlasky
¢. 580/1990 Sb a stanoveni ndjemného v misté a ¢ase obvyklého,
v souladu s § 671 OZ.
Cilem studie je stanoveni metodiky znaleckého stanoveni
najemného z byti:
* ekonomického (tj. takového, které pokryje vlastnikovi
veskeré jeho ndklady spojené s vlastnictvim a prondjmem
a k tomu prinese pfiméfeny vynos z kapitélu, ktery byl do
porizeni bytu s pfisluSenstvim vloZen) a
* vdaném misté a ¢ase obvyklého; pfitom pro urleni vyse
obvyklého ndjemného pouZzijeme definici obvyklé ceny
majetku a sluzby, kterd je uvedena v § 2 odst. 1 zédkona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku.
Definice ndjemného a dalSich pojmu jsou uvedeny dile
v kap. 2.

1. SOUVISEJICI PRAVNI PREDPISY

V dal$im jsou uvedena ustanoveni vybranych predpist, kterd se na
problematiku prondjmu byt vztahuji (Ctenaf laskavé odpusti
obséhlou citaci, kterou autofi vzhledem ke svym zkuSenostem
s pravnim povédomim povaZuji za prospésnou).

1.1 Obcansky zakonik
(zakon ¢. 40/1964 Sb., v aktualnim znéni)

HLAVA SEDMA — Ndjemni smlouva
Oddil prvni — Obecnd ustanoveni

§ 663
Ndjemni smlouvou pronajimatel pFenechdvd za tiplatu ndjemci
véc, aby ji docasné (ve sjednané dobé) uZival nebo z ni bral
i ufitky.

STUDIE METODIKY ZNALECKEHO
VYPOCTU EKONOMICKEHO NAJEMNEHO
Z BYTU A NEKTERYCH PRINCIPU PRI
STANOVENI OBVYKLEHO NAJEMNEHO

Z BYTU -

CAST 1

§ 664

Pronajimatel je povinen prenechat pronajatou véc ndjemci ve
stavu zpiisobilém smluvenému uZivdni, nebo nebyl-li zpiisob uZivdni
smluven, uZivdni obvyklému, a v tomto stavu ji svym ndkladem udrzovat.

§ 665

(1) Ndjemce je oprdvnén uZivat véc zpiisobem stanovenym ve
smlouve; nebylo-li dohodnuto jinak, primérené povaze a urceni véci.
Pronajimatel je oprdvnén poZadovat pristup k véci za ticelem
kontroly, zda ndjemce uZivd véc radnym zpiisobem.

(2) Ndjemce je povinen véc uZivat pouze v pripade, Ze tak bylo
smluveno, nebo Ze neuZivdnim by byla véc znehodnocena vice nez
Jjejim uZivdanim.

§ 666

(1) Ndjemce je oprdvnén ddt pronajatou véc do podndjmu,
nestanovi-li smlouva jinak.

(2) Dd-li ndjemce véc do podndjmu v rozporu se smlouvou,
pronajimatel md prdavo odstoupit od smlouvy.

§ 667

(1) Zmény na véci je ndjemce oprdavnén provddeét jen se souhlasem
pronajimatele. Uhradu ndkladii s tim spojenych miife ndjemce
pozZadovat jen v pripadé, Ze se k tomu pronajimatel zavdzal.
Nestanovi-li smlouva jinak, je oprdvnén poZadovat vihradu ndkladii
az po ukonceni ndjmu po odecteni znehodnoceni zmén, k némuz
v mezidobi doslo v diisledku uZivdni véci. Dal-li pronajimatel
souhlas se zménou, ale nezavdzal se k iihradé ndkladi, miiZe
ndjemce poZadovat po skonceni ndjmu protihodnotu toho, o co se
zvysila hodnota véci.

(2) Provede-li ndjemce zmény na véci bez souhlasu pronajimatele,
Jje povinen po skonceni ndjmu uvést véc na své ndklady do piivodniho
stavu. Hrozi-li v diisledku provddénych zmeén na véci pronajimateli
znacnd Skoda, je pronajimatel oprdavnén odstoupit od smlouvy.

§ 668

(1) Ndjemce je povinen ozndmit pronajimateli bez zbytecného
odkladu potreby oprav, které md provést pronajimatel. Pri poruseni
této povinnosti odpovidd ndjemce za Skodu tim zpiisobenou a nemd
ndroky, které by mu jinak prislusely pro nemoznost nebo omezenou
mozZnost uzivat véc pro vady véci, jeZ nebyly véas pronajimateli
ozndmeny.

(2) Ndjemce je povinen sndset omezeni v uZivdani pronajaté véci
v rozsahu nutném pro provedeni oprav a udrzovdni veci.
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§ 669
JestliZe ndjemce vynaloZil na véc ndklady pri opravé, ke které je
povinen pronajimatel, md ndrok na ndhradu téchto ndkladii, jestliZe
oprava byla provedena se souhlasem pronajimatele nebo jestliZe
pronajimatel bez zbytecného odkladu opravu neobstaral, ackoli mu
byla ozndmena jeji potieba. Jinak miiZe ndjemce poZadovat jen to,
o co se pronajimatel obohatil.
§ 670
Ndjemce je povinen pecovat o to, aby na véci nevznikla Skoda.
Je povinen ddt véc pojistit, jen jestliZe to stanovi smlouva.

Oddil druhy — Ndjemné
§ 671

(1) Ndjemce je povinen platit ndjemné podle smlouvy, jinak
ndjemné obvyklé v dobé uzavieni smlouvy s prihlédnutim
k hodnoté pronajaté véci a zpiisobu jejiho uZivdni.

(2) Neni-li dohodnuto nebo zvldstnimi predpisy stanoveno jinak,
plati se ndjemné ze zemédélskych nebo lesnich pozemkit piilrocné
pozadu 1. dubna a 1. fijna, pri ostatnich ndjmech mésicné pozadu.

§672

(1) Na zajisteni ndjemného md pronajimatel nemovitosti zdstavni
prdvo k movitym vécem, které jsou na pronajaté véci a patri ndjemci
nebo osobdm, které s nim Ziji ve spolecné domdcnosti, s vyjimkou
véci vyloucenych z vykonu rozhodnuti.

(2) Zdstavni prdvo zanikne, jsou-li véci odstranény drive, neZ
byly sepsdny soudnim vykonavatelem, ledaze by byly odstranény
na uredni prikaz a pronajimatel ohldsi svd prdva u soudu do osmi
dnii po vykonu. Stéhuje-li se ndjemce nebo jsou-li odstrariovdny
véci, prestoZe ndjemné neni zaplaceno nebo zajisténo, miiZe
pronajimatel zadrZet véci na vlastni nebezpeci, do osmi dnit vSak
musi Zddat o soupis soudnim vykonavatelem, nebo musi véci vydat.

§ 673

Ndjemce neni povinen platit ndjemné, pokud pro vady véci, které
nezpiisobil, nemohl pronajatou véc uZivat zpiisobem dohodnutym,
nebo nebyl-li zpiisob uZivdani dohodnut primérené povaze a urceni
veci, anebo nemohl-li z uvedenych pricin pri ndjmu zemédélskych
nebo lesnich pozemkii docilit Zddny vynos.

§674

MiiZe-li ndjemce uZivat pronajatou véc z ditvodii uvedenych
v § 673 pouze omezené nebo jestlize pri ndjmu zemédélskych nebo
lesnich pozemkii uZitky z véci klesly z uvedenych ditvodii pod
polovinu bézného vynosu, md ndjemce ndrok na primérenou slevu
z ndjemného. Pronajimatel si vSak musi zapocist ndklad, ktery
uSetril, a cenu vyhod, které mél z toho, Ze ndjemce véc uZival jen
omezene.

§ 675

Prdvo na prominuti nebo na poskytnuti slevy z ndjemného musi
byt uplatnéno u pronajimatele bez zbytecného odkladu. Prdvo
zanikne, nebude-li uplatnéno do Sesti mésicii ode dne, kdy doslo ke
skutecnostem toto prdvo zaklddajicim.

oddil treti
Skonceni ndjmu
§ 676
(1) Ndjem skonci uplynutim doby, na kterou byl sjedndn,
nedohodne-li se pronajimatel s ndjemcem jinak.
(2) Uzivd-li ndjemce véci i po skonceni ndjmu a pronajimatel

proti tomu nepodd ndvrh na vyddni véci nebo na vyklizeni
nemovitosti u soudu do 30 dnii, obnovuje se ndjemni smlouva za
tychz podminek, za jakych byla sjedndna piivodné. Ndjem sjednany
na dobu delsi nez rok se obnovuje vZdy na rok, ndjem sjednany na
dobu kratsi se obnovuje na tuto dobu.

§677

(1) Zrusit ndjemni smlouvu sjednanou na neurcitou dobu lIze,
nedojde-li k dohodé pronajimatele s ndjemcem, pouze vypovédi.

(2) Ndjemni smlouvu lze vypovédeét pri ndjmech pozemkii
patiicich do zemédélského piidniho fondu nebo lesniho piidniho
fondu v jednorocni lhiité, ato ke dni 1.Fijna béZného roku; pri
ndjmech jinych nemovitosti v trimésicni lhiité, pri ndjmu movitych
veci v jednomésicni lhiité.

§678

Ustanoveni o vypovedni dobé, vyklizeni a odevzddni plati pouze

tehdy, neni-li smlouvou nebo zvldstnimi predpisy stanoveno jinak.
§679

(1) Ndjemce je oprdvnén odstoupit od smlouvy kdykoliv, byla-li
pronajatd véc preddna ve stavu nezpiisobilém ke smluvenému nebo
obvyklému uZivdni, anebo stane-li se pozdéji — aniZ by ndjemce
porusil svoji povinnost — nezpiisobilou ke smluvenému nebo
obvyklému uzZivdni, stane-li se neupotiebitelnou anebo bude-li mu
odriata takovd cdst véci, Ze by tim byl zmaren ticel smlouvy.

(2) Jsou-li mistnosti, které byly pronajaty k obyvdni nebo k tomu,
aby se v nich zdrZovali lidé, zdravi zdvadné, md ndjemce toto prdvo
i tehdy, védél-li o tom pri uzavieni smlouvy. Prdva odstoupit od
smlouvy se nelze predem vzdt.

(3) Pronajimatel miiZe kdykoli odstoupit od smlouvy, uZivd-li
ndjemce pres pisemnou vystrahu pronajatou véc nebo trpi-li uzivdani
véci takovym zpiisobem, Ze pronajimateli vznikd Skoda, nebo Ze mu
hrozi znacnd Skoda. Nejde-li o byt nebo nebytovy prostor, miiZe
pronajimatel také odstoupit od smlouvy, jestliZe ndjemce, ac¢
upomenut, nezaplatil splatné ndjemné ani do splatnosti dalsiho
ndjemného, a je-li tato doba krat$i neZ t¥i mésice, do tri mésicii,
nebo jestlize s ohledem na pravomocné rozhodnuti prislusného
orgdnu je treba pronajatou véc vyklidit.

§ 680

(1) Znicenim pronajaté véci ndjemni smlouva zanikd.

(2) Dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje
nabyvatel do prdvniho postaveni pronajimatele a ndjemce je
oprdvnén zprostit se svych zdvazki viici drivéjSimu vlastniku,
Jjakmile mu byla zména ozndmena nebo nabyvatelem prokdzdna.

(3) Dojde-li ke zmeéné viastnictvi k nemovité véci, miiZe z tohoto
ditvodu vypovédeét ndjemni smlouvu pouze ndjemce, a to i tehdy,
byla-li smlouva uzaviena na dobu urcitou; vypovéd vSak musi podat
v nejblizsim vypovédnim obdobi, pokud je zdkonem nebo dohodou
stanoveno. PFi zméné vlastnictvi k movité véci miiZe smlouvu
vypovédeét i nabyvatel.

§ 681

Po podané vypovédi nebo tri mésice pred skoncenim ndjmu
a preddnim véci je ndjemce nemovité véci povinen, neni-li
dohodnuto jinak, umoznit zdjemci o pronajmuti jeji prohlidku
v pritomnosti pronajimatele nebo jeho zdstupce. Ndjemce nesmi
byt prohlidkou zbytecné obtéZovdn.

§ 682

Skonci-li ndjem, je ndjemce povinen vrdtit pronajatou véc ve stavi

odpovidajicim sjednanému zpiisobu uZivdni véci; nebyl-li zpiisob
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uZivdani vyslovné smluven, ve stavu, v jakém ji prevzal,
s prihlédnutim k obvyklému opotrebeni.
§ 683
(1) Doslo-li k poskozeni nebo nadmérnému opotrebeni pronajaté
véci v diisledku jejiho zneuZiti, odpovidd ndjemce i za Skody
zpusobené osobami, kterym umoZznil k pronajaté véci pristup; za
ndhodu vSak neodpovidd.
(2) Domdhat se ndhrady lze pouze do Sesti mésicit od vrdceni
pronajaté véci, jinak ndrok zanikne.
§ 684
Uplatiiuje-li treti osoba k véci prdva, jeZ jsou neslucitelnd s prdvy
ndjemce, je pronajimatel povinen ucinit potrebnd prdavni opatreni
k jeho ochrané. JestliZe tak pronajimatel v primérené lhiité neucini,
nebo nejsou-li jeho opatieni ispésnd, miiZe ndjemce odstoupit od smlouvy.

oddil ctvrty
Zvldstni ustanoveni o ndjmu bytu
§ 685

(1) Ndjem bytu vznikd ndjemni smlouvou, kterou pronajimatel
prenechdvd ndjemci za ndjemné byt do uZivdni, a to na dobu urcitou
nebo bez urceni doby uZivdni. Ndjem bytu je chrdnén; pronajimatel
Jej miiZe vypovédeét jen z diivodii stanovenych v zdkoné.

(2) Ndjemni smlouvu o ndjmu druZstevniho bytu lze uzavrit za
podminek upravenych ve stanovdch bytového druZstva.

(3) Zdkony ndrodnich rad stanovi, co se rozumi sluzebnim bytem,
bytem zvldstniho urceni a bytem v domech zvldstniho urceni a za
Jjakych podminek lze uzavrit ndjemni smlouvu o ndjmu sluzebniho
bytu, o ndjmu bytu zvldstniho urceni a o ndjmu bytu v domech
zvldstniho urcend.

§ 686

(1) Ndjemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho
prislusenstvi, rozsah jejich uZivdni a zpiisob vypoctu ndjemného
a tihrady za plnéni spojend s uzivdanim bytu nebo jejich vysi. Ndjemni
smlouva musi mit pisemnou formu.

(2) Neni-li doba ndjmu dohodnuta, md se za to, Ze smlouva
o ndjmu byla uzaviena na dobu neurcitou.

Prdva a povinnosti z ndjmu bytu
§ 687

(1) Pronajimatel je povinen predat ndjemci byt ve stavu
zpusobilém k rddnému uZivdni a zajistit ndjemci plny a neruseny
vykon prdv spojenych s uZivanim bytu.

(2) Nestanovi-li ndjemni smlouva jinak, drobné opravy v byté
souvisejici s jeho uZivdnim a ndklady spojené s béZnou tidrZbou
hradindjemce. Pojem drobnych oprav a ndkladii spojenych s béznou
tdrZbou bytu upravuje zvldstni predpis.

(3) Prdva a povinnosti ndjemce — c¢lena druZstva — pokud jde
o provddéni drobnych oprav v byté a pokud jde o tihradu ndkladii
spojenych s béZnou vidrZbou bytu, upravuji stanovy druZstva.

§ 688

Ndjemce bytu a osoby, které Ziji s ndjemcem ve spolecné
domdcnosti, maji vedle prdva uZivat byt i prdvo uZivat spolecné
prostory a zarizeni domu, jakoZ i poZivat plnéni, jejich? poskytovdni
Jje s uZivanim bytu spojeno.

§ 689

Ndjemce je povinen uZivat byt, spolecné prostory a zarizeni domu
Fddné a rddné poZivat plnéni, jejich? poskytovdni je spojeno
s uZivdanim bytu.

§ 690

Ndjemci jsou povinni pri vykonu svych prdv dbdt, aby v domé bylo

vytvoreno prostiedi zajistujici ostatnim ndjemcitim vykon jejich prdv.
§ 691

Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zdvady brdnict
rddnému uZivdani bytu, nebo jimiZ je vykon ndjemcova prdva
ohroZen, md ndjemce prdvo po predchozim upozornéni
pronajimatele zdvady odstranit v nezbytné mite a poZadovat od néj
ndhradu ticelné vynaloZenych ndkladii. Prdvo na ndhradu musi
uplatnit u pronajimatele bez zbytecného odkladu. Prdvo zanikne,
nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicii od odstranéni zdvad.

§ 692

(1) Ndjemce je povinen ozndmit bez zbytecného odkladu
pronajimateli potrebu téch oprav v byté, které md nést pronajimatel,
a umoznit jejich provedeni; jinak odpovidd za Skodu, kterd
nesplnénim této povinnosti vznikla.

(2) Nepostard-li se ndjemce o vcasné provedeni drobnych oprav
a bézZnou vdribu bytu, md pronajimatel prdvo ucinit tak po
predchozim upozornéni ndjemce na sviij ndklad sam a poZadovat
od néj nahradu.

(3) Ndjemce je povinen po predchozi pisemné vyzvé umoznit
pronajimateli nebo jim povérené osobé, aby provedl instalaci
a udrzbu zarizeni pro méreni a regulaci tepla, teplé a studené vody,
JjakoZ i odpocet namérenych hodnot. Stejné je povinen umoznit
pristup k dal§im technickym zarizenim, pokud jsou soucdsti bytu
a patii pronajimateli.

§ 693

Ndjemce je povinen odstranit zdvady a poSkozent, které zpiisobil
v domé sdm nebo ti, kdo s nim bydli. Nestane-li se tak, md
pronajimatel prdvo po predchozim upozornéni ndjemce zdvady
a poskozeni odstranit a poZadovat od ndjemce ndhradu.

§ 694

Ndjemce nesmi provddet stavebni vipravy ani jinou podstatnou
zménu v byté bez souhlasu pronajimatele, a to ani na sviij ndklad.
V pripadé poruSeni této povinnosti je pronajimatel oprdvnén
poZadovat, aby ndjemce provedené vipravy a zmény bez odkladu
odstranil.

