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Me¢stska cast spravuje bytovy fond ¢itajici 1.081 bytd (tedy cca 1/5 byt na Vinohradech) a
najem téchto byt je upraven riznymi typy ndjemnich smluv s riznymi sazbami najemného,
zvySeni se netyka viech a nejde o procentudlné stejny nartst.

Zakladni typy smluv jsou:

a)

b)

béZné byty se smlouvami uzavienymi za U¢innosti Pravidel pronajmu bytd v
domech v majetku statutdrniho mésta Brna (dale jen ,,Pravidla®). Pravidla schvalena
Zastupitelstvem mésta Brna dne 20.6.2017, ktera ukladaji méstskym castem
povinnost uzavirat nové najemni smlouvy za tzv. ekonomické ndjemné s inflaéni
dolozkou — aby byl majetek reprodukce schopny); ekonomické najemné pro
Vinohrady ¢ini aktudlné 109,02 Ké&/m2, s Géinnosti od 1.7.2024 pak 120,69 K&/m?2.
Té&chto smluv je cca 1/10 a u nich se rovne€Z nic neméni. Toto je stav, ke kterému
chee vedeni MC pfivést viechny spravované obecni byty s vyjimkou t&ch zvla§tniho
urCeni (ad a)) ,

byty zvlastniho uréeni (byvalé DPS, -nyni bydleni dostupné pro seniory,
bezbariérové byty pro hendikepované a socialni byty), kterych je 1/5, je ndjemné
stanoveno méstem Brnem v sazbé 85 K¢/m2 — toto se neméni.

(Pozn. V ptipad¢ socialnich byt mésto dopléci méstskym ¢astem v souladu s ust.
¢l. 5 odst. 4 pfilohy ¢. 3 Pravidel rozdil mezi sazbou 85 K&/m2 a sazbou ngjemného,
kterou m.¢. uplatiiuje v béZnych bytech).

béZné byty se smlouvami uzavienymi pfed u€innosti Pravidel prondjmu bytd
v domech v majetku statutarniho mésta Brna, kdy je Siroka Skala typd smluv a Siroka

tvr

§kala sazeb ndjemného. Z nich nejéasté;si je sazba 43,60 K&/m?2.

Jednostranné zvyS$eni nadjemného u smluv uvedenych pod pism. ¢) je mozné vzdy v zavislosti
na typu smlouvy. V pribéhu 2. pololeti roku 2023 byly smlouvy roztfidény do tfi zékladnich
skupin podle moznosti jednostranné Upravy ze strany pronajimatele. Roztfidéni a pravni
posouzeni reZimu zaji§tovala spolupracujici advokatni kancelai Mgr. Pfemysla Muzika. Pro
zjisténi vySe najjemného obvyklého v mist€ a Case byl zpracovan posudek soudniho znalce
v oboru ekonomie Ing. Pavla Kliky.

Obvyklé najemné by u né€kterych smluv ze skupiny ad ¢) mohlo byt podle § 3074 odst. 2
zakona ¢. 89/2012 Sb., Ob¢ansky zakonik, v platném znéni, stanoveno rozhodnutim soudu.
Znalec jednotkové najemné hodnocenych byth stanovil na zakladé porovnani v jednotlivych
velikostnich kategoriich ¢ini takto:

Velikost
odhad naj.

11az40m2 41aZ65m2 66aZz95m2 Nad95m2
346 K&/m:2 268 K&/m2 245 K&/m2 198 K¢/m:2



Dle § 38 odst. 1 zdkona €. 128/2000 Sb., o obcich plati: ,,Majetek obce musi byt vyuzivin ucelné
a hospoddrné v souladu s jejimi zdjmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené piisobnosti.
Obec je povinna pecovat o zachovini a rozvoj svého majetku. PoruSenim povinnosti
stanovenych ve vété prvni a druhé neni takové nakldddni s majetkem obce. které sleduje jiny
duleZity zdjem obce. ktery je Fadné odiivodnén. Obec vede ucetnictvi podle zakona o ucetnictvi

V této souvislosti upozoriiujeme na skutecnost, Ze clenové volenych organti obce jsou povinni
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Zaroven je nutno si uvédomit, Ze méstska Cast je pfi moznosti sjednani vysSe najemného
dohodou je limitovana celoméstskymi Pravidly pronajmu byt v domech v majetku statutarniho
mésta Brna.

Dle § 133 pism. i) zdkona o obcich ve spojeni s ustanovenim ¢l. 28 odst. 1 b) Statutu mésta
Brna plati, Ze méstské &asti: ,,v souladu s Pravidly prondjmu byti v domech v majetku
statutdrniho mésta Brna (ddle jen ,, pravidly prondjmu bytii“) zabezpecuji pronajimdni bytii v
domech svérenych méstskym castem a vykondvaji v nich prdva a povinnosti pronajimatele®, dle
¢l. 12 odst. 3 Statutu uzavirdni najjemnich smluv (tedy i jejich zmény) se jedna o piisobnost
Rady m.c.