§ 695

Pronajimatel je oprdvnén provddeét stavebni tipravy bytu a jiné
podstatné zmény v byté pouze se souhlasem ndjemce. Tento souhlas
Ize odeprFit jen z vdZnych ditvodii. Provddi-li pronajimatel takové
dpravy na prikaz prislusného orgdnu stdtni sprdvy, je ndjemce
povinen jejich provedeni umoznit; jinak odpovidd za skodu, kterd
nesplnénim této povinnosti vznikla.

Ndjemné a iihrada za plnéni poskytovand s uZivanim bytu
§ 696

(1) Zpiisob vypoctu ndjemného, tihrady za plnéni poskytovand
s uZivanim bytu, zpiisob jejich placeni, jakoZ i pripady, ve kterych
Jje pronajimatel oprdvnén jednostranné zvysit ndjemné, tihradu za
plnéni poskytovand s uZivdanim bytu, a zménit dals§i podminky
ndjemni smlouvy, stanovi zvldstni prdvni predpis.

(2) Uhrada za plnéni poskytovand s uZivdanim bytu nebo zdloha
na né se plati spolu s ndjemnym, nebude-li iicastniky dohodnuto
nebo prdvnim predpisem stanoveno jinak.

§ 697

Nezaplati-li ndjemce ndjemné nebo tihradu za plnéni poskytovand

s uZivanim bytu do péti dnit po jeji splatnosti, je povinen zaplatit
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pronajimateli poplatek z prodleni.
§ 698

(1) Ndjemce md prdvo na primérenou slevu z ndjemného, dokud
pronajimatel pres jeho upozornéni neodstrani v byté nebo v domé
zdvadu, kterd podstatné nebo po delsi dobu zhorSuje jejich uZivdni.
Prdvo na primérenou slevu z ndjemného md ndjemce i tehdy, jestliZe
nebyla poskytovdna plnéni spojend s uZivdanim bytu, nebo byla
poskytovdna vadné, a jestliZe se v diisledku toho uZivdni bytu
zhorsilo.

(2) Stejné prdvo md ndjemce, jestliZe stavebnimi vipravami v domé
se podstatné nebo po delsi dobu zhorsi podminky uZivdni bytu nebo
domu.

(3) Ndjemce md prdvo na primérenou slevu z iihrady za plnéni
poskytovand s uZivdanim bytu, pokud je pronajimatel rddné a vcas
neposkytuje.

§ 699

Prdvo na slevu z ndjemného nebo z iihrady za plnéni poskytovand
s uZivdanim bytu, je treba uplatnit u pronajimatele bez zbytecného
odkladu. Prdvo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicii od
odstranéni zdvad.

Spolecny ndjem bytu

Prechod ndjmu bytu
§ 706

(1) JestliZe ndjemce zemre a nejde-li o byt ve spolecném ndjmu
manZelit, stavaji se ndjemci (spolecnymi ndjemci) jeho déti, vauci,
rodice, sourozenci, zet a snacha, kteri prokdZi, Ze s nim Zili v den
Jjeho smrti ve spolecné domdcnosti a nemaji vlastni byt. Ndjemci
(spolecnymi ndjemci) se stdavaji také ti, kteri pecovali o spolecnou
domdcnost zemrelého ndjemce nebo na ného byli odkdzdni vyZivou,
JestliZe prokdZi, Ze s nim Zili ve spolecné domdcnosti aspori po dobu
tri let pred jeho smrti a nemaji vlastni byt.

(2) Jestlize zemre ndjemce druZstevniho bytu a nejde-li o byt ve
spolecném ndjmu manZelii, prechdzi smrti ndjemce jeho clenstvi
v druzstvu a ndjem bytu na toho dédice, kterému pripadl clensky podil.

§ 707

(1) Zemre-li jeden z manZelii, kteri byli spolecnymi ndjemci bytu,
stane se jedinym ndjemcem poziistaly manZel.

(2) Jde-li o byt druZstevni, zanikne smrti jednoho z manZelii
spolecny ndjem bytu manZely. Bylo-li prdvo na druZstevni byt nabyto
za trvdni manZelstvi, ziistdvd clenem druZstva poziistaly manZel
a jemu ndleZi ¢lensky podil; k tomu prihlédne soud v Fizeni
o deédictvi. Jestlize zemrel manZel, ktery nabyl prdvo na druZstevni
byt pred uzavienim manZelstvi, prechdzi jeho smrti clenstvi
v druZstvu a ndjem druZstevniho bytu na toho dédice, jemuZ pripadl
clensky podil. Jde-li o vice predmétii ndjmu, miiZe clenstvi
zustavitele prejit na vice deédicii.

(3) Zemre-li jeden ze spolecnych ndjemcii, prechdzi jeho prdvo
na ostatni spolecné ndjemce.

§ 708

Ustanoveni § 706 odst. 1 a § 707 odst. 1 plati'i v pripade, jestliZe

ndjemce opusti trvale spolecnou domdcnost.
§ 709

Ustanoveni § 703 aZ 708 neplati pro byty sluZebni, pro byty

zvldstniho urceni a pro byty v domech zvldstniho urceni.

Zdnik ndjmu bytu
§ 710

(1) Ndjem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem
a ndjemcem nebo pisemnou vypovédi.

(2) V pripade, Ze ndjem bytu byl sjedndn na urcitou dobu, skonci
také uplynutim této doby.

(3) V pisemné vypovédi musi byt uvedena lhiita, kdy md ndjem
skoncit, a to nejméné tri mésice tak, aby skoncila ke konci
kalenddrniho mésice.

§711

(1) Pronajimatel miize vypovédeét ndjem bytu jen s privolenim
soudu z téchto ditvodii:

a) potrebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manZela, pro své déti,
vanuky, zeté nebo snachu, své rodice nebo sourozence;

b) jestliZe ndjemce prestal vykondvat prdci pro pronajimatele
a pronajimatel potrebuje sluZebni byt pro jiného ndjemce, ktery
pro ného bude pracovat;

¢) jestlize ndjemce nebo ti, kdo s nim bydli, pres pisemnou vystrahu
hrubé porusuji dobré mravy v domé;

d) jestliZe ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici
z ndjmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil ndjemné nebo iihradu
za plnéni poskytovand s uZivdanim bytu za dobu delSi neZ tri
mésice;

e) je-li potrebné z ditvodu verejného zdjmu s bytem nebo s domem
naloZit tak, Ze byt nelze uZivat nebo s domem naloZit tak, Ze byt
nelze uzivat nebo vyZaduje-li byt nebo diim opravy, pri jejichZ
provddeni nelze byt nebo ditm delsi dobu ddle uZivat;

f) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory, urcenymi

k provozovdni obchodu nebo jiné podnikatelské cinnosti
a ndjemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostor chce tento
byt uZivat;

g) md-li ndjemce dva nebo vice bytii, vyjma pripadii, Ze na ném
nelze spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze jeden byt;

h) neuZivd-li ndjemce byt bez vdznych diivodii, a nebo ho bez
zdvaznych diivodii uzivd jen obcas;

i) jde-li o byt zvldstniho urceni nebo o byt v domé zvldastniho urcent
a ndjemce neni zdravotné postiZend osoba.

(2) JestliZe soud privoli k vypovédi z ndjmu bytu, urci soucasné,
ke kterému datu ndjemni pomér skonci; pritom prihlédne
k vypovédni lhiité (§ 710). Vypovédni lhiita pocne béZet aZ prvnim
dnem kalenddrniho mésice ndsledujiciho po prdvni moci rozsudku.
Soud soucasné téz rozhodne, Ze ndjemce je povinen byt vyklidit
nejpozdeji do 15 dnit po uplynuti vypovédni lhiity. Md-li ndjemce
prdvo na ndhradni byt (ndhradni ubytovdni), rozhodne soud, Ze
ndjemce je povinen vyklidit byt do 15 dnii po zajisténi nahradniho
bytu, a staci-li poskytnuti ndhradniho ubytovdni, do 15 dnit po
zajisténi nahradniho ubytovdni.

(3) Dojde-li k privoleni k vypovédi z divodii uvedenych pod
pismeny a), b), e) af), niZe soud v oditvodnénych pripadech uloZit
pronajimateli povinnost nahradit ndjemci stéhovaci ndklady, jeZ
urci.

(4) Jde-li o byt zvldstniho urceni nebo o byt v domé zvldstniho
urcenti, lze vypovédeét ndjem podle odstavce 1 jen po predchozim
souhlasu toho, kdo svym ndkladem takovy byt zridil, nebo jeho
prdavniho ndstupce nebo souhlasu prislusného orgdnu republiky,
ktery podle zdkonii ndrodnich rad uzavreni smlouvy o jeho ndjmu
doporudil.
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(5) JestliZe pronajimatel bez vdznych diivodit nevyuZil vyklizeného
bytu k iicelu, pro ktery soud k vypovédi ndjmu privolil, miiZe soud
na ndvrh ndjemce rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen dodatecné
uhradit ndjemcti, ktery byt uvolnil, stéhovaci ndklady a dalsi ndklady
spojené s potrebnou ipravou ndhradniho bytu. Soud miiZe ddle
uloZit pronajimateli, aby ndjemci uhradil rozdil ve vysi ndjemného
z dosavadniho bytu a z bytu ndhradniho, az za dobu péti let, pocinaje
mésicem, v némzZ se ndjemce prestehoval do ndhradniho bytu,
nejdéle viak do doby, kdy ndjemce ukoncil ndjem ndhradniho bytu.
Prdvo ndjemce na iihradu rozdilu v ndjemném se v obdobi péti let
nepromlci. Jiné ndroky ndjemce nejsou tim dotceny.

§712
Bytové ndhrady

(1) Bytovymi ndhradami jsou ndhradni byt a nahradni ubytovdni.

(2) Ndhradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni
zajistuje lidsky diistojné ubytovdni ndjemce a clenit jeho
domdcnosti. Skoncil-li ndjemni pomér vypovédi pronajimatele
zduvodii podle § 711 odst. 1 pism. a), b), e), f) a i), md ndjemce
prdvo na ndhradni byt, ktery je podle mistnich podminek zdsadné
rovnocenny bytu, ktery md vyklidit (priméreny ndhradni byt). Soud
miiZe z ditvodii zvldstniho zretele hodnych rozhodnout, Ze ndjemce
md prdvo na ndhradni byt o mensi podlahové ploSe nez vyklizovany
byt. Skoncil-li ndjemni pomér vypovedi pronajimatele z divodii
podle § 711 odst. 1 pism. b) a ndjemce prestal vykondvat prdci pro
pronajimatele bez vdaznych divodii, stact pri vyklizeni poskytnout
pristresi; soud miiZe rozhodnout, Ze z ditvodit zvldstniho zretele
hodnych md ndjemce prdvo na ndhradni byt o mensi podlahové
ploSe, nizZsi kvalité a méné vybaveny, popripadé i byt mimo obec,
nez je vyklizovany byt, nebo prdvo na ndhradni ubytovdni.

(3) V pripadech podle § 705 odst. 2 véty prvé postaci rozvedenému
manZelovi, ktery je povinen byt vyklidit, poskytnout ndhradni
ubytovdni; soud vSak z diivodii zvldstniho zretele hodnych rozhodne,
Ze rozvedeny manZzel md prdvo na ndhradni byt. V pripadech podle
§ 705 odst. 1 a odst. 2 véta druhd md rozvedeny manZel prdvo na
ndhradni byt; soud miiZe, jsou-li proto ditvody zvldstniho zretele hodné,
rozhodnout, Ze rozvedeny manZel md prdvo jen na ndhradni ubytovdni.

(4) Ndhradnim ubytovdnim se rozumi byt o jedné mistnosti nebo
pokoj ve svoboddrné nebo podndjem v zarizené nebo nezarizené
cdsti bytu jiného ndjemce.

(5) Skoncil-li ndjemni pomér vypoveédi pronajimatele podle § 711
odst. 1 pism. c), d), g) a h), staci pri vyklizeni poskytnout pristresi.
Jde-li o rodinu s nezletilymi détmi a skoncil-li ndjemni pomér
vypoveédi pronajimatele podle § 711 odst. 1 pism. ¢) a d), miZe
soud, jsou-li proto ditvody zvldstniho zretele hodné, rozhodnout, Ze
ndjemce md prdvo na ndhradni ubytovdni, popripadé na ndhradni
byt. Pristiesim se rozumi provizorium do doby, neZ si ndjemce opatri
Fddné ubytovdni a prostor k uskladneéni jeho bytového zarizeni
a ostatnich véci domdci a osobni potreby.

(6) Pokud md ndjemce prdvo na bytovou ndhradu, neni tento
ndjemce povinen se z bytu vystéhovat a byt vyklidit, dokud pro néj
neni odpovidajici bytovd ndhrada zajisténa; spolecni ndjemci maji
ndrok jen na jednu bytovou ndhradu.

§712a

V obdobi mezi skoncenim ndjemniho poméru a poslednim dnem
lhiity k vyklizeni bytu maji pronajimatel a osoba, jejiz ndjemni
pomér skoncil, prdava a povinnosti v rozsahu odpovidajicim
ustanovenim § 687 aZ 699 a primérené § 700 aZ § 702 odst. 1.

§713

(1) Jestlize sluzebni byt po smrti ndjemce nebo po rozvodu jeho
manZelstvi uZivaji ddle manZel, popripadé osoby uvedené v § 706
odst. 1, nejsou povinny se z bytu vysteéhovat, dokud jim neni zajistén
priméreny ndhradni byt. To plati i v pripadé, jestlize ndjemce
sluZebniho bytu opusti trvalou spolecnou domdcnost.
V oditvodnénych pripadech soud miiZe rozhodnout, Ze staci nahradni
byt o mensi podlahové ploSe, niZsi kvalité a méné vybaveny, popripadé
i byt mimo obec, nez je vyklizovany byt nebo ndhradni ubytovdni.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se primérené pouZije i na byty
zvldstniho urceni a na byty v domech zvldstniho urceni.

§714

Zdnikem clenstvi osoby v bytovém druZstvu zanikne jeji ndjem
bytu. Ndjemce druZzstevniho bytu neni povinen se z bytu vystéhovat,
pokud mu neni zajisténa bytovd ndhrada za podminek stanovenych
v § 712. Vrdceni ¢lenského podilu se miiZe ¢len domdhat teprve po
vystehovdni 7 bytu, a to ve lhiité dané stanovami druZstva.

Uprava prdv ndjemcii p¥i vzdjemné vyméné bytu
§715

Se souhlasem pronajimatelii se mohou ndjemci dohodnout
o vymené bytu. Souhlas i dohoda musi mit pisemnou formu. Odepre-li
pronajimatel bez zdvaznych ditvodii souhlas s viménou bytu, miiZe
soud na ndvrh ndjemce rozhodnutim nahradit projev viile
pronajimatele.

§716

(1) Prdvo na splnéni dohody o vyméné bytu musi byt uplatnéno
u soudu do trii mésicii ode dne, kdy byl s dohodou vysloven souhlas;
Jinak prdvo zanikne.

(2) Nastanou-li dodatecné u nékterého z vicastnikii takové zdavaziné
okolnosti, Ze neni mozno splnéni dohody na ném spravedlivé
poZadovat, miiZe od dohody odstoupit; musi vSak tak ucinit bez
zbytecného odkladu. Povinnost k ndhradé skody tim neni dotcena.

0ddil pdty
Ndjem obytnych mistnosti v zarizenich urcenych k trvalému
bydleni
§717
(1) V zarizenich urcenych k trvalému bydleni vznikd ndjem obytné
mistnosti ndjemni smlouvou uzavienou mezi pronajimatelem
a ndjemcem.
(2) Jsou-li na uzivdni téZe mistnosti uzavieny ndjemni smlouvy
s vice ndjemci, je kaZdy z nich samostatnym ndjemcem, a to
v rozsahu, ktery mu byl v dohodé vymezen.
§718
Je-li ndjemce povinen se z obytné mistnosti vystéhovat, staci mu
poskytnout ndhradni ubytovdni, pokud ndjemni smlouvou nebylo
icastniky dohodnuto néco jiného.

0ddil Sesty
Podndjem bytu (¢dsti bytu)

0ddil sedmy
Ndjem a podndjem nebytovych prostor
§ 720
Ndjem a podndjem nebytovych prostor je upraven zvldstnim zdakonem.
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1.2 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach

§ 1 — Predmet vupravy

(1) Zdkon se vztahuje na uplatiiovdni, regulaci a kontrolu cen
vyrobku, vykonii, praci a sluZeb (ddle jen ,,zboZi*) pro tuzemsky
trh, véetné cen zboZi z dovozu a cen zboZi urceného pro vyvoz.

(2) Cenou je penéZni édstka
a) sjednand pri ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 aZ 13 nebo
b) zjisténd podle zvldstniho predpisu’ ) k jinym iceliim neZ k prodeji.

(3) Postup podle tohoto zdkona platii pro prevody prdv a ddle
téZ pro prevody a prechody vlastnictvi k nemovitostem véetné
uZivacich prdv k nemovitostem.

(4) Zdkon se nevztahuje na odmény, iihrady, poplatky, ndhrady
Skod a ndkladii a iroky upravené zvldstnimi predpisy.?)

(5) Zdkon vymezuje prdava a povinnosti prdavnickych a fyzickych
osob, federdlnich iistrednich orgdmi stdtni sprdvy a prislusnych
orgdnii republik pri uplatiiovdni, regulaci a kontrole cen.

(6)V pripadech, kdy je trh ohroZen ti¢inky omezeni hospoddrské
soutéZe nebo to vyZaduje mimorddnd trini situace a pro ucely
odvodu spotiebni dané u tabdkovych vyrobki podle zdkona
o spotiebnich danich,’®) mohou federdlni iistFedni orgdny stdtni
sprdvy nebo prislusné orgdny republik usmérnit tvorbu cen podle
tohoto zdkona (regulace cen).

(7) Ustredni orgdny stdtni sprdvy oprdvnéné k regulaci cen podle
tohoto zdkona (ddle jen ,,cenové orgdny*) jsou urceny zvldstnimi
predpisy.)?)

(8) Zvldstni predpisy urcuji, které dalsi orgdny (ddle jen ,,mistni
orgdny“)*)jsou oprdvnény regulovat ceny zpiisobem stanovenym
timto zdkonem.

§ 2 — Sjedndvdni ceny

(1) Cena se sjedndvd pro zboZi vymezené ndzvem, jednotkou
mnoZstvi a kvalitativnimi a dodacimi nebo jinymi podminkami
sjednanymi dohodou stran, popfipadé ¢iselnym kodem prislusné
Jednotné klasifikace, pokud tak stanovi zvldstni predpis’ )(ddle jen
,wurcéené podminky“). Podle uréenych podminek mohou byt
soucdsti ceny zcela nebo zédsti ndklady porizeni, zpracovdni
a obéhu zboZi, zisk, prislusnd daii®) a clo.”)

(2) Dohoda o cené je dohoda o vysi ceny nebo o zpiisobu, jakym
bude cena vytvorena za podminky, Ze tento zpiisob cenu dostatecné
urcuje. Dohoda o cené vznikne také tim, Ze kupujici zaplati
bezprostredné pred prevzetim nebo po prevzeti zboZi cenu ve vysi
pozadované proddvajicim.

(3) Proddvajici nesmi zneuZit svého hospoddrského postaveni
k tomu, aby ziskal nepriméreny hospoddrsky prospéch prodejem
za sjednanou cenu zahrnujici neoprdvnéné ndklady nebo
nepriméreny zisk. Kupujici nesmi zneuZivat svého hospoddrského
postaveni k tomu, aby ziskal nepriméreny hospoddrsky prospéch
ndkupem za sjednanou cenu vyrazné nedosahujici oprdvnénych
ndkladii.

CAST II - REGULACE CEN
§3
(1) Regulaci cen se rozumi stanoveni nebo primé usmérriovdni
vySe cen cenovymi orgdny a mistnimi orgdny.
(2) Rozhodnuti cenovych orgdnii a mistnich orgdnii podle tohoto
zdkona jsou zdvaznd pro okruh adresdtii, ktery je v nich vymezen.

§ 4 — Zpiisoby regulace cen

(1) Zpiisoby regulace cen podle tohoto zdkona jsou

a) stanoveni cen (ddle jen ,,iiredné stanovené ceny*),
b) usmérniovdni vyvoje cen v ndvaznosti na vécné podminky (ddle
jen ,,vécné usmérriovdni cen*),
c) usmérriovdni cenovych pohybii v c¢ase (ddle jen ,, casové
usmeérniované ceny ),
d) cenové moratorium.
Zptisoby regulace cen lze iicelné spojovat.
§ 5 — Ufedné stanovené ceny

(1) Ufedné stanovené ceny jsou ceny urceného druhu zboZi
stanovené cenovymi orgdny jako maximdlni, pevné nebo minimdlni,
nebo mistnimi orgdny jako maximdlni.

(2) Maximdlni cena je cena, kterou neni pripustné prekrocit.

(3) Pevnd cena je cena, kterou neni pripustné zmeénit.

(4) Minimdlni cena je cena, kterou neni pripustné sniZit.

(5) Maximdlni, pevné nebo minimdlni ceny plati pro vsechny
proddvajici a kupujici urceného druhu zboZi a jejich uplatnéni
mohou cenové orgdny nebo mistni orgdny omezit dalSimi vécnymi,
popripadé casovymi podminkami. Cenové orgdny mohou stanovit
u stejného zboZi soubéZné maximdlni a minimdlni cenu.

§ 6 — Vécné usmérriovdni cen
(1) Veécné usmériiovdni cen spocivd ve stanoveni podminek
cenovymi orgdny pro sjedndni cen. Tyto podminky jsou
a) maximdlni rozsah moZného zvyseni ceny zboZi ve vymezeném
obdobi, nebo

b) maximdlni podil, v némz je moZné promitnout do ceny zvySeni
cen urcenych vstupii ve vymezeném obdobi, nebo

¢) zdvazny postup pri tvorbé ceny nebo pri jeji kalkulaci.

(2) Tento zpuisob regulace cen plati pro vsechny proddvajici
a kupujici urceného druhu zboZi.

§7

(1) Jestlize pro smlouvy plati ceny, které jsou v rozporu s viredné
stanovenymi cenami podle § 5 nebo s vécnym usmériiovdnim cen
uplatnénym podle § 6 po vzniku smluv, smluvni strany jsou povinny
sjednat ceny odpovidajici novym iiredné stanovenym cendm nebo
uplatnénému zpiisobu vécného usmérrnovdni cen tak, aby vstoupily
v platnost nejpozdéji do tri mésicii od vicinnosti rozhodnuti o iiredné
stanovenych cendch nebo o vécném usmérriovdni cen.

(2) Nedohodnou-li se smluvni strany na cendch odpovidajicich
novym iiredné stanovenym cendm nebo uplatnénému zpiisobu
vécného usmérriovdni cen, mohou ve lhiité uvedené v odstavci 1 od
smlouvy odstoupit. Odstupujici strana je v takovém pripadé povinna
nahradit druhé strané ndklady tim vzniklé. Odstupuje-li od smlouvy
obcan jako kupujici, plati postup podle zvldstniho predpisu.®)

§ 8 — Casové usmériiované ceny
(1) Casové usmériiovanymi cenami se rozuméji ceny zboZi, pro
sjedndni jejichZ zvySeni cenovy orgdn stanovi
a) minimdlni ¢asovy predstih pro ohldSeni uvazovaného zvyseni
ceny, nebo

b) minimdlni lhiitu, po jejimZ uplynuti Ize uvaZované zvySeni ceny
uskutecnit, nebo

¢) casové omezeny zdkaz opétovného zvyseni ceny.

§ 9 — Cenové moratorium
(1) Cenovym moratoriem se rozumi casové omezeny zdkaz
zvySovdni cen nad dosud platnou iiroveri na trhu daného zboZi.
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(2) Cenové moratorium stanovi nafizenim vidda Ceské
a Slovenské Federativni Republiky v dohodé s viddou Ceské
republiky a s viddou Slovenské republiky a informuje o tom
zdkonoddrné sbory.

(3) Cenové moratorium lze stanovit nejdéle na dobu Sesti mésici.

§ 10 — Seznam zboZi s regulovanymi cenami

ZboZi, u néhoz se uplatiiuje regulace cen podle § 5 a 6, zarazuji
cenové orgdny rozhodnutim do seznamu zboZi s regulovanymi
cenami (ddle jen ,,seznam*). Seznam a ceny v jeho rdmci stanovené
a zboZi, u néhoz se uplatiiuje regulace cen podle § 8, uverejiiuji
cenové orgdny v Cenovém véstniku.

Poznamky:

1) Zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovdni majetku a o zméné nékterych
zdkonii (zdkon o oceriovdni majetku).

2) Zdkon Slovenské ndrodni rady ¢. 139/1984 Sb., ve znéni zdkona
Slovenské ndrodni rady ¢. 192/1990 Sb.

Zikon Ceské ndrodni rady ¢. 146/1984 Sb., ve znéni zdkona Ceské
ndrodni rady ¢. 201/1990 Sb.

Vyhldska federdlniho ministerstva financt, ministerstva financt,
cen a mezd Ceské socialistické republiky a ministerstva financi,
cen a mezd Slovenské socialistické republiky ¢. 231/1988 Sb.,
o sprdvnich poplatcich, ve znéni zmén a doplrikii.

Vyhldska Stdtni banky ceskoslovenské ¢. 31/1990 Sb.,
0 odmeéndch za poskytovdni penéZnich sluZeb.

Vyhldska ministerstva spravedInosti Slovenské republiky ¢. 240/
1990 Sb., o odmeéndch advokdtii za poskytovdni prdavni pomoci.
Vyhldska ministerstva spravedinosti Ceské republiky & 270/1990
Sb., o odmendch advokdtit a komercnich prdvnikii za poskytovdni
prdvni pomoci.

2a) Cdst druhd hlava V a &dst tieti zdakona & 587/1992 Sb.,
o spotrebnich danich, ve znéni zdkona ¢. 141/2001 Sb.

3) Zdkon ¢. 194/1988 Sb., o piisobnosti federdlnich strednich orgdnii
stdami sprdvy, ve znéni zdakona ¢. 297/1990 Sb.

4) Zdkon Ceské ndrodni rady ¢. 134/1973 Sb., o piisobnosti orgdnii
Ceské socialistické republiky v oblasti cen, ve znéni pozdéjsich
predpisii.

Zdkon Slovenské ndrodni rady ¢ 135/1973 Sb., o piisobnosti
orgdnii Slovenské socialistické republiky v oblasti cen, ve znéni
pozdéjsich predpisii.

5) Vyhldska Ustiedni komise lidové kontroly a statistiky & 71/
1965 Sb., o zavedeni a vyuZivdani jednomé klasifikace priimyslovych
oborit a vyrobkit a jednotné klasifikace vyrobkii v zemédélstvi
a lesnictvi.

Vyhldska Federdlniho statistického viradu ¢. 114/1972 Sb.,
o zavedeni a vyuZivdni jednotné klasifikace vykonii.

Vyhldska Federdlniho statistického viradu ¢. 124/1980 Sb.,
o jednotné klasifikaci stavebnich objektit a stavebnich praci
vyrobni povahy.

Vyhldska Federdlniho statistického vradu ¢. 117/1981 Sb.,
o zavedeni a vyuZivdni jednotné klasifikace priimyslovych praci
vyrobni povahy.

6) Zikon ¢ 73/1952 Sb., o dani z obratu, ve znéni zdkona ¢ 107/1990 Sb.
7) Narizeni viddy Ceskoslovenské socialistické republiky ¢ 228/
1988 Sb., kterym se vyddvd celni sazebnik obchodniho zboZi.

8) § 230 obcanského zdkoniku ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpisii.

2. NAZVOSLOVI

V oblasti ocenovani majetku obdobné jako v oblasti ndjemného
neexistuje zavazné, normalizované nazvoslovi. Pro odstranéni
mozného nejasného vykladu je zde uveden piehled nazvoslovi,
pouZitého v této studii. VSechny vynosy jsou zde uvazovany pred
zdanénim.

Najemné: penézni ¢astka, kterou najemce hradi pronajimateli
nemovitosti za pfenechani prava uZivat byt s ptihlédnutim k jeho
hodnoté (§671 odst.1 OZ) a za udrzbu a vSechny néklady
souvisejici s vlastnictvim a provozem nemovitosti. (Pozn.: jak
vyplyva z ustanoveni § 686 odst. 1 OZ, plnéni poskytovana
pronajimatelem najemci spolu s prondjmem nejsou soucasti
najemného.)

V soucasné dobé se vedou diskuse, zda pronajimani nemovitosti
je sluzbou a nasledné zda ndjemné je cenou sluzby ¢i nikoliv.
Regeni uvedené otizky neni predmétem této studie; tato je
zpracovana, jakoby ndjemné cenou sluzby bylo.

Z nijemného musi vlastnik mj. hradit ddrzbu a vSechny naklady
souvisejici s vlastnictvim a provozem nemovitosti (dan
z nemovitosti, pojiSténi nemovitosti, poplatek spravcovskeé firmé
za spravu nemovitosti ap.). Vzhledem k ustanovenim § 2 odst. 1
zdkona o cendch by ndjemné mélo zahrnovat naklady i pfiméfeny
vynos z kapitalu (odpovidajici u podnikatelskych aktivit zisku
—viz § 2 odst. 2 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenach ).

Ekonomické najemné: nijemné, které pokryje vlastnikovi veskeré
jeho nédklady spojené s vlastnictvim nemovitosti a jejim
prondjmem a k tomu pfinese pfiméfeny vynos z kapitalu, ktery
byl do pofizeni bytu s pfislusenstvim vlozen).

Naklady prosté reprodukce: platby, které pokryji vlastnikovi
pouze jeho ndklady spojené s vlastnictvim nemovitosti a jejim
prondjmem, nepfinesou vSak Zadny dalsi vynos z kapitalu, ktery
byl do pofizeni nemovitosti vloZen. TéZ: nakladové ndjemné.

Najemné obvyklé —najemné, jehoz vyse spliiuje definici obvyklé
ceny majetku a sluzby, uvedenou v § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/
1997 Sb., o oceniovani majetku:
swMajetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon
nestanovi jiny zpiisob oceriovdni. Obvyklou cenou se pro ticely
tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji v§echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
Jjiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

K uvedené definici je tfeba jesté pficinit nasledujici poznamky:

e kterminu ,,v tuzemsku“ — vzhledem k tomu, Ze se nejedna
o prondjem véci movitych, premistitelnych, ale nemovitosti,
u nichZ jsou cena i najemné velmi zavislé na jejich poloze,
je tieba uvazovat pro porovnani ceny nikoliv z celé CR, ale
v daném misté,
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e zamimoradné podminky trhu je tfeba povaZovat mj. i regulaci
najemného; pfi tvorbé souborl pro cenové porovnani neni
proto mozno tdaje o ndjemném v bytech s regulovanym
najemnym zahrnovat do souboru k porovnani,

¢ do osobnich pomérii mezi Gcastniky vztahu by mély byt
zahrnuty napiiklad i prondjmy socidlni, prondjmy od obci
resp. statu osobam, na jejichz setrvani je zajem (ucitelé, statni
zameéstnanci ap.) a jiné, vymykajici se béZnému prondjmu.

Plnéni poskytovana s uzivanim bytu (§ 696 obc¢anského zdkoniku,
detailné rozvedeno ve vyhlasce ¢. 176/1993 Sb.) — ceny za:
 ustfedni (ddlkové) vytapéni,

e dodavku teplé vody,

¢ 1klid spole¢nych prostor v domé,

e uZzivani vytahu,

¢ dodavku vody z vodovodi a vodaren,

e odvadéni odpadnich vod kanalizacemi,

e uZzivani domovni pradelny,

e osvétleni spolecnych prostor v domé,

e kontrolu a ¢i$téni kominil,

e odvoza likvidace komundlniho odpadu (v nékterych obcich),

e odvoz splasku a ¢iSténi Zump,

e vybaveni bytu spolecnou televizni a rozhlasovou anténou,

e popfipadé dalsi sluzby, na nichZ se pronajimatel s ndjemcem
dohodne.

Cena téchto plnéni neni zahrnuta v ndjemném a déle ve studii

neni uvazovana; naklady na provedeni rozuctovani od dodavatel

na jednotlivé najemce, jejich vybirani a thradu dodavatelim jsou
zahrnut do polozky sprava nemovitosti.

Hruby vynos z najemného (ve vypoctech resp. tabulkich dile
oznacovano P — pfijaté ndjemné): penézni ¢astka hrazena
ndjemcem bytu. Nezahrnuje cenu plnéni poskytovanych
s uzivanim bytu.

Naklady spojené s pronajimanim nemovitosti (ve vypoctech resp.
tabulkach dédle oznaCovédno jako ndklady N) — naklady
pronajimatele, jez musi pravidelné ¢i nepravidelné hradit
v souvislosti s vlastnictvim resp. pronajimanim nemovitosti. Jsou
to zejména (podrobnéji viz déle):
¢ dan z nemovitosti,

e pojisténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),

¢ néklady na opravy a tdrzbu,

e sprava nemovitosti,

e amortizace (odpisy).

Cisty vynos z nidjemného (ve vypoctech resp. tabulkich dile
oznac¢ovano —V-): hruby vynos P z nijemného, sniZeny
o néklady N spojené s pronajimanim nemovitosti. Ve smyslu § 2
odst. 2 zdkona €. 526/1992 Sb., o cenach, by se jednalo o zisk.

Podlahova plocha bytu je celkova zapocitatelna podlahova plocha
bytu a zapocitatelnd podlahova plocha prostori mimo byt
uzivanych vyhradné ndjemcem bytu. Pro ucely této studie
povazuji jeji zpracovatelé za pfiméfené pouZivat zpravidla rozsah
podlahovych ploch podle § 13 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., tj.:
¢ podlahova plocha vSech mistnosti bytu a jeho pfislusenstvi,

lodZii i mistnosti mimo byt se zapocitava celou vymeérou,

¢ podlahova plocha balként se ndsobi koeficientem 0,17,

e podlahova plocha teras a sklepil, pokud nejsou mistnostmi,
se nasobi koeficientem 0,10.

Podlahova plocha se méfi od lice zdi, v Grovni podlahy. Udava

se v m? se zaokrouhlenim na dvé desetinnd mista. Nezapo&itava

se plocha okennich a dvetfnich ustupki.
Za mistnost povaZzujeme prostor, ktery je po obvodu ohranicen
st€énami, ma podlahu a strop resp. stropni podhled.

3. METODIKA STANOVENI EKONOMICKEHO
NAJEMNEHO

3.1 Obecné

Jak vySe uvedeno, ekonomickym ndjemnym rozumime takové
ndjemné, které pokryje vesSkeré oprdvnéné naklady spojené
s vlastnictvim a prondjmem nemovitosti a k tomu pfinese pfiméteny
vynos z kapitdlu, ktery predstavuje soucasnd hodnota
pronajimaného domu resp. bytu s prislusenstvim (vcetné nutné
vyméry pozemku). Potom plati:

EN=N+V,
kde:
EN - je ekonomické najemné podle vyse uvedené definice,
N - jsou nédklady spojené s vlastnictvim a prondjmem
nemovitosti,
V- jepfiméfeny vynos z kapitalu, ktery pronajatd nemovitost
predstavuje.

Ekonomické ndjemné je mozné stanovit obracenym vypoctem
k vypoctu vynosové hodnoty majetku. Predpokladdme vynosovou
hodnotu rovnu cené, za kterou by bylo moZno v dobé pronajimani
poridit pronajimanou stavbu (plus cena pfiméreného pozemku, na
kterém stavba stoji, pokud maji stejného vlastnika) a z ni vypocteme
potiebny Cisty rocni vynos, ktery by takovou vynosovou hodnotu
vytvoril (obdoba uroki z uvért ve stejné vysi v penéZnim ustavu).
Zpravidla pouZijeme vztah pro vé¢nou rentu:

V.V

C=—=—-100% ,
i u
kde znaci
C - cenu [Kc],
V' — rocni Cisty vynos z ndjemného [Kc],
i — miru kapitalizace setinnou (jedna setina ro¢ni tirokové miry
u v procentech) [—],

u — miru kapitalizace v procentech [%].