Rada m.¢. Brno-Vinohrady se otdzkou dalsiho postupu opakované zabyvala a dne 17. ledna
2024 schvalila usnesenim ¢. 668/24/9 text dodatku a znéni dopisu, kterym v§ichni najemci
béZnych byt uvedenych ad c) budou osloveni s navrhem dohody, protoze dohodou lze
dosahnout sjednoceni sazeb i typu (pravniho rezimu) vSech typi smluv (1j. sjednoceni
ruznych smluv a sazeb ve skuping ad c) s rezimem smluv ve skupiné a a)).

Prilohy: Stanovisko Mgr. Premysla Muzika ze dne 30.5.2023
Znalecky posudek Ing. Pavla Kliky €. 053414/2023 ze dne 14.9.2023 (bez ptiloh
obsahujicich osobni udaje)
Pravidla pronajmu byt v domech v majetku statutdrniho mésta Brna

Navrh usneseni:

| Zaﬁtﬁpitelstvo m. ¢. Brno_-Vthrady_

bere na védomi
vysvétleni skokového zdraZeni ndjemného

Piedklada: Mgr. Jitka Ivi€iCova
starostka



ADVOKATNI KANCELAR
JUDvr. Eviéen Rafovsky

Stanovisko k mozZnosti jednostranného zvySovéni ndjemného u ndjemnich smluv M€ Brno-
Vinohrady

- U kterych ndjemnich smluv je moZné zvysit jednostrannym tkonem pronajimatele?

o U viech, u kterych aktudini ndjemné neodpovida obvyklé vysi najemného — vSechny
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smiouvy, kde je nizsi nez obvyklé najemné.

- U ktery smluv lze zvysit jednostrannym tikonem niajemné na obvyklou vysi bez limitu dle
§ 2249 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dile ,0Z“)?

o Vychodiskem je § 3074 odst. 2 OZ:

LUstanoveni § 2249 odst. 1 (pozn. jednostranné zvySovdni ndjemného s limitem 20 % za tfi

roky) se nepouZije v pfipadé, Ze ndjemné nebylo uréeno ujedndnim pronajimatele a
ndjemce nebo rozhodnutim soudu, ale na zdkladé jiného prévniho pfedpisu. V takovém

pripadé ma pronajimatel prévo navrhnout v pisemné formé ndjemci zvyseni ndjemného;
ustanoveni § 2249 odst. 3 se pouZije obdobné.”

o Navzdory puvodnimu piedpokladu jsme po daldi analyze dospéli k zavéru, Ze tento postup
bude moiny jen u malého mnozstvi smluv. Je tomu tak proto, Ze i vyhlaska ministerstva
financi ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a Uhradé za plnéni poskytovana s uZivanim
bytu {dale pfipadné ,vyhlaska MinFin“} se podle svého § 2 odst. 2 pism. b) nevztahovala
na smlouvy uzavirané s novym najemcem, a to od 01.07.1995. Pokud tedy i po 01.07.1995
(podle vyhlasky Ministerstva financi € 30/1995 Sb.) byly ze strany MC Brno-Vinohrady
uzavirdny najemni smlouvy s odkazem na regulované najemné, nelze takové ndjemné
oznadit za uréené pravnim predpisem.

o Neni tedy rozhodujici textace ujednani, ale to, zda pravni predpisy v dobé uzavieni
smlouvy umoZfiovaly najemné sjednat dohodou stran nebo jeho vysi stanovily
autoritativné. K tomu viz Rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 26.02.2020, sp. zn. 26 Cdo
4197/2019: ,Bylo-li ndjemné urleno ujedndnim pronajimatele a ndjemce, pak bez ohledu
na to, zda jeho vyse byla v souladu s vyhldskou & 176/1993 Sb., vyjimka stanovend v
ustanoveni § 3074 odst. 2 o. z. se neuplatni a pfi zvySovdni ndjemného musi pronajimatel
respektovat limit stanoveny v § 2249 odst. 1 0. z.“

o Nasledujici pravni ptedpisy (zakon €. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani ndjemného
z bytu a cenové vyméry Ministerstva financi) fesili pouze deregulaci dfive regulovaného
najemného. Neupravovaly viak vysi ndjemného u nové uzaviranych smluv.

o Vyhlaska MinFin byla vyddna s umyslem preklenout obdobi, kdy dochazelo k navraceni
nemovitosti pivodnim majitelim a ndjemni smlouvy nebyly mezi smluvnimi stranami
svobodné uzavirdny. Dochazelo k pfidélovani byth.

- Prakticky dopad na planované zvySovani ndjemného:

Adresa: Sémalova 101, 615 00 Brno TEL: (+420) 777 734 250
Baakovni spojeni: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. E-mail: advokacie@gqmail.cz
& 1. 2113641743 /2700



ADVOKATNI KANCELAR
JUDr. Evien Rafovsky

o Doporutujeme vyclenit ndjemni smlouvy, které byly uzavieny pred 01.07.1995 a ujednani
o vysi ndjemného v nich nebylo dosud dodatkovano.

o U téchto ndjemnich smluv jednotlivé posoudit moZnost zvySeni ndjemného na obvyklou
vysi.

o U ostatnich najemnich smluv postupovat standardni zdkonem pfedvidanou cestou
postupného zvysovani.