Z toho

V=Cxi.
Tento ¢isty vynos z ndgjemného je roven hrubému ro¢nimu vynosu
z ndgjemného snizenému o ro¢ni néklady pronajimatele, nutné na
dosaZeni téchto piijma:
V=P-N.

Z toho pak nutny celkovy hruby ro¢ni vynos z ndjemného:

P=V+N=(Cxi)+N.

kde znaci:
P — hruby vynos z ndjemného — celkové ro¢ni pifijmy
z ndgjemného nutné ke splnéni podminky, aby nemovitost
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vynasela ro¢né Cisty vynos z ndjemného ve vysi u [% za
rok] z jeji hodnoty [K¢],

C - cenu celé pronajimané nemovitosti véetné piisluSenstvi,
nutného k pronajmu [K¢],

i — miru kapitalizace ro¢ni setinnou (i = u [%] / 100 %) [-],

N — primérné ro¢ni ndklady na dosaZeni pfijmill z ndjemného

(dail z nemovitosti, poji§téni nemovitosti Zivelni
a odpovédnostni, preventivni idrzba a bézné opravy,
sprava nemovitosti, amortizace ...) [K¢].

Zjednodusené feceno: jako bychom cenu nemovitosti povazovali
za jistinu, kterou pii stanovené tirokové sazbé (irokové mife, mite
kapitalizace) vlozime do prfiméfenych podnikatelskych aktivit
a zjiStujeme vysi vynosid (drokl), které z dané jistiny ziskdme.
V redlném pripadé, kdy si investor kapital na pofizeni vyptjci pak
zjistujeme, jakou Castkou bude platit jako troky z této ptijcky pri
dané drokové sazbé.

Nijemné musi ovSem byt v takové vysi, aby byl pokryt nejen
priméfeny zisk (zde Cisty vynos z ndjemného), dany drokovou mirou
penézniho tstavu, ale i ndklady na provoz, spravu, tidrzbu, opravy,
amortizaci a dal$i naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti (dané
z nemovitosti, Zivelni pojisténi ap.); je tedy tfeba tyto naklady prosté
reprodukce pripocist.

3.2 Naklady na dosaZeni prijmu z najemného

3.2.1 Dar z nemovitosti

Pfedmétem dané€ z nemovitosti (zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitosti) jsou viechny pozemky na tizemi Ceské republiky,
které jsou vedeny v katastru nemovitosti, vyjma urc¢enych pozemkil
(viz § 2 odst. 2 zakona) a stavby na izemi Ceské republiky, na
které bylo vyddno kolaudac¢ni rozhodnuti (ev. maji obdobny
charakter), kromé vyjmenovanych v zakoné (viz § 7 odst. 2 a 3).
Pritom podle § 2 odst. 2 pism. a) nejsou pfedmétem dané z pozemk
v rozsahu pudorysu stavby pozemky zastavéné stavbami, a to
i v pripadé, Ze stavby nejsou predmétem dané.

Dari ze staveb v daném piipadé Cini podle § 11 u obytnych domt
1 K& zal m? zastavéné plochy. Zakladni sazby dang za 1 m? zastavéné
plochy se zvySuji o 0,75 K¢ za kazdé dalsi nadzemni podlazi, jestlize
zastavéna plocha nadzemniho podlazi pfesahuje dvé tfetiny
zastavéné plochy.

Zakladni sazba dané (pfipadné zvySen4 za dalsi podlaZi) se ndsobi
koeficientem prifazenym k jednotlivym obcim podle poctu obyvatel
z posledniho s¢itani lidu:

0,3 v obcich do 300 obyvatel,

0,6 v obcich nad 300 obyvatel do 600 obyvatel,
1,0 v obcich nad 600 obyvatel do 1000 obyvatel,
1,4 v obcich nad 1000 obyvatel do 6000 obyvatel,

Tab. 1 Vypocet vySe dané z nemovitosti pripadajici ro¢né na 1 m? podlahové plochy bytu
(priklad — dim o péti nadzemnich podlazich).

Zakladni sazba za zastavénou plochu stavby § 11 odst. 1 pism. a) K&/m® 1,00
Zvyseni za kazdé podlazi § 11 odst. 2 K&/m? 0,75
Predpokladany pocet nadzemnich podlazi odhad — primérné ks 5
Z toho pocet ,,dal§ich“ podlazi =5-1 ks 4
Zvyseni celkem =4x0,75 K&/m? 3,00
Sazba celkem zakl. sazba + zvyseni K&/m’ 4,00
Koeficient obce § 11 odst. 3 pism. a) Praha 4,5
Sazba po upravé koeficientem — celd stavba za zastavénou plochu K&/m? 18
Na jedno podlazi pfipada K&/m? 3,60
Prepocet zastavéné plochy podlazi na podlahovou plochu bytt koef. 1,5
Dan ze staveb ro¢né na podlahovou plochu bytu (zaokrouhleno na 2 des. mista) K&/m’ 5,40
Vyméra nutného pozemku navic (= zaklad dang) § 2 odst. 1, 2 pism. a), § 5/3 m’ 150
Sazba dané § 6 odst. 2 pism. a) K&/m? 0,10
Dan z nutného pozemku navic K¢e 15
Podlahova plocha bytti celkem dle skutecnosti ptiklad m’ 1538
Daii z nutného pozemku navic, piipadajici na 1 m® podlahové plochy bytu K&/m? 0,01
Dan z nemovitosti, ptipadajici na 1 m’ podlahové plochy bytu K&/m’ 5,41
Vy3e dané z nemovitosti pfipadajici roén& na 1 m> podlahové plochy bytu v jednotlivych obcich

Obec Koeficient Daii za | m?
do 300 obyvatel 0,3 0,36
nad 300 obyvatel do 600 obyvatel 0,6 0,72
nad 600 obyvatel do 1000 obyvatel 1 1,20
nad 1000 obyvatel do 6000 obyvatel 1,4 1,68
nad 6000 obyvatel do 10 000 obyvatel 1,6 1,92
nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel 2 2,40
nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel 2,5 3,01
nad 50 000 obyvatel, FrantisSkovy Lazng, Luhacovice, Marianské Lazn¢, Podébrady 3,5 421
Praha 4.5 5,41
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1,6 v obcich nad 6000 obyvatel do 10 000 obyvatel,

2,0 v obcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel,

2,5 v obcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel,

3,5 v obcich nad 50 000 obyvatel a ve FrantiSkovych Laznich,
Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech,

4,5 v Praze.

Dale je treba pripocitat dan z nezastavénych pozemkd, tvoficich
se stavbou jeden celek, ve vyméfe nutné k provozu objektu. Tato
se vypocte podle ustanoveni § 2 az 6 zédkona ¢. 338/1992 Sb.:

e predmétem dané nejsou pozemky zastavéné stavbami; uvazuje
se tedy vyméra nad plochu zastavénou stavbou,

 zikladem dané je skutecna vyméra pozemku v m?,

* sazba dané ¢ini u zastavénych ploch a nadvoii 0,10 K&/m?.

V tab. 1 je proveden jako pfiklad vypocet dané€, pripadajici
piiblizn& na 1 m? podlahové plochy bytu v bytovém domé o 5
nadzemnich podlazich v Praze, se zastavénou plochou cca 400 m?
a s nddvofim o plose 150 m2. Podobnym zplisobem jsou potom
vypocteny hodnoty pro ostatni obce.

3.2.2 Pojisténi stavby
Pojistné je opravnénym nakladem vlastnika nemovitosti, nutnym
pro dosaZeni prijma. Jednd se o pojisténi Zivelni a o pojisténi
odpovédnosti za ptipadné Skody, které by z tohoto titulu mohly
vzniknout jinym osobdm.

Pokud je pojistné ve vySe uvedeném rozsahu sjedndno a doloZeno
smlouvou, je mozno vysi pojistného prevzit do vypoctu. Je ovsem
tieba ovérit, zda pojistnd hodnota staveb odpovida; pokud je zde
podpojisténi, bylo by na misté dopocitat pojistné do pIné hodnoty,
aby ev. novy vlastnik dostal plnou informaci.

Pokud stavba neni pojisténa, ze stejnych divodu je tieba vysi
pojistného odhadnout; pfesné ji stanovit neni mozno, ponévadz
rizné pojistovaci ustavy maji riizné sazby. Seriézni vyse pojistného
se dnes jevi ve vysi 1,3 az 2,3 %o z reprodukéni ceny staveb (tj.
z ceny novych staveb v cenové drovni ke dni vypoctu). Konkrétné
vsak zdvisi na obci a vybaveni jejiho hasi¢ského sboru, poloze
nemovitosti v obci a jeji pfistupnosti, blizkosti hasi¢ské stanice,
vybaveni stavby pozZarnimi hlasici a zplisobem signalizace aj.

Pro typové nijemné je dale uvaZzovano pojistné ve vysi 2 %o
Z ceny nové stavby.

3.2.3 Naklady na opravy
Naklady na opravy vznikaji pii odstrafiovani stavebnich zdvad
vzniklych opotfebenim, starnutim a plisobenim povétrnostnich vlivii
(nepatii sem ndklady na investice zvySujici hodnotu). Tyto opravy
obvykle nejsou provadény rovnomérné v Case, s obdobimi bez
nutnosti oprav. Napriiklad podle tidaji §vycarského svazu majiteld
domil potiebuji v priméru vSechny ndjemni domy v pribéhu
prvnich deseti let po vystavbe cca 6,5 % najemného ke kryti ndkladt
na opravy. Z difve provadénych priizkumii v CR jsou tyto tdaje
obdobné. U starSich objektii budou zpravidla tyto primérné ro¢ni
naklady vyssi, okolo 1,5 % z aktudlni reprodukéni ceny stavby.
V soucasné dobé je tfeba do téchto nakladi uvazovat i ndklady
spojené s technickym prizpisobenim staveb zpiisiujicim se normam
a ekologickym standardiim.

MuZe nastat situace, kdy vlastnik stavbu v poslednich letech velmi
nakladné opravil, takze néklady za posledni dobu jsou vysoké; na

druhou stranu ale zfejmé v nejblizsich letech dalsi ndklady nebudou

nutné, takZe primér za posledni roky by byl nevhodné, nepfiméfené

vysoky.

Naopak muzZe nastat situace, kdy vlastnik v poslednich letech
preventivni opravy neprovadél, stav je zanedbany (stavba se
,vybydluje®). V takovém piipadé by zase nizké ndklady neimérné
zvyS§ily vynosovou hodnotu, novy vlastnik by musel ndklady
zpocatku vynaloZit vy$si neZ praimérné.

Jako vhodné se proto jevi pouzit dlouhodobé naklady primérné,
které podle vyzkumi provedenych v CR i v zahranici ¢ini zpravidla
u obytnych budov ro¢né okolo 1,5 % z reproduk¢ni ceny stavby
(ceny bez odpoctu opotiebeni) [9, 18, 19, 20]. Jedna se o naklady
budouci (vynosova hodnota je soucet diskontovanych budoucich
c¢istych prijmu), takZe pro jejich odhad pfi ocenéni stavby je tfeba
vyrazné pfihlédnout k soucasnému stavu objektu; u velmi dobfe
udrzovaného objektu, kdy v nejblizsich letech nebude nutné
vyraznéjsi opravy provadét, se pouZije niZ§i hodnota rozmezi
a naopak u objektu slabé udrZovaného hodnota vyssi.

Cilem této studie je ovSem zpracovat metodiku, pouZitelnou pro
obecny vypocet nijemného, je tedy zde tieba pouzit jednotné
ndklady primérné za celou dobu ekonomické Zivotnosti bytd (od
zaCatku uZivani do stavu, kdy jiZ neni moZno byty pronajimat bez
velkych oprav). Podle nazoru zpracovateli studie za primérené
ro¢ni naklady na bézné opravy je mozno pri stanoveni
ekonomického najemného pocitat 1,5 % z ceny staveb (véetné
staveb nutného prislusenstvi, cena reprodukéni ke dni vypoctu
najemného, bez odpoctu opotiebeni).

Rédny provoz nemovitosti predpokldda také fadu pravidelné
provadénych praci (¢isténi schodisté, malé opravy, péce o zahradu,
tklid sn¢hu, péce o topné zafizeni a jiné instalace), v souhrnu
nazyvanych ddrzbou. Zde mohou nastat riizné varianty:

1. udrzbu provadi ndjemce; v takovém pripadé by mélo byt ndjemné
o odpovidajici ¢astku nizsi. V takovém pfipadé€ by cena téchto
praci neméla byt pfi vypoctu ekonomického ndjemného
nakladovou polozkou, vysledkem ovSem bude ndjemné platici
za predpokladu, Ze ndjemce provadi béZnou tdrzbu,

2. ¢innosti spojené s udrzbou vykondva spravce nemovitosti (Casto
totozny s vlastnikem), piipadné jind osoba, pak musi byt jejich
cena zahrnuta v ndkladové poloZce na spravu nemovitosti; mize
také tvofit samostatnou nakladovou polozku.

Zpravidla je stav kombinaci obou poloZek: ndjemce provadi
drobnou udrzbu v byté, vlastnik hradi udrzbu domu a nékterych
polozek v bytech. Vzhledem k ustanoveni § 664 Obcanského
zékoniku je tfeba také uvazovat nutnost vétsi opravy pred
nastéhovanim nového nédjemce, ponévadz predchozi ndjemce
zpravidla nezanecha byt ve stavu zplsobilém okamZité k novému
pronajmuti; pronajimatel pak musi nechat provést a uhraditi opravy,
jez bézné hradi ndjemce.

K tomuto viz také narizeni vlady ¢. 258/1995 Sb. kterym se
provadi obcansky zakonik:

§ 5 — Drobné opravy bytu (k § 687 odst. 2)

(1) Za drobné opravy se povaZuji opravy bytu a jeho vnitrniho
vybavent, pokud je toto vybaveni soucdsti bytu a je ve vlastnictvi
pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vySe
ndkladu.

(2) Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povaZuji tyto
opravy a vymeny:
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a) opravy jednotlivych vrchnich cdsti podlah, opravy podlahovych
krytin a vymeény prahii a list,

b) opravy jednotlivych cdsti oken a dveri a jejich soucdsti a vymeny
zdmkii, kovdni, klik, rolet a Zaluzii,

¢) vymény vypinacu, zdsuvek, jistici, zvonkii, osvétlovacich téles
a domdcich telefonii, véetné elektrickych zdmkaii,

d) vymény uzaviracich kohoutit u rozvodu plynu s vyjimkou
hlavniho uzdveéru pro byt,

e) opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifonii
a lapacii tuku,

f) opravy méFicii tepla a teplé vody.

(3) Za drobné opravy se ddle povazuji opravy vodovodnich vytokii,
zdpachovych uzdvérek, odsavacii par, digestori, misicich bateri,
sprch, ohrivacit vody, bidetii, umyvadel, van, vylevek, drezi,
splachovacu, kuchyriskych spordkii, pecicich trub, varici,
infrazdricu, kuchyriskych linek, vestavénych a pristavénych skrini.
U zarizeni pro vytdpéni se za drobné opravy povazuji opravy kamen
na tuhd paliva, plyn a elektrinu, kotlit etdZového topeni na pevnd,
kapalnd a plynnd paliva, véetné uzaviracich a regulacnich armatur

a ovlddacich termostatii etdZového topeni; nepovaZuji se vSak
za né opravy radidtorii a rozvodii tistredniho vytdpéni.

(4) Za drobné opravy se povaZuji rovnéZ vymeény drobnych
soucdsti predmeétit uvedenych v odstavci 3.

(5) Podle vyse ndkladu se za drobné opravy povazuji dalsi opravy
bytu a jeho vybaveni a vymény souddsti jednotlivych predmétii
tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny v odstavcich 2 a 3, jestliZe
ndklad na jednu opravu nepresdhne cdstku 300 K¢ Provddi-li se
na téZe véci nekolik oprav, které spolu souviseji a casové na sebe
navazuji, je rozhodujici soucet ndkladii na souvisejici opravy.

§ 6 — Ndklady spojené s béZnou vidrzbou bytu (k § 687 odst. 2)

Ndklady spojené s bézZnou udrZbou bytu jsou ndklady na
udrzovdni a ¢isténi bytu, které se provddéji obvykle pri delsim
uzivdani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné prohlidky a cisteni
predmétituvedenychv § 5 odst. 3 (plynospotrebicii apod. ), malovdni
véetné opravy omitek, tapetovdni a ¢isténi podlah vcetné
podlahovych krytin, obkladii stén, cisténi zanesenych odpadii aZ ke
stoupacce a vnitini ndtery.

Podle vyse uvedeného je pak tfeba konstruovat algoritmus vypoctu.

3.2.4 Sprava nemovitosti
Naklady na spravu nemovitosti jsou rovnéz ndkladem, nutnym pro
dosazeni prijmu. Je nutno naptiklad provadeét:
* sjedndvdni a rozvazovani ndjemnich smluv resp. jejich
vypovédi, jednani s najemci,
e vybirani a vymahani ndjemného, vCetné nakladd na pravni
zastoupeni a soudni poplatky,
* rozictovani, vybér a naslednou dhradu plnéni poskytovanych
s uzivanim bytu (Ustfedni (dalkové) vytapéni, dodavka teplé
vody, tklid spolecnych prostor v domé, uzivani vytahu,
dodavka vody z vodovodii a vodaren, odvadéni odpadnich vod
kanalizacemi, uzivani domovni pradelny, osvétleni
spolec¢nych prostor v domé, kontrola a ¢isténi komint, odvoz
a likvidace komunalniho odpadu, odvoz splaski a Cisténi
Zump, vybaveni byt spolecnou televizni a rozhlasovou
anténou, pfipadné dal§imi komunikac¢nimi pfipojkami),

 prohlidky nemovitosti, zajiStovani femeslnik resp. firem pro
udrzbu a opravy,

e jedndni s urady, pojistovnou ap.,

* vedeni GCetnictvi, vypliiovani dafiovych pfiznéni, pravidelné
zajistovani thrady dan€ aj.

Pokud tuto ¢innost provadi na zdkladé smlouvy jind osoba nez
vlastnik, je vySe naklad(i snadno zjistitelnd. Pokud tuto ¢innost
provadi sam vlastnik, je tfeba jeho naklady vycislit, naptiklad:

* jako mzdu pracovnika pfiméfené kvalifikace véetné naklada
souvisejicich (socidlni a zdravotni pojiSténi, rezijni ndklady,
...); unemovitosti podniku muZze takovou cinnost
zabezpecCovat prevazné referent spravy zdkladnich fondi,
smlouvy sjedndva pravni oddéleni apod.,

* nebo procentem z vybraného ndjemného pfip. fixnimi
Castkami, jez si obvykle za takovou ¢innost v misté Gctuji
organizace provadéjici spravu nemovitosti.

Podle [13] ¢ini ro¢ni naklady na spravu nemovitosti od 15 do
30 K&/m? uzitkové plochy bytu. Vypodty v této studii jsou
provadény pro podlahovou plochu; v dal§im je proto pouZita hodnota
30 K&/m? podlahové plochy bytu roéné.

3.2.5 Amortizace (odpisy)

Jistina uloZend v penéZnim dstavu a pfindSejici troky se pfi jejich
vybirdni neméni. Stavba ovSem starne, jeji hodnota se vlivem
uzivani a chatrani jednotlivych konstrukci a vybaveni sniZuje. Po
doziti stavby (fyzickém ¢i mordlnim) by proto mél mit vlastnik
obnos na jeji opétovné postaveni, generdlni opravu resp. vetsi
modernizaci. Toto zabezpecCuje polozka amortizace (odpisy), coz
by v daném pripadé mély byt Castky, nastfddané z ndjemného za
dobu Zivotnosti stavby.

Je tfeba upfesnit, Ze v daném pripadé tato poloZka nema nic
spolecného s odpisy ucetnimi. Rozezndvame nejméné tfi druhy
odpist: danové, ucetni a kalkulacni, které se od sebe mohou
vzajemné i vyrazné lisit.

Podstatou daniovych odpist je to, Ze vlastnik investi¢ni majetek
koupi z penéz po zdanéni, neodecita vSak jako naklady na dosazeni
pfijmu celou tuto ¢astku v roce porizeni. Ndklady jsou rozepsany
na nékolik let, sazbou danou predpisem. Napriklad u nemovitosti
v soucasné dobé je doba odepisovéni 30 let. Tyto penize jsou ovsem
fiktivni, vlastnik od nikoho nic nedostava, jen ma dlevu na dani.

Naproti tomu u amortizace pro vypocet ekonomického najemného
(obdobné jako pii vypoctu vynosové hodnoty) se jedna o amortizaci
kalkulovanou. Je tfeba uvaZzovat stav, kdy vlastnik kazdorocné
uklad4 urcitou ¢astku — tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavby
zde byla ¢astka na jeji novou realizaci (bud postavenim, nebo koupi
obdobné — obdobné opotiebené — nemovitosti, nebo celkovou
opravou, jejiz naklady jsou zpravidla s cenou stavby srovnatelné).
UvaZujeme pfitom se sloZenym drokovanim, tedy s tim, Ze
jednotlivé roc¢ni polozky zlstdvaji na uctu, troky se pricitaji
a zlstavaji do dalSich let, Zadna castka se z tohoto fiktivniho uctu
nevybira.

Pro vypocet amortizace, kdy pfislusné ¢astky se ukladaji koncem
roku a pocita se s urokem a s uroky z urokl (sloZené urokovani)
plati pro vysi nutné ro¢ni ulozky X vztah pro stfadatele (vypocet
kapitalizovanych odpist):
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Obr. 1 Vyse kapitalizované amortizace (% z ceny stavby) v zdvislosti na poctu let kapitalizace, pri riizné mire kapitalizace.

kde znaci

X - Ccastku, kterou je nutno kazdoro¢né uloZit na sloZené
urokovéni s urokovou mirou i, aby po doziti stavby byla
k dispozici ¢astka na jeji opétovné poftizeni,

C - cenu stavby, kterou je tfeba za danou dobu nastradat,

i — urokovou miru setinnou (setina uUrokové miry
v procentech); vzhledem k tomu, Ze se jedna o kapital
postupné vkladany do banky, je zde tfeba uvazovat nikoliv
s nominalni, ale s redlnou drokovou mirou, ktera
zohledniuje znehodnoceni vkladt inflaci,

q — urocitele (g =1+ 1),

dobu dalsiho trvani stavby (rokl) do zchatrani nebo

generdlni opravy.

Predpokladand doba dalSiho trvani stavby je veli¢inou, ktera
polozku kapitalizované amortizace ovliviiuje velmi podstatné, jak
plyne z obr. 1. Pfi ocenovani staveb vynosovym zptisobem se zde
zpravidla uvazuje cena staveb po odpoctu opotfebeni a doba od
data ocenéni do doZiti stavby.

P1i vypoctu ekonomického ndjemného vsak tento postup muze
byt problematicky — u nemovitosti s vy$§im procentem opotiebeni
(tedy nemovitosti starSich, kdy dfive bude tfeba provést rozsahlejsi
opravy pro opétné uvedeni do pronajimatelného stavu) vychazeji
odpisy nizsi, jak vyplyva z tab. 1 a obr. 2. Pfitom je zfejmé, Ze —
zejména u ndjemného z bytlh — by poloZka na odpisy méla byt

u vSech byti, které jsou v odpovidajicim pronajimatelném stavu,
stejna.

Pro tivod do tohoto problému zkusme provéfit moznost, zda resp.
jak by bylo moZno odpisy z ceny ¢asové nahradit odpisy z ceny
vychozi, tedy bez odpoctu opotiebeni. Mélo by tedy platit, Ze odpisy
z ceny Casové by mély byt stejné jako z ceny vychozi; hledat budeme
pocet rokt, po které by byly odpisy provadény. Veli¢iny pro cenu
vychozi ozna¢me indexem 1, pro cenu Casovou indexem 2.
Pozadujeme, aby

X =X
Dosazenim do vzorce pro vypocet kapitalizovanych odpist bude
q}‘ll _ 1 q"lz _ 1 .

Hledame veli¢inu n, ; po Gpravach bude
Cl n
n; =log {— q? -1 +1:| )
4 G, ( )

V obr. 3 je vykreslena zavislost, jaka by musela byt doba
odepisovani z vychozi ceny 10 mil. K¢ pro riiznou vysi opotfebeni
stavby, kdyZ odpisy z ceny ¢asové jsou uvazovany po dobu 30 rokd,
aby vyse obojich odpist byla stejna.

Tab. 2 VySe roc¢niho odpisu ze stavby v zavislosti na ¢asové cené
(mira kapitalizace 3,00 %, doba odepisovani 30 roki).

Cena ¢asova Vyse ro¢niho odpisu Cena Vyse ro¢niho odpisu

Z ceny Casové ¢asova Z ceny Casové
K¢& K¢& K¢é K¢é
10 000 000 210193 4 000 000 84 077
9 000 000 189 173 3000 000 63 058
8 000 000 168 154 2 000 000 42 039
7 000 000 147 135 1.000 000 21019
6 000 000 126 116 500 000 10510
5000 000 105 096
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Obr. 2 VySe rocniho odpisu z ceny casové

mira kapitalizace 3 % rocné, doba kapitalizace 30 rokii).
ip p

Tab. 3 Vypocet prumérné zivotnosti stavby — bytové domy typové.

Pol. Cenovy podil Zivotnost prvku Z Vypocet viazeného priméru
< Konstrukce a vybaveni CP roku (CP x Z /100)
% minimélni | primérnd | maximalni | minimum prumér maximum
@) 2 3) () ) 6) (@) (8) ©
1 | Zéklady 5,4 150 175 200 8,100 9,450 10,800
2 | Svislé konstrukce 18,2 80 140 200 14,560 25,480 36,400
3 | Stropy 8.4 80 140 200 6,720 11,760 16,800
4 | Krov, stiecha 4,9 70 110 150 3,430 5,390 7,350
5 | Krytiny stfech 2,3 40 60 80 0,920 1,380 1,840
6 | Klempitské konstrukce 0,7 30 55 80 0,210 0,385 0,560
7 | Uprava vnitf. povrchii 5,7 50 65 80 2,850 3,705 4,560
8 | Uprava vngj. povrchii 2,9 30 45 60 0,870 1,305 1,740
9 | Vnitini obklady keram. 1,3 30 40 50 0,390 0,520 0,650
10 | Schody 2,9 80 140 200 2,320 4,060 5,800
11 | Dvefe 33 50 65 80 1,650 2,145 2,640
12 | Vrata 0,0 30 40 50 0,000 0,000 0,000
13 | Okna 5,3 50 65 80 2,650 3,445 4,240
14 | Povrchy podlah 3,0 15 48 80 0,450 1,440 2,400
15 | Vytapéni 4,8 20 35 50 0,960 1,680 2,400
16 | Elektroinstalace 5,1 25 38 50 1,275 1,938 2,550
17 | Bleskosvod 0,4 30 40 50 0,120 0,160 0,200
18 | Vnitini vodovod 3,2 20 35 50 0,640 1,120 1,600
19 | Vnitini kanalizace 3,1 30 45 60 0,930 1,395 1,860
20 | Vnitini plynovod 0,4 20 35 50 0,080 0,140 0,200
21 | Ohfev vody 2,2 20 30 40 0,440 0,660 0,880
22 | Vybaveni kuchyni 1,9 15 23 30 0,285 0,437 0,570
23 | Vnitfni hyg. vybaveni 39 30 45 60 1,170 1,755 2,340
24 | Vytahy 1,3 30 40 50 0,390 0,520 0,650
25 | Ostatni 5,7 30 35 40 1,710 1,995 2,280
26 | Instalacni pref. jddra 3,7 30 30 30 1,110 1,110 1,110
Pramérna zivotnost roku 54 83 112
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Obr. 3 Doba odepisovdni z ceny vychozi, aby odpisy byly stejné jako pri odepisovdni z ceny casové po dobu 30 rokii
(mira kapitalizace 3,0 % p.a.).

Tab. 4 Vypocet prumérné zZivotnosti stavby — bytové domy netypové.

2 ROCNIK 15 - 2004

Pol. Cenovy podil Zivotnost prvku Z Vypocet vazeného praméru
¢ Konstrukce a vybaveni CP roki (CP x Z /100)
% minimélni| primérnad | maximalni | minimum prumeér maximum
€] @ A “ &) () ) ®) &)
1 | Zaklady 6,0 150 175 200 9,000 10,500 12,000
2 [ Svislé konstrukce 18,8 80 140 200 15,040 26,320 37,600
3 [ Stropy 8,2 80 140 200 6,560 11,480 16,400
4 | Krov, stiecha 5,3 70 110 150 3,710 5,830 7,950
5 [ Krytiny stfech 2,4 40 60 80 0,960 1,440 1,920
6 | Klempifské konstrukce 0,7 30 55 80 0,210 0,385 0,560
7 | Uprava vnit. povrchit 6,9 50 65 80 3,450 4,485 5,520
8 | Uprava vngj. povrchi 3,1 30 45 60 0,930 1,395 1,860
9 [ Vnitfni obklady keram. 2,1 30 40 50 0,630 0,840 1,050
10 | Schody 3,0 80 140 200 2,400 4,200 6,000
11 | Dvefe 3,2 50 65 80 1,600 2,080 2,560
12 | Vrata 0,0 30 40 50 0,000 0,000 0,000
13 | Okna 5,4 50 65 80 2,700 3,510 4,320
14 | Povrchy podlah 3,1 15 48 80 0,465 1,488 2,480
15 | Vytapéni 4,7 20 35 50 0,940 1,645 2,350
16 | Elektroinstalace 5,2 25 38 50 1,300 1,976 2,600
17 | Bleskosvod 0,4 30 40 50 0,120 0,160 0,200
18 | Vnitini vodovod 3,3 20 35 50 0,660 1,155 1,650
19 | Vnitini kanalizace 3,2 30 45 60 0,960 1,440 1,920
20 | Vnitini plynovod 0,4 20 35 50 0,080 0,140 0,200
21 | Ohfev vody 2,1 20 30 40 0,420 0,630 0,840
22 | Vybaveni kuchyni 1,8 15 23 30 0,270 0,414 0,540
23 [ Vnitfni hyg. vybaveni 3,8 30 45 60 1,140 1,710 2,280
24 | Vytahy 1,3 30 40 50 0,390 0,520 0,650
25 | Ostatni 5,6 30 35 40 1,680 1,960 2,240
26 | Instalacni pref. jadra 0,0 30 30 30 0,000 0,000 0,000
Primérna zZivotnost roki 56 86 116
114
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V nékterych studiich (napf.[13]) je uvazovana doba odepisovani
sto rok; tuto hodnotu je mozno povazovat snad za dobu Zivotnosti
tzv. stavebn& technickych prvki dlouhodobé Zivotnosti (PDZ;
zéklady, svislé nosné konstrukce, stropy, schodisté, krov).
U ostatnich prvku je tfeba uvazovat s dobou Zivotnosti podstatné
kratsi. Zde je tfeba peclivé rozliSovat, které ndklady budou
uvazovany do pribéznych oprav a udrzby a které opravy budou
provadény po skonceni Zivotnosti (mezni stav uZzivéni,
pronajimatelnosti) a museji tedy byt soucasti odpist.

Cilem této studie je vypracovat znaleckou metodiku, pouzitelnou
pro obecny vypocet nijemného, je tedy zde tieba pouzit
jednotcelové ndklady na odpisy primérné za celou dobu
ekonomické Zivotnosti bytl (od zacatku uZivani do stavu, kdy jiz
neni mozno byty pronajimat bez velkych oprav). Je proto pouZita
nésledujici uvaha:

e stavba se sklada z prvki, jeZ maji riznou Zivotnost, teoreticky
je tedy tfeba tyto po urcité dobé obmeénit,

* je mozno matematicky vypocist primérnou Zivotnost prvkda,
a tedy i celé stavby,

e vzhledem k tomu, Ze cena jednotlivych prvkil na stavbé je
ruzné (napriklad zdivo reprezentuje z ceny stavby bytového
domu cca 18 %, dvefe jen cca 3 %), je tieba vypoCist primér
vazeny, kde vahou budou cenové podily jednotlivych
konstrukci a vybaveni,

e odpisy potom budeme pausilné pocitat ze stavby nové, na
dobu jeji technické Zivotnosti vypoctené pravé uvedenym
vaZenym primérem.

Vézeny prumér Zivotnosti staveb je vypocten v tab. 3 a 4, pro
bytové domy typové a netypové.

Jako cenové podily jsou v tab. 3 a 4 pouzity tzv. objemové podily
staveb z prilohy ¢. 14 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., tab. 1, sloupce J
a K. Zivotnosti staveb jsou pouZity z téhoZ pramene, tabulka &. 7.

Vzhledem k tomu, Ze maximdlni Zivotnosti uvadéné v predpisu
jsou pro dany ucel pfili§ dlouhé, je v dalSim pouZita hodnota
minimalni, primeér z obou tabulek. Pro dalsi vypocCty je uvaZzovana
doba zivotnosti stavby n = 55 roku.

Vypoctend Castka odpist by méla byt kazdoro¢né uloZena tak,
aby z ni byly maximalni vynosy. V penéZnich dstavech by
v soucasné dobé troky pfiblizné pokryly inflaci, je vS8ak moZno
kapital uloZit i vynosnéji.

Pokud se tyto hodnoty dosadi do vzorce pro vypocet
kapitalizovanych odpist, dostaneme:

* pii mife kapitalizace 3 % p.a.:

i 0,03
= . =C' 55 =
A+ -1 (1+0,03> -1
=C-%=0,0073-c
1,037 -1

* pii mife kapitalizace 2 % p.a.:

2
X=C-%=0,0IO-C
1,02 -1
* pii mife kapitalizace 1 % p.a.:
1
x=c.—20__oo14.c
1,017 -1

Vysledek je v rozmezi 0,7 az 1,4 %; z uvedené dvahy tedy
vyplyva, Ze za primérené ro¢ni odpisy je mozno skutecné
povazovat priblizné 1 % z ceny novych staveb. V dal$im je proto
uvazovano s touto hodnotou. Cenovou tdroven je pritom tieba
uvazovat k datu vypoctu, nikoliv cenu puvodniho porizent,
ponévadz je tfeba naspofit ¢astku na budouci obnoveni, které jiz
nebude mozno poridit za ceny pivodni.

3.2.6 Pronajmuti pozemku
Vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu celé pronajimané nemovitosti,
tzn. stavby + pozemku. Pokud pocitame vynosovou hodnotu stavby
na cizim pozemku, je tfeba zapocitat do nakladti na dosaZeni pfijmu
z pronajmuti stavby i pfiméfenou vysi ndjemného za pozemek.
Vzhledem k charakteru vypoctu a potfebné nezavislosti vypoctu
na tom, zda vlastnik stavby je i vlastnikem pozemku ¢i nikoliv se
déale pro univerzalni vypocet ndjemného vychazi z nasledujici
uvahy:
* vypocet ndkladu je proveden jen pro kryti nakladii na stavby,
* jako samostatna ndkladovd polozka je pak uvazovano
hypotetické ndjemné z pozemku odvozené z jeho ceny; timto
se podle nazoru zpracovatell studie odlisi rizna poloha
nemovitosti. Vyse procentni sazby by méla byt stejna, jaka
bude nasledné pouZita pfi zdvére¢ném vypoctu ekonomického
nijemného. Cena se uvazuje podle cenové mapy stavebnich
pozemkd, je-1i v obci vyhldsena; pokud neni, pak se provede
odhad obvyklé ceny pozemkl znalcem, piipadné odborny
odhad podle tabulky ¢. 5. Uvazuje se pouze plocha zastavéna
pronajatym objektem vcetné prislusenstvi, jeZ je k dispozici
nijemcum bytl; pokud je ndjemcim déna k dispozici i dalsi
plocha, pak i tato.
Pokud jsou v domé prostory bytové i nebytové, je tfeba pro
vypocet ndgjemného z bytl jednotkovou cenu pozemkii pod domy
Cisté bytovymi.

3.2.7 Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu

Pro vynosovou hodnotu uvaZujeme u nemovitosti stav etalonu —
objekt v fadném stavu, fadné udrzovany. Pokud objekt v takovém
stavu neni, je tfeba na konci — po vypoctu vynosové hodnoty —
néklady na uvedeni do stavu etalonu odecist.

V daném piipadé vzhledem k uvaZovanému pronajimatelnému
stavu stavby neni tato polozka uvaZovana; pfipadné ndklady na
rekonstrukci jsou zapocteny v poloZkach oprav resp. amortizace
(odpist).

3.2.8 Rezervy

Neékteré metodiky uvazuji jako odpocitatelnou castku rezervy, které
si vlastnik odklada na budouci opravy. Je zde vSak duplicita
s ndklady na opravy a idrzbu, zejména pokud je pocitime
primérnym procentem, a dale s amortizaci — ta je vlastné svého
druhu rezervou, ponévadz tyto ndklady jakoby odkladdme na
op€tovné porizeni stavby po jejim doziti resp. na jeji celkovou
opravu. Vzhledem k vySe uvedenému tedy neni tato polozka
uvaZovana.

3.2.9 Osvétleni, vytapéni a uklid spole¢nych prostor
Dalsim nakladem jsou vydaje spojené s osvétlovanim, vytapénim
a tklidem spolecnych prostor resp. s prostorami spravce domu,
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Tab. 5 Nahradni ceny pozemki pro vypocet najemného z byta [K¢é/m?].

Obec Centralni oblast | Oblast pievazné Oblast Sidlistni
resp. pocet obyvatel obytnych budov rodinnych zastavba
dle Malého lexikonu obci CR mimo sidli§té domii
max. min. max. min. max. | min. max. min.
Praha 1 30000 | 10000 | 15000 | 8000
Praha 2 20 000 5000 6 800 3900
Praha 3 12 000 5000 6 000 2800 | 2900 [ 1600 | 1600 900
Praha 4 5000 3000 4000 1900 | 3000 | 1700 | 1400 900
Praha 5 7 000 5000 4000 2000 | 4000 | 1000 | 1500 900
Praha 6 10000 | 4000 6 000 3000 | 5000 | 1000 | 1700 1000
Praha 7 6 500 4000 3800 2000 | 4000 [ 2800 | 1700 900
Praha 8 5000 3500 2 900 1900 | 2700 | 1100 | 1600 1000
Praha 9 3000 2 000 1900 1200 | 1900 | 900 1100 800
Praha 10 6 000 3400 4500 1800 | 3300 | 800 1300 1 000
Brno 20000 [ 4000 3 600 500 2200 [ 1000 | 1500 700
Karlovy Vary 20000 [ 4000 3500 1400 800 500 900 500
Ostrava 13 000 1 000 900 200 900 400 800 500
Plzeii 12 000 2 800 2 500 700 900 500 1 100 700
Mariénské Lazné&, FrantiSkovy Lazné 15 000 3000 3500 1400 800 100 900 500

Jachymov, Jesenik, Luhacovice, Podébrady | 10 000 1 900 2 700 1100 700 100 700 350

90 000 — 110 000 A 10 000 2 500 2 800 300 1000 150 900 400
B 10 000 2 500 2 800 300 800 130 700 300
C 14 000 2 500 3 500 300 2000 [ 200 900 400
70 001 — 90 000 A 6 000 2 000 1 600 250 800 100 700 400
B 2 000 800 800 300 600 100 600 300
C 8 000 2 000 1 600 300 800 100 700 400
D 1 800 400 500 400 400 100 400 250
50 001 — 70 000 A 5 000 800 1400 200 700 100 500 400
B 1700 500 500 200 300 100 400 200
C 7 000 1 000 1 600 300 700 100 500 300
D 1500 500 400 200 350 100 400 200
30001 — 50 000 A 3 500 1 000 1 000 150 650 100 500 300
B 1400 500 500 200 290 100 400 200
C 4 000 1 000 1 900 300 700 100 500 300
D 1100 500 400 200 250 100 300 200
20 001 — 30 000 A 1500 600 600 150 500 100 300 200
B 1100 500 400 200 270 100 300 200
C 3 600 1 000 800 200 500 100 400 200
D 900 500 300 150 300 100 350 200
15 001 —20 000 A 1300 500 400 150 400 100 250 150
B 1 000 500 400 150 280 100 250 150
C 1500 500 600 200 500 100 250 150
D 600 450 500 150 300 100 250 150
E 2700 500 1 000 200 800 100 300 150
10 001 - 15 000 A 1 000 300 300 100 300 100 200 100
B 900 500 400 150 270 100 200 100
C 1400 500 500 200 300 100 200 100
D 300 200 200 150 250 100 200 100
E 1 600 500 400 200 600 100 200 100
7501 —10 000 A 900 200 300 100 300 90 200 100
B 700 200 300 100 270 90 200 100
D 250 150 200 100 200 80 170 100
E 1 600 500 400 200 600 100 200 100
5001 —7500 A 650 200 300 100 200 70 130 80
B 400 200 300 100 200 60 120 80
E 1 500 300 300 100 400 60 120 80
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Tab. 5 Nahradni ceny pozemki pro vypocet najemného z byt [K¢/m?] — pokracovani.

Obec Centralni oblast | Oblast prevazné Oblast Sidlistni
resp. pocet obyvatel obytnych budov rodinnych zastavba
dle Malého lexikonu obci CR mimo sidlisté domii
max. min. max. min. max. [ min. max. min.
Praha 1 30000 [ 10000 | 15000 | 8000
Praha 2 20 000 5 000 6 800 3 900
Praha 3 12 000 5 000 6 000 2800 | 2900 | 1600 | 1600 900
Praha 4 5 000 3 000 4 000 1900 ] 3000 | 1700 | 1400 900
Meésto 2 501 — 5 000 A 600 100 250 70 150 50 90 50
B 300 100 250 70 130 40 90 50
E 1 200 100 300 100 350 40 90 50
Obec 2 501 —5 000 A 300 100 150 70 100 35 70 20
B 200 100 150 60 90 35 70 20
E 1 100 200 250 80 350 35 70 20
Meésto 1 500 — 2 500 A 550 100 180 70 120 35] 60 20
B 150 100 150 70 100 35 60 20
E 500 100 250 70 300 35 60 20
Obec 1 500 — 2 500 A 150 50 90 50 100 35 30 20
B 90 50 70 40 80 35 30 20
E 400 200 200 50 300 35 30 20
1 000 — 1 500 A 200 50 70 30 100 35 30 20
B 80 50 60 40 90 35 30 20
E 400 200 200 50 300 35 30 20
500 — 1000 A 150 30 60 20 80 25
E 250 100 200 25
Pod 500 A 125 20 50 20 50 25
E 130 20 60 20 100 25
A — obce primérné
B —obce s velmi naruSenym Zivotnim prostfedim
C —obce s fungujici infrastrukturou prumyslu, tradi¢ni primyslova centra
D —obce s vyssi nezaméstnanosti, s upadajicim primyslem
E —obce s vyhodnou polohou navazujici na velké primyslové aglomerace, turisticky vyznamné

skladu materidlu pro ddrzbu ap. (v pronajatych prostorach si tyto
néaklady hradi samozfejmé ndjemci mimo uvaZované nijemné).
V daném pripadé se jedna o plnéni poskytovand s uZivinim bytu,
ktera jsou predmétem samostatné tihrady a proto se do vypoctu
ekonomického najemného ze stavby neuvazuji.

3.2.10 Zjisténi ceny staveb

Pro vypocet neékterych primérnych nakladi (na opravy a udrzbu,
odpisy, pojisténi) je tfeba znat cenu staveb. Zjisténi ceny novych
staveb je moZno pifimo pro 1 m? podlahové plochy bytu provést
nakladovym zplsobem na zdkladé hodnot z vyhlasky ¢. 540/2002 Sb.,
podle § 13 (upraveno pro pozadovany piipad):

e cenabytu..., jeho vybaveni a prislusenstvi, véetné podilu na
spolecnych cdstech domu a jejich vybaveni, které jsou
stavebné soucdsti stavby, se zjisti ... vyndsobenim poctu m?
podlahové plochy, urcené zpiisobem uvedenym v priloze ¢.
1, zdkladni cenou za m? stanovenou podle typu stavby
v prilohdch ¢ 2 a 3 a upravenou podle odstavce 3;

e zdkladni cena bytu nebo nebytového prostoru uvedend
v prilohdch ¢. 2 a 3 se ndsobi koeficienty K, K, Ko, K, a K]7
podle vzorce

ZCU:ZCxK]xK4><K5><KI.><Kp,

kde

ZCU  zdkladni cena upravend,
zC zdkladni cena podle prilohy ¢. 2 ...,
K, koeficient prepoctu zdkladni ceny podle

druhu konstrukce uvedeny v priloze ¢. 4,
K, koeficient vybaveni stavby a oceriovaného bytu ...,
K koeficient polohovy podle prilohy ¢. 13,
K koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢. 35,
vztaZeny k cenové virovni roku 1994 (1994 = 1,00),
K koeficient prodejnosti uvedeny v priloze ¢. 36.

e cena prisluSenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdsti,
Jjako jsou zejména venkovni ipravy, studna a vedlejsi stavba
slouzici vyhradné spolecnému uZivdni, se pro iicely ocenéni
bytu nebo nebytového prostoru vypocte podle prislusnych
ustanoveni vyhldasky a k cené bytu nebo nebytového prostoru
se pripocte pomérné podle velikosti spoluviastnického podilu
na spolecnych cdstech domu.

K jednotlivym polozkam:
Zakladni cena ZC: ve vyhlasce ¢. 540/2002 Sb., ptiloze ¢. 2

jsou uvedeny ceny (cenova uroveni 1994, dale prepocitavand):

J  byty a nebytové prostory
v domech vicebytovych typovych 8 020,— K&/m?
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Tab. 6 Standardni provedeni bytu.

Cislo Konstrukce a vybaveni Popis standardu
polozky

1 Zaklady vcetné zemnich | Patky, pasy z betonu proloZeného kamenem, betonu, Zelezobetonu, s izolaci proti
praci zemni vlhkosti (u podsklepenych objekti i svislé)

2 Svislé konstrukce v&. — Zdéné z plnych cihel min. tl. 45 cm, dtto z cihel ¢i jinych materialti v mensich
obvodového plasté (bez | tlous kach odpovidajicich z hlediska tepelné technickych parametri cihelné zdi z
uprav paneli) plnych cihel v tl. 45 cm

— Sendvicové v riznych skladbach vrstev s tepelnou izolaci o min. tlous ce 24 cm,
dvou- i vicevrstvé odpovidajici technickym parametrim zdi z plnych cihel v tl. 45
cm, montované i monolitické samonosné, nenosné v kombinaci se sloupy a
tyCovymi prvky, montované, monolitické

— Sendvicové dievéné s tepelné izolacni vloZkou, min. tloustka 12 cm odpovidajici
tepelné technickym parametrim zdi z plnych cihel v tl. 45 cm, odolné plisni a
vyhovujici hygienickym normdm

3 Stropy (podhledy — Jakékoliv stropy s podhledem rovnym i ¢lenitym, nespalné a polospalné
mimo akustické a tepelné
izolacni, zavésené apod.)

4 Krov, stfecha — Krov dfevény vazany, lepeny, sbijeny; kovovy Sroubovany a svafovany;

Zelezobetonovy nepredpjaty monoliticky, montovany
— Stiecha plocha jednovrstva, dvouvrstvé; sklonitd — sedlova, valbova, max. dvé
rozdilné vysky hiebene, pultova

5 Krytiny stfech Jakakoliv palend, u taSek obycejnych hladkych a ryhovanych ve dvou vrstvéch,

betonové tasky novodobé, pozinkovany nebo hlinikovy plech, osinkocementové
Sablony, asfaltové Sindele, Zivi¢nd svafovana vicevrstva

6 Klempitské konstrukce | Uplné stfechy z pozinkovaného plechu (Zlaby a svody, kominy, priniky), parapety

nejsou podminkou

7 Uprava vnitinich Dvouvrstvé vapenné omitky, bézné — standardni obklady, tpravy podhledti z
povrcht (mimo obkladového materidlu neplnici akustickou, tepelné€ izolacni a estetickou funkci
hygienicka zatizeni) (dfevo, hmoty na bazi dfevni hmoty apod.), novodobé néstfiky

8 Uprava vnéjsich povrchil | Vapenné dvouvrstvé omitky, biizolitové skrabané ¢&i stfikané, hazené odtrhované,

nastiiky na bazi umélych hmot, obklady dfevéné, keramické béZné, sparované zdivo

9 Vnitini obklady BéZné obklady zachodt, umyvaren, koupelen, kuchyni, pradelen apod.
keramické (hygienicka
zafizeni)

10 Schody Jakékoliv konstrukce kromé dievéné s povrchem stupiiti z tvrdého dieva,

teracovym, keramickym, PVC, textilnim

11 Dvere Hladké pIné nebo prosklené, béZné provedeni, dyhované, napliiové

12 Vrata Neuvazuji se

13 Okna Jakékoliv zdvojena kromé plastovych, dievénd dvojita Spaletova

14 Povrchy podlah PVC, vlysky, parkety, béZna keramické dlaZba, textilni krytiny vpichované

15 Vytépéni Jakékoliv ustfedni nebo dédlkové; akumula¢nimi nebo plynovymi kamny

16 Elektroinstalace Svételnd a tiifdzova

17 Bleskosvod Ano

18 Vnitini vodovod Ocelové trubky a plastové, rozvod studené a teplé vody

19 Vnitini kanalizace Svislé litinové nebo plastické potrubi, odpady ze vSech hygienickych zatizeni,

koupelen, kuchyni, vpusti

20 Vnitini plynovod Rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu

21 Ohfev vody Centralni ohfev teplé vody, prutokové ohfivace (karmy), bojlery,

kombinovany s UT

22 Vybaveni kuchyni BéZné spordky a varné jednotky velkokuchyni — elektrické a plynové

23 Vnitini hygienicka Umyvadla, vany nebo sprchové kouty béZného provedeni
vybaveni WC splachovaci s pisodry s umyvétky, bez umyvatek béZzného provedeni

24 Vytahy BéZné osobni a ndkladni vytahy s odpovidajicim poc¢tem stanic

25 Ostatni (individualni) Napt. vestavéné skiin€, béZzné digestore, domaci telefon, rozvod verejného telefonu,
— priklady odvétrani prostor malymi jednotlivymi ventilatory, poZarni hydranty, rozvody antén

pod omitkou a v li§tach, okenice, mfiZe

26 Instalacni prefabrikovana | Instalacni Sachty, koupelna, WC
jadra
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Tab. 7 Seznam lazenskych mist a jejich katastralnich Gzemi.

Poradové Nazev lazeniského mista Typ Nazev katastralniho Cislo katastralniho
Cislo lazenského tzemi tzemi
mista

1 Bechyné B Bechyné 601543

2 Béloves B Béloves 701301
3 Bilina B Bilina 604208
4 Bludov B Bludov 605816
5 Darkov B Darkov 664014
6 Dubi u Teplic B Dubi u Teplic 633381
7 Franti§kovy Ldzné A Franti§kovy Ldzné 634646
8 Jachymov A Jachymov 656437
9 Janské Lazné B Janské Lazné 657239
10 Jesenik A Jesenik 658723
11 Karlova Studanka B Karlova Studanka 663301
12 Karlovy Vary A Karlovy Vary 663433
13 Klimkovice B Klimkovice 666319
14 Konstantinovy Lizné B Konstantinovy Lizné 669199
15 Kostelec u Zlina B Kostelec u Zlina 670138
16 Léazné Bélohrad B Léazné Bélohrad 679330
17 Lazn€ Bohdanec B Lazn€ Bohdanec 606171
18 Lazn€ Kunratice B Lazn€ Kunratice 712779
19 Lazné KynZvart B Lazné KynZvart 679372
20 Lazné Libverda B Lazné Libverda 679381
21 Lazné Tousen B Lazné Tousen 767859
22 Lipova — 1dzné B Dolni Lipova 684660
23a Luhacovice A Luhacovice 688576
23b Luhacovice A Pozlovice 650340
24a Marianské Lazné A Marianské Lazné 691585
24b Marignské Lazné A Usovice 691607
25 Msené — lazné B Msené — lazné 700258
26 Ostrozska Nova Ves B Ostrozskd Nova Ves 716201
27 Podébrady A Podébrady 723495
28 Slatinice B Slatinice 749818
29 Teplice nad Becvou B Teplice nad Becvou 766283
30 Teplice A Teplice 766003
31 Tiebor A Tiebor 770230
32 Velichovky B Velichovky 777951
33 Velké Losiny B Velké Losiny 779083
34 Vréz u Pisku B Vréz u Pisku 785733

K  byty a nebytové prostory
v domech vicebytovych netypovych 9 630,— K&/m?
Primérnou cenou je

8 825,— K¢&/m?

Koeficient prepoctu podle druhu konstrukee (K,) podle piilohy

¢. 4, pro budovy:

Pol. ¢.  Konstrukce koeficient K,
pro budovy

1 zdéné 0,939

2 monolitické betonové tycové 1,158

3 monolitické betonové plosné 1,132

4 montované z dilcii betonovych 0,993
tycovych

5 montované z dilcii betonovych 1,037
plosnych

6 montované z prostorovych bunék 1,241

7 kovové 1,032

8 drevéné na bdzi direvni hmoty 1,029

Vzhledem k tomu, Ze najemné by nemélo byt zavislé na druhu
obvodového plasté, je moZno povaZovat za pfiméfeny koeficient
hodnotu K, = 1,00.

Koeficient vybaveni stavby (K,): dile pro typovy vypocet je
uvazovan koeficient K, = 1,00, tedy pro standardni byt. Standardni
provedeni je uvedeno v priloze ¢. 2 vyhlasky (zde kraceno pro
obytné domy) — viz tab. 6.

Pokud by byt byl nad- resp. podstandardni, bylo by vhodné
provést pfepocet podle metodiky, uvedené v § 13 vyhlasky (zde
bylo vynechdno) s tim, Ze nad- resp. podstandardni vybaveni bytu
by se hodnotilo u jednotlivych konstrukei a vybaveni, véetné ev.
specidlniho vybaveni, jeZ je moZno pfipocist. Pfikladem miZe byt
budova se zateplenym obvodovym plastém, kdy znak ¢. 2 bude
nadstandardni a cena se zvysi o (cenovy podil konstrukce x navySeni
za nadstandard) 18,5 x 0,54 = 10 %.

Koeficient polohovy (Ky) podle pfilohy ¢. 13 vyhlasky ¢. 540/
2002 Sb. (odliSuje odli§né stavebni naklady v riiznych obcich):
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mista typu A

Cislo J . . j . Koeficient prodejnosti (K)): vyjadfuje prodejnost nemovitosti
polozky Nézev, resp. skupiny mést a obci | Koeficient K3 na trhu; pro zji§téni stavebnich nakladd se nepouZije.
1 Praha, Brno, Ostrava 1,20 a7 1,25 Algoritmus vypoctu je uveden v tab. 8.
2 Ostatni statutarni mésta a lazefiska 1,10 az 1,15

3.2.11 Naklady celkem

3 Meésta, kterd byla k 31. prosinci 2002
sidly okresnich uradi a ostatni
l4azeniskd mista typu B

Celkem tedy na zdkladé vySe uvedeného je moZno shrnout
nésledujici ndklady uvedené v tab. 9.
Algoritmus vypoctu ndkladii celkem pak bude podle tab. 10.

4 Ostatni mésta

5 Ostatni obce

3.3 Polozky ovliviiujici hrubé vynosy z najemného

Seznam lazenskych mist a jejich katastralnich izemi s uvedenim

jejich typu je v tab. 7.

Koeficient zmény cen staveb (K,): zvany téZ , koeficient inflace*.
Podle ptilohy ¢. 35 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., ve znéni novely platné

od 1.1.2004 pro obytné domy m4 hodnotu ... 1,760.

3.3.1 Provize za pronajmuti

V trzni ekonomice je béZné, Ze ndjemce zajistuje realitni kanceldt,
kterd za obstardni obdrZi provizi. VySe zapoctené provize v jednom
roce potom zavisi od primérné etnosti vymény najemci. Podle
tdaji vlastnikd ndjemnich bytovych domi béZné sazba realitnich
kancel4fi pfi sjednani ndjemni smlouvy na jeden rok je jedno hrubé

Tab. 8 Algoritmus vypoétu ceny staveb za 1 m? podlahové plochy bytu (priklad: Praha).

Z4kladni cena primér K&/m? 8 825,00
Koeficient druhu konstrukce K; pramér — 1,00
Koeficient vybaveni K standard — 1,00
Koeficient polohovy K5 Praha — 1,25
Koeficient zmény cen staveb K CcU 2004 — 1,760
Cena za podlahovou plochu bytu K&/m” 19 415,00

Tab. 9 Naklady celkem — rekapitulace.

Niklady

Zpiisob zjiSténi

Dan z nemovitosti ro¢né

Dle tabulky ¢. 1

Pojisténi ro¢né

Dle smlouvy; pro typové najemné
2 %o z ceny novych staveb

Udrzba a béZné opravy primérné rocni

1,5 % z ceny novych staveb

Amortizace (kapitalizovand)

1 % z ceny novych staveb

Sprava nemovitosti primérné rocné

30 K&/m®

Najemné z pozemkt

Procenty z ceny nutného pozemku, rozpocitano na plochu vsech
pronajimatelnych prostor v dome; pocet procent podle uvazované
miry vynosnosti vloZzeného kapitalu

Tab. 10 Naklady celkem — algoritmus a piiklad vypoctu.

Naklady Zpusob zjisténi Vypocet
Jednotkova cena bytu — stavebni naklady K& za 1 m? podlahové plochy bytu 19 415,00
Cena staveb pfislusenstvi celkem (pfipojky aj.) K¢ 70 000,00
Podlahova plocha v§ech pronajimanych prostor v domé nm’ 1 520,00
Cena staveb piislusenstvi pfipadajici na jednotku plochy K&/m® 46,00
Cena staveb pfipadajici na jednotku plochy — celkem K&/m? 19 461,00
Dan z nemovitosti ro¢né Dle tabulky ¢. 1 541
Pojisténi ro¢né 2 %o z ceny novych staveb 38,92
Udrzba a b&né opravy primémé roéni 1,5 % z ceny novych staveb 291,915
Amortizace (kapitalizovand) 1 % z ceny novych staveb 194,61
Sprava nemovitosti praimérné rocné 30 K&/m? 30
Naklady bez ndjemného z pozemkt celkem — zaokrouhleno K¢&/m’ 561,00
Plocha zastavéna stavbou m’ 400
Dalsi nutné plocha nm’ 150
Celkem nutné pozemky m’ 550
Cena pozemku jednotkova K¢ 10 000,00
Cena nutnych pozemki K¢ 5500 000,00
Najemné z nutnych pozemki 5 % z ceny zastavéného pozemku | 275 000,00
Najemné z nutnych pozemku pfipadajici na jednotku podlahové plochy K¢&/m’ 180,92
Niklady véetné najemného z pozemki celkem (zaokrouhleno) K&/m” 742,00
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mesic¢ni ndjemné. JelikoZ pfi trZznich prondjmech ma najemce
vyhodu snadné zmény mista bydleni za stejnych nebo
i vyhodnéjsich podminek, byva obvykla doba prondjmu za
neregulované ndjemné dva az tfi roky; provize by v tomto pripadé
sniZila primérné pfijmy z prondjmu o 3 aZ 4 %. Jinou formou
provize muze byt sleva na ndgjemném po urcitou dobu, pokud
ndjemce uzavie dlouhodobou smlouvu. V daném piipadé je
v prikladu z opatrnosti uvazovana doba prondjmu 3-5 let;
v algoritmu vypoctu se projevi jako zvySeni nutného hrubého
vynosu z najemného o 3 %. Vzhledem k vyse uvedenému je dale
v zavéru vypoctu pouzit koeficient 1,03; pri konkrétnim vypoctu
pak je tieba ovérit, zda tento vydaj neni jiZ obsaZen v poloZce sprava
nemovitosti.

3.3.2 Neiplné pronajmuti

Zejména u nemovitosti s vice pronajimatelnymi jednotkami je tieba
uvazovat, Ze nebudou vsechny trvale pronajaty. Divodem bude
stfidani najemct, nutné mezidobi pro ipravy mezi jednim a druhym
nijemcem, nasyceny trh v urcitém druhu pronajimanych prostor
v dané obci, v daném misté ap. Pak je na mist€ vyslednou sumu
predpoklddaného pfijatého najemného primétené (naptiklad urcitym
procentem) sniZit.

V literatute napt. Gratz [9] nazyva problém rizikovou prémii.
Uvadi, Ze ,,rizikovd prémie (vypadek v platbé ndjemného, kalkulacni
podnikatelsky vypadek) by mél predstavovat 0,1 az 0,25 % ceny
investice. Prémie se vyjadiuje v % ceny investice, nebot se tykd
i ziiroceni kapitdlu, uloZeného do pozemku. Spodni hodnota se
uvaZuje pro ndjemni domy v centrech mést, horni pro objekty
v aglomeracich. Zatimco nemovitosti v centrech sotva maji
problémy s prondjmem i v dobdch krize, objekty v aglomeracich
jsou vice postiZeny previsem nabidky. Ve Svycarsku podle svazové
statistiky stdle stoupd ve vSech obcich riziko prdazdnych nemovitosti.

V literature lze nalézt metodu, podle které se stanovi rizikovd
prémie v % hrubého vynosu z ndjemného. Udaje kolisaji mezi
1-2 % pro byty a 2—4 % pro nebytové objekty. Tato metoda md smysl
Jen tehdy, pokud lze uvaZovat, Ze neplacené ndjemné je zdroveri
schopné kryt ndklady. JelikoZ ale cilem tohoto vyzkumu je stanoveni
ndjemného, kryjiciho ndklady, ddvd se prednost vypoctu rizikové
prémie na zdkladé ceny investice.”

V daném piipadé je provadén vypocet ekonomického najemného,
tedy za stavu, kdy skutecné dochézi ke stfidani najemcii. Vzhledem
k vySe uvedenému je dale v zavéru vypoctu pouzit koeficient 1,02
(propad 2 %).

3.3.3 Opozdéni v platbach najemného

V zahranici se nékdy uvazuje i toto snizeni dosazitelnych piijmi
(pfi pozdnim zaplaceni je zde pfinejmenSim ztrata tGrokd,
pomineme-li moZnost ticelnéjsiho vyuziti kapitalu). Zohledruje se
zpravidla urcitym procentem, jimZ jsou sniZeny vypoctené piijmy.
V daném piipadé€ vzhledem k charakteru vypoctu neni tato polozka
uvaZovana.

3.4 Pouzita mira kapitalizace (mira vynosnosti)

Mira kapitalizace vlastné v daném pripadé urcuje vynos, ktery
zUstava vlastnikovi nemovitosti po thradé vSech naklada, spojenych
s vlastnictvim a pronajimidnim nemovitosti. Jako pfiméfené resp.
ve svété pouzivané se jevi rozmezi 3 az 5 % p.a. z ceny staveb
a pozemka.

Napfiklad za prvni republiky pro odhady k exeku¢nimu fizeni
vyhlaSovaly miru kapitalizace zemské soudy (v Praze, Brné,
Bratislavé KoSicich); tato se pohybovala zpravidla mezi 3,5 az 4 %
p-a., na Slovensku az 5 %

Gratz [9] k tomuto uvadi, Ze vlastni kapitdlovy naklad vloZeny
do nemovitosti nesmi zUstat neztrocen, nebot by jej vlastnik
investoval jinak (napf. obligace nebo akcie). Aby byly investice do
nemovitosti pfitazlivé, musi byt dosaZen z vlastniho kapitalu alespori
stejny vynos, jako pii jiném investovani kapitalu s podobnymi riziky.
Plati pravidlo, Ze vlastni kapitdl md byt drocen 0,5 % nad tirokovou
mirou druhé hypotéky nebo 1 % nad sazbou prvni hypotéky. Pri
druhé hypotéce s 5,75 % obnasi napt. vlastni kapital irokovou miru
6,25 %. Urokova mira pro prvni hypotéku se pohybovala v priibéhu
poslednich sto let v rozsahu 3,57 %. Urokové mira pro druhou
hypotéku je zpravidla 0,5% nad hodnotou prvni hypotéky, pro tieti
a nasledné Casto jesté o 0,25 % vyse.

Mira kapitalizace rozhoduje vedle vymahatelnosti ndjemného
rozhodujicim zplisobem o ochoté investovat kapitdl do bytové
vystavby pro najemni bydleni. Zahrani¢ni zkusenosti ukazuji, Ze
pokud kapitalizace umrtveného kapitalu v ndgjemnim bytovém domé

Tab. 11 Hypote¢ni dvéry v CR.

Pramen: http://hypoteka.biz/, 15. 12. 2003; uvér 1 mil. K¢, doba splaceni 20 let
Banka Minimalni Poplatek za | Vedeni uctu Splatka Celkové |Redlna sazba
urokova sazba uvér (mési¢né) uvéru naklady

Ceska spofitelna 3,90 % 5000,— 110~ 6007, 6 138,— 4,15 %
CMHB 4,70 % 6 000,— 150,— 6435,— 6610~ 5,02 %
GE Capital Bank 5,59 % 7 000,— 200,— 6930,— 7 159, 5,99 %
HVB Bank 4,95 % 10 000,— 0,— 6572~ 6614, 5,03 %
Komeréni banka 4,30 % 8 000,— 80,— 6219,— 6332~ 4,51 %
Raiffeisenbank 3,84 % 8 000,— 100,— 5976,— 6109,— 4,09 %
Zivnostenska banka 3,70 % 9 000,— 100~ 5903,— 6 040,— 3,96 %
Minimum 3,70 % 3,96 %
Maximum 5,59 % 5,99 %
Priamér 4,43 % 4,68 %
Redlna sazba je takova tirokova sazba z hypote¢niho uvéru, do jejiz vyse je zahrnut poplatek za zpracovani uvéru, poplatek za
vedeni Gvérového Gctu a ptip. irokové zvyhodnéni ve vysi 1 % pii naroku na statni podporu.
Pti vypoctu této sazby nejsou brany v uvahu dalsi poplatky souvisejici s poskytnutim hypotecniho uvéru (zivotni pojisténi,
pojisténi nemovitosti, ...)
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klesne pod tdroven urokl z hypotécnich uvert, ztraceji investori
zdjem o alokaci kapitalu timto zplisobem a piechdzeji na investovani
jinych podnikatelskych aktivit se srovnatelnym rizikem. Pak
nezbyva stitu nic jiného, neZ aby pfevzal plnou odpovédnost za
vesSkerou bytovou ndjemni vystavbu, coZ vede k netinosnému
zatézovani statnich rozpocti.

Otazkou zde zastava, zda kapitalizaci uvazovat:

* 7 ceny nakladové (tedy ceny, za kterou je mozZno byt postavit
— stavebni ndklady v dobé, ke které je provadén vypocet,
véetné piislu§ného podilu pozemku),

* nebo z obvyklé ceny bytu (vcetné prislusného podilu
pozemku) v dané dobé na trhu, jeZ zejména u starSich bytl
muZe byt v n¢kterych lokalitich podstatné niZsi.

Pro prvni variantu hovoti skute¢nost, Ze v trznim hospodarstvi
existuji sily, které v dlouhodobém priméru pfiblizuji hodnotu
k reproduk¢ni cené. Divod je nasnadé: pokud bude urcity druh
nemovitosti velmi ziskovy, vznikne po nich poptavka, budou se ve
velkém mnozstvi stavét, vznikne nadbytek, bude problém je
pronajmout a jejich vynosova hodnota klesne. Toto bude trvat az
do doby, kdy se napf. nékteré z téchto nemovitosti pouZiji na néco
jiného a vznikne rovnovéha, resp. nedostatek a zacnou se opét stavet.

Pro druhou variantu hovofi redlny trh, kdy v dané dobé v misté
s nadbytkem byti klesd najemné, nékdy az rapidné, takZe vynos je
tieba zfejmé pocitat z redlné ceny bytl na trhu.

Vzhledem k vySe uvedenému je tedy vypocet v piikladech dale
proveden ve dvou alternativach. V obou jsou naklady uvazovany

ve stejné vysi, vynos z vloZeného kapitdlu je uvaZzovan v prvé
varianté z ndkladi reproduk¢nich, ve druhé pak s moZnosti
dosazeni obvyklych cen bytl na trhu.

3.5 Algoritmus vypoctu ekonomického najemného
Na zakladé vySe uvedeného rozboru je moZno uvaZovat déle
uvedeny algoritmus vypoctu (tab. 12, 13).

Jak vySe uvedeno, pro vypocet ndjemného za celou nemovitost
plati:

P=V+N=(Cxi)+N

kde znaci:

P ro¢ni celkové prijmy z ndjemného nutné ke splnéni
podminky, aby nemovitost vynasela rocné Cisty vynos
z ndgjemného ve vysi u [% za rok] z jeji ceny [K¢],

% ro¢ni Cisté vynosy z ndjemného, nutné ke splnéni uvedené
podminky [K¢],
C cenu celé pronajimané nemovitosti véetné pfislusenstvi,

nutného k pronajmu [Kc]; toto je uvazovano ve varianté
A (reproduk¢ni ndklady) a ve varianté B (podle ceny byt
na trhu v daném mist¢),

i miru kapitalizace ro¢ni setinnou (mira vynosnosti
vloZeného kapitalu) [-],

N primérné ro¢ni ndklady na dosaZeni vynosii z ndjemného
[K¢].

Tab. 12 Zavérecny vypocet ekonomického najemného pri Cistém vynosu vlastnika 5 % z vlozeného kapitalu roc¢né.

Varianta A — vloZeny kapital ve vysi stavebnich nakladi a ceny pozemku
Cena bytu jednotkova véetné podilu nutného prislusenstvi C K¢&/m’ 19 461,00
Mira kapitalizace (Cisty vynos vlastnika z vlozeného kapitalu, pfed zdanénim) u % /1 5,00
Mira kapitalizace setinna i — 0,050
Naklady roéné celkem N K¢&/m’ 742,00
Z ceny vypoctené ro¢ni Cisté ndjemné V=Cxi K&/m? 973,00
Hruby vynos z ndjemného musi zahrnout i naklady — viz vyse N K¢&/m® 742,00
Najemné ro¢né celkem — pted Upravami N+V K&/m’ 1 715,00
Uprava za neuplné pronajmuti — koeficient - 1,02
Provize za pronajmuti — koeficient — 1,03
Ekonomické najemné ro¢né celkem K&/m® 1 802,00
Ekonomické najemné mésicné celkem K&/m? 150,17

Tab. 13 Zavérecny vypocet ekonomického najemného pri Cistém vynosu vlastnika 5 % z vlozeného kapitalu roc¢né.

Varianta B — vloZeny kapital ve vysi trzni ceny bytu vcetné prisluSného podilu na cené pozemku
Piiklad: podlahovi plocha bytu 70 m’, cena bytu 400 000 K&

Cena bytu kupni resp. odvozena z trhu (vetné podilu nutného pfislusenstvi a . K¢ 400 000,00
pozemku)

Vyméra bytu — podlahova plocha n’ 70,00
Cena bytu jednotkova C K&/m? 5714,29
Mira kapitalizace (Cisty vynos vlastnika z vlozeného kapitalu, pfed zdanénim) u % /1 5,00
Mira kapitalizace setinna i — 0,050
Naklady rocné celkem (v daném piipade bez fiktivniho ndjemného z pozemku) N K&/m® 561,00
Z ceny vypoctené Cisty rocni vynos z ceny bytu V=Cxi K&/m? 286,00
Hruby vynos z ndjemného musi zahrnout i naklady — viz vyse N K¢&/m® 561,00
Najemné ro¢né celkem — pted Upravami N+V K&/m? 847,00
Uprava za neuplné pronajmuti — koeficient — 1,02
Provize za pronajmuti — koeficient — 1,02
Ekonomické najemné ro¢né celkem K&m® 881,00
Ekonomické najemné mésicné celkem K&/m? 73,42

122

2 ROCNIK 15 - 2004



Ocenovani nemovitosti

Pro vypocet ndjemného za jednotku podlahové plochy pak: pozemkd, jeZ by mélo byt ve stejné hodnoté (%), jako
bude pouZzito nasledné pfi vypoctu ekonomického
P=V+N=(Cxi+N najemného.
kde znaci: i miru kapitalizace ro¢ni setinnou [—].
P ro¢ni celkové pfijmy z ndjemného nutné ke splnéni N pramérné ro¢ni naklady na dosaZeni pfijml z ndjemného
podminky, aby nemovitost vyndsela rocné Cisty vynos [K&/m?].
z najemného ve vy§i u [% za rok] z jeji ceny [K&/m?],
Vv ro¢ni ¢isté vynosy z ndjemného, nutné ke splnéni uvedené
podminky [K&/m?], 3.6 Priklady komplexniho vypoétu ekonomického
C jednotkovou reproduk¢ni cenu pronajimaného bytu véetné najemného
piislugenstvi, nutného k prondgjmu [K&/m?]; vynos  3.6.1 Varianta A — vloZeny kapital ve vysi stavebnich
z pozemkd je zohlednén v ndkladech formou ndjemného néakladi a ceny pozemku (tab. 14)

Tab. 14 Komplexni vypocet ekonomického najemného z bytu.

Varianta A — vloZzeny kapital ve vySi stavebnich ndkladi a ceny pozemku
Pri vypoctu se vypliuji Sedé vyznacené buriky
Mlvravkapltahzace (Cisty vynos vlastnika z vloZeného kapitalu % 0,00 100 3,00 5.00
ro¢ne)
A - Vypocet vyse dané z nemovitosti piipadajici roéné na 1 m’ podlahové plochy bytu

Zékladni sazba za zastavénou plochu stavby § 1}1 odst. 1 Ke/m? 1,00 1.00 100 1,00

pism. a)
Zvyseni za kazdé podlazi § 11 odst. 2 K&/m® 0,75 0,75 0,75 0,75
Pocet nadzemnich podlazi dle objektu ks 5 5 5 5
Z toho pocet "dalSich" podlaZi =5-1 ks 4 4 4 4
Zvygeni celkem =4x0,75 Ké&/m’ 3,00 3,00 3,00 3,00
Sazba celkem zakl. sazba + -y 4,00 4,00 4,00 4,00

zvyseni
Koeficient obce § 11 Odit; 3 pism. ~ 45 45 45 45
Sazba povuprave koeficientem — celé stavba Ke/m? 18 18 18 18
za zastavénou plochu
Na jedno podlaZi pfipada K&/m’ 3,60 3.60 3,60 3,60
Prepocet zastavéné plochy podlaZi na
podiahovou plochu byti koef. 1,30 1,30 1,30 1,30
Daii ze s éné lah loch krouhl

an ze staveb ro¢né na podlahovou plochu | (zaokrou ieno na Ke/m? 4.68 4.68 4.68 4.68

bytu 2 des. mista)
Vyr{lera nutného pozemku navic (= zdklad [§ 2 odst. 1, 2 pism. o 150 150 150 150
dané) a), §5/3
Sazba dané 3 Sodst. 2 K&/m'® 0,10 0,10 0,10 0,10

pism. a)
Dari z nutného pozemku navic K¢ 15,00 15,00 15,00 15,00
Podlahova plocha bytd celkem dle skute¢nosti o 1 520,00 1 520,00 1 520,00 1 520,00

v 2 . e [P 2 2
Dari z nutného pozemku navic, pripadajici na 1 m” podlahové Ké/m? 0.01 0.01 0,01 0,01
plochy bytu
Dari z nemovitosti rocné na podlahovou zaokrouhleno Ke/m’ 4,69 4.69 4.69 4.69
plochu bytu
B - Vypocet ceny staveb za 1 m’ podlahové plochy bytu

Zékladni cena pramér K&/m’ 8 825 8 825 8 825 8 825
Koeficient druhu konstrukce K| prumér - 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient vybaveni K, standard - 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient polohovy K, Praha - 1,25 1,25 1,25 1,25
Koeficient zmény cen staveb K, CU 2004 - 1,760 1,760 1,760 1,760
Cena za podlahovou plochu bytu Kém’ 19 415 19 415 19 415 19 415
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Tab. 14 Komplexni vypocet ekonomického najemného z bytu (pokracovani).

C - Naklady celkem

2 ROCNIK 15 - 2004

Naklady Zpusob zjisténi  Rozmér Vypocet Vypocet Vypocet Vypocet
Jednotkovd cena bytu — stavebni 7 &asti B Ke/m’ 19 415 19 415 19415 19415
ndklady
Cena staveb prislusenstvi celkem K& K 70 000 70 000 70 000 70 000
(pfipojky aj.)
Podlahova plovcha vSech pronajimanych dle objektu o 1520 1520 1520 1520
prostor v domé
Cena staveb pfisluSenstvi pfipadajici na podilem Ke/m? 46,00 46,00 46,00 46,00
jednotku plochy
Cena staveb pfipadajici na jednotku K&/m’ K&/m’ 19 461 19 461 19 461 19 461
plochy — celkem
Dan z nemovitosti ro¢né z Casti A K&/m® 4,69 4,69 4,69 4,69
Pojisténi ro¢né (pokud je sjednéno, )9,
vyplni se skutetna &astka, jinak se o0 Z ceny Ké&/m® 38,92 38,92 38,92 38,92
. L oo novych staveb
necha automaticky vypocet)
Udrzba a béZné opravy primérné ro¢ni 1,5)%zceny Ke/m? 291,915 291,915 291,915 291,915
novych staveb
Amortizace (kapitalizovanad) 1 % Z ceny Ké&/m? 194.61 194.61 194.61 194.61
novych staveb
Spra itosti primérné ro¢né . 2 2
préva nemovitosti prim&mé roéné (ev 30 Ke/m’ Ké/m? 30 30 30 30
dle skutecnosti)
Naklady bez ndjemncho z pozemki soudet K&/m' | 560,00 560,00 560,00 560,00
celkem — zaokrouhleno
Plocha zastavéna stavbou zast. pl. 1.NP m’ 400 400 400 400
Dalsi nutnd plocha dle skute¢nosti m’ 150 150 150 150
Celkem nutné pozemky soucet m’ 550 550 550 550
Cena pozemk jednotkova (}}e cen. mapy, K& 10 000 10 000 10 000 10 000
ptip. odb. odhad
Cena nutnych pozemku soucin K¢ 5 500 000 5500 000 5500 000 5500 000
era}(ap}ltallzacs: ’(c1styvV}inos vlastnika se zadéni shora % 0.00 1.00 3.00 5.00
z vloZeného kapitalu rocné)
Nijemné z nutnych pozemki rocné pqdll Z ceny ] K& 0 55000 165 000 275 000
nutnych pozemkil
N4jemné z nutnych pozemki
piipadajici na jednotku podlahové podil K¢&/m’ 0,00 36,18 108,55 180,92
plochy
Naklady veetné najemncho z soucet Kem® | 560,00 596,00 669,00 741,00
pozemkii celkem (zaokrouhleno)
D — Zavérecny vypocet ekonomického najemného
Cena bytu jednotkova vetn€ podilu 7 &asti B Ké&/m’ 19 461 19 461 19 461 19 461
nutného piislusenstvi
Mira kapitalizace (Cisty zisk vlastnika | e chora | i 0,00 1,00 3,00 5,00
pred zdanénim)
Mira kapitali inna
Ira kapitalizace Setinna pro podil - 0,000 0,010 0,030 0,050
vynosovou hodnotu
Z ceny vypoctené ro¢ni Cisté ndjemné soucin Ké&/m’ 0,00 195,00 584,00 973,00
Hrubé nijemné musi zahrnout i vydaje z Casti C Ké&/m’ 560,00 596,00 669,00 741,00
Ek ické naj é roéné pii trvalé 2
CNOMIELE NAEMNE TOCnE pi trvatem soudet K&/m' | 560,00 791,00 125300 | 171400
pronajmuti
Provize za pronajmuti — koeficient - 1,03 1,03 1,03 1,03
Uprava za netiplné pronajmuti — koeficient - 1,02 1,02 1,02 1,02
Ekonomické najjemné roc¢né celkem Ké/m® 588,00 831,00 1 316,00 1 801,00
Ekonomické najemné mésiéné celkem Ké/m® 49,00 69,25 109,67 150,08
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Obr. 4 Zdvislost vySe mésicniho ndjemného na pozadované mite vynosnosti kapitdlu vioZeného

do reprodukéni ceny novych staveb a ceny nutnych pozemkaii.
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Obr. 5 Zdvislost vySe mésicniho ndjemného na poZadované mite vynosnosti kapitdlu vioZeného

do reprodukéni ceny novych staveb a ceny nutnych pozemkit — Praha.
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Obr. 6 Zdvislost vySe mésicniho ndjemného na pozadované mite vynosnosti kapitdlu vioZeného

do reprodukcni ceny novych staveb a ceny nutnych pozemkii — Brno.
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Z vysledku je evidentni, Ze vyse ndjemného je velmi odvisla od  (podle cenovych map), u maximalni ceny je pak uvaZzovan velmi
pozadované miry kapitalizace kapitdlu vloZeného do ceny staveb ~ nadstandardni byt (K, = 1,54).
a pozemkd. K tomuto viz vySe kap. 3.3. Dile ma podstatny vliv
cena pozemku; pro stejné vySe uvedené podminky je v dal§ich ~ 3.6.2 Varianta B — vloZeny kapital ve vysi trzni ceny
grafech zndzornéna vySe jednotkového ndjemného pfi minimdlni bytu a podilu na pozemku (tab. 15)
a maximalni cené pozemki pod obytnymi budovami v Praze a Brné

Tab. 15 Komplexni vypocet ekonomického najemného z bytu.

Varianta B — vloZeny kapital ve vySi trZni ceny bytu v€etné piislusné ¢asti pozemku
Ptiklad: cena bytu 350 000 K¢
Pfi vypoctu se vypliuji Sed€ vyznacené bunky

Cena' bytuvkupfn resp. odvozena z trhu (véetné podilu Ké 350 000 350 000 350 000 350 000
nutného piislusenstvi a pozemku)
Vyméra bytu — podlahova plocha n’ 70,00 70,00 70,00 70,00
Cena bytu v¢etné pozemku trzni jednotkova Ké&/m> 5 000,00 5 000,00 5 000,00 5 000,00
(zaokrouhleno)
er? ’kapltzihzvace (Cisty vynos vlastnika z vlozeného % 0,00 1,00 3,00 5.00
kapitalu ro¢n¢)
A — Vypolet vyse dané z nemovitosti p¥ipadajici ro¢né na 1 m” podlahové plochy bytu

Zakladni sazba za zastavénou plochu § 11 odst. 1 .2
stavby pism. a) Ké&/m 1,00 1,00 1,00 1,00
Zvyseni za kazdé podlazi § 11 odst. 2 Ké&/m? 0,75 0,75 0,75 0,75
Pocet nadzemnich podlazi dle objektu ks 5 5 5 5
Z toho pocet ,,dalSich* podlazi =5-1 ks 4 4 4 4
Zvyseni celkem =4x0,75 K&/m? 3,00 3,00 3,00 3,00
Sazba celkem zakl. sazba + .2

Zv§ent Ké&/m 4,00 4,00 4,00 4,00
Koeficient obce § 11 odst. 3

pism. a) - 4,5 4,5 4,5 4,5
Saz’ba po Upraveé koeflcwntem - K&/m? 18 18 18 18
celd stavba za zastavénou plochu
Na jedno podlazi pfipada K&/m? 3,60 3,60 3,60 3,60
Ptepocet zastavéné plochy podlazi na
podlahovou plochu byti koef. 1,30 1,30 1,30 1,30
Dan ze staveb ro¢né na podlahovou (zaokrouhleno .
plochu bytu na 2 des. mista) Ke/m 4,68 4,68 4,68 4,68
Vyméra nutného pozemku navic §2odst. 1,2 )
(= zéklad dan¢) pism. a), § 5/3 m 15 15 15 15
Sazba dané § 6 odst. 2 .2

pism. a) Ké&/m 0,10 0,10 0,10 0,10
Dan z nutného pozemku navic K¢ 15,00 15,00 15,00 15,00
Podlahova plocha bytl celkem dle skute¢nosti m? 1 520,00 1 520,00 1 520,00 1 520,00

" . — oy 7
Dani z nutrneho pozemku navic, pfipadajici na 1 m K&/m? 0,01 0,01 0,01 0,01
podlahové plochy bytu
Dan z nemovitosti roén¢ na Y2
podlahovou plochu bytu zaokrouhleno K¢&¢/m 4,69 4,69 4,69 4,69
B — Vypoiet reprodukéni ceny staveb pFipadajici na 1 m® podlahové plochy bytu

Zakladni cena pramér Ké&/m® 8 825 8 825 8 825 8 825
Koeficient druhu konstrukce K1 pramér - 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient vybaveni K4 standard - 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient polohovy K5 Praha - 1,25 1,25 1,25 1,25
Koeficient zmény cen staveb Ki cU 2004 - 1,760 1,760 1,760 1,760
Cena za podlahovou plochu bytu Ké&/m® 19 415 19 415 19 415 19 415
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Tab. 15 Komplexni vypocet ekonomického najemného z bytu (pokracovani).

C - Naklady celkem
Néklady Zpusob zjisténi  Rozmér Vypocet Vypocet Vypocet Vypocet
Jednotkovi cena bytu = stavebni 7 Casti B Kem® | 19415 19415 19415 19415
naklady
Cena staveb piisluSenstvi celkem K& K& 70 000 70 000 70 000 70 000
(ptipojky aj.)
Podlahovd plocha vech dle objektu m’ 1520 1520 1520 1520
pronajimanych prostor v domé
Cer}a staveb piisluSenstvi pfipadajici podilem Ke/m? 46,00 46,00 46,00 46,00
na jednotku plochy
Cena staveb pripadajici na jednotku 2 2
K¢&/m K¢&/m 19 461 19 461 19 461 19 461
plochy — celkem
Dan z nemovitosti ro¢né z Casti A K&/m® 4,69 4,69 4,69 4,69
Pojisténi rocné (pokud je sjednano, 2
vyplni se skutecnd &astka, jinak se o0 z ceny K&/m’ 38,92 38,92 38,92 38,92
. AR novych staveb
neché automaticky vypocet)
“ ~ Yv 2 o w 2 ~ 2
U%rz’baabezne opravy primérné 1,5/%zceny Ké/m 291,915 291,915 291,915 291,915
ro¢ni novych staveb
o . . A ~ 2
Amortizace (kapitalizovand) 1 ?b Z ceny K¢/m 194,61 194,61 194,61 194,61
novych staveb
Sprava nemO\iitost% prumérné roéné 30 Ké/m’ Ke/m? 30 30 30 30
(ev. dle skutecnosti)
Kl " h m
Naklady bez ndjemncho z pozemki soucet K&/m' | 560,00 560,00 560,00 560,00
celkem — zaokrouhleno
Na p h 0 TotnE Fipad® cizich
ajemné z nutnych pozemka ro¢né v pfipadg cizic Ké 0.00 0.00 0.00 0.00
pozemkll
Naklady veeté ndjemncho 2 soucet K¢m® | 560,00 560,00 560,00 560,00
pozemkii celkem (zaokrouhleno)
D — Zavérecny vypocet ekonomického najemného
Cena bytu jednotkova trzni vcetné
podilu nutného pfisluSenstvi a ze zéhlavi K¢&/m’ 5000 5000 5000 5000
pozemku
Mira kapitalizace (Cisty vynos 1 /o qanishora | %/ 0,00 1,00 3.00 5,00
vlastnika z vloZeného kapitdlu ro¢n¢)
Mira kapitali setinnd
A KapIta 12ace SSHnna pro podil - 0,000 0,010 0,030 0,050
vynosovou hodnotu
Z ceny vypoctené ro¢ni ¢isté ndjemné souc¢in K&/m’ 0,00 50,00 150,00 250,00
Hrubé ndjemné musi zahrnout i 7 &sti C K&m' | 560,00 560,00 560,00 560,00
vydaje
R ke nd PR
OROTEKE DA CIIAC TOChE pr soudet K&/m' | 560,00 610,00 710,00 810,00
trvalém pronajmuti
Provize za pronajmuti — koeficient - 1,03 1,03 1,03 1,03
Uprava za netiplné pronajmuti — koeficient - 1,02 1,02 1,02 1,02
Ekonomické najemné ro¢né celkem Ké&/m® 588,00 641,00 746,00 851,00
Ekonomické najemné mési¢éné celkem Ké&/m® 49,00 53,42 62,17 70,92
Tab. 16 Priklad — ekonomické najemné v zavislosti na jednotkové cené bytu vcéetné podilu na pozemku.
Mira vynosnosti vlozeného kapitalu 000% |  1,00% | 300% | 500%
Cena bytu 70 m? (K¢) Cena bytu jednotkova Ekonomické najemné mési¢né celkem
(K&/m?) (K&/m?)
350 000 5000 49,00 5342 62,17 70,92
700 000 10 000 49,00 57,75 75,33 92,83
1050 000 15 000 49,00 62,17 88,42 114,67
1 400 000 20 000 49,00 66,50 101,58 136,58
1 750 000 25 000 49,00 70,92 114,67 158,50
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Obdobnym zpisobem byly jako piiklad vypocteny hodnoty pfi
dalSich cendch byt — viz tab. 16 a obr. 7. Ze vSech zde provedenych

Pozndmbka: strucny vytah této metodiky byl publikovdn v [21, 22];
v tomto prispévku jsou uvedeny posledni, na zdklade priibézného

vypoctl vyplyva, Ze minimalni neziskové (ndkladové) ndjemné je

okolo 49 K&/m2.

ovérovdni aktualizované hodnoty.
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Obr. 7 Priklad: ekonomické ndjemné v zdvislosti na trzni jednotkové cené bytu v¢. podilu na pozemku.
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