Zpracoval Mgr. Premysl MuZik dne 30.05.2023

Adresa: Sémalova 101, 615 00 Beno TEL: (+420) 777 734 250
Bankovni spojeni: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. E-mail: advokacie(@qmail.cz
&.4.2113641743/2700



ZNALECKY POSUDEK

¢. 0563414/2023
€.j. 19-412-2023

Odhad obvyklého ndjemného byt ve vlastnictvi mésta Brna v méstské &asti Brno —
Vinohrady k datu vypracovani znaleckého posudku.

Zadavatel posudku: Statutarni mésto 8rno
Dominikdnské namésti 1
601 67 Brno
ICO 44992785
Ukel posudku: Odhad vy$e ndjemného pro ucely fizeni o uréeni

obvyklého najemného.

Odhad vypracoval:

Ing. Pavel Kli
Bacovského
628 00 Brno

Znalecky posudek je zpracovan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace oceriovani
nemovitosti.

Odhad obsahuje 60 stran textu vfetné titulniho listu a pfiloh. Objednateli se pfedivd ve 3
vyhotovenich.

V Brné, 14. 9. 2023

Vyhatoveni €. 1 ze 4 (1 vyhotoveni je soucasti archivu zpracovatele)

Adresa: Mobi! +420 777 697 214 Ic 74425641
Bacovského 2204/2b, 628 00 Brno
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1.Zadani
Na zdkladé objednavky ze dne 19. 4. 2023 je tkolem znalce:

LZapracovdni znaleckého posudku na obvyklou cenu ndjimu v MC Brno Vinohrady.“

Na zédkladé specifikace znaleckého Ukolu upfesnéném na jednéni se zastupci méstské Casti a po
provedeném mistnim 3etfeni, bylo konstatovano, Ze tkolem je:

"Stanovit vysi obvyklého ndjemného v bytech, s nimiZ hospodaii méstskd ¢dst Brno-Vinohrady, a které

jsou konkretizovény v pfiloze podle jednotlivych kategorii, a to za 1 m? podlahové plochy”. Ptiloha se
souborem jednotlivych bytli, ke kterym se vaZe ocenéni je uvedena v pfiloze tohoto znaleckého
posudku.

Foto 1 Pohled na bytovy diim Mikulovska 4

Ugelem znaleckého posudku jsou potfeby objednatele pfi jednani o jednostranném navyieni
ndjemného, popfipadé jeho pfedloZeni soudu v ramci fizeni o uréeni obvyklého ndjemného.

Je tieba upozornit, Ze se nejedna o odhad nijemného konkrétniho bytu. Odhad ndjemného je v tomto
znaleckém posudku stanoven na jednotku vyméry typického bytu, tedy vyméry podlahové plochy bez
balkéni a sklepd. Odhad je rozdélen nikoliv pro jednotlivé byty, ale dle kategorii, které dle analyzy trhu
vykazovali odli§né hodnoty.

2. Vycet podkladii

K provedeni znaleckého posudku byl objednatelem predlozen:

- Seznam dom a jednotlivych byt ke kterym se ocenéni vztahuje, jejich struény popis, popis
stavu a vyméry.
- Objednavku na zpracovani znaleckého posudku.

Znalec si zajistil nékolik dalSich podkladd, které byly vyuZity pro zpracovani znaleckého posudku.
Jednalo se o:

- informace ziskané na mistnim Setfeni,



- Uzemni plan mésta Brna,

- predpisy platné k datu ocenéni zdkon &. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku v platném znéni a
vyhlagka Ministerstva financi Ceské republiky €. 441/2013 Sb. platné k datu ocenéni

- informace z katastru nemovitosti,

- databaze ndjemného byt ve mésté Brné,

- databaze realitnich serverq,

- databaze z registru smluv.

3.Nadlez

3.1. Mistni setfeni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 27. 4. 2023. Na mistnim Setfeni byla provedena prohlidka 7
typickych bytd, ke kterym se ma odhad ndjemného vztahovat. Dle objednatele jsou vSechny byty
v obdobném stavebné technickém stavu a nevykazuji vyznamné odliSnosti.

Na mistnim 3etfeni byly provedeny prohlidky bytu &. 4 o dispozici 4+1, bytu & 9 o dispozici 2+kk
v bytovém domé na ulici Mikulovska 4. Dale byly provedeny prohlidky bytl €. 17 o dispozici 3+1 na ulici
Mikulovska 4, bytu €. 3 o dispozici 1+kk a bytu ¢. 15 o dispozici 3+1 na ulici Mikulovskd 6. Také byla
provedena prohlidka bytl v nizkopodlaznich domech (4 NP}, a to bytu €. 5 o dispozici 5 +1 v domé na
ulici VI¢novska 2 a bytu €. 10 o dispozici 4+1 v domé na ulici VIEnovska 8.

Prohlidkou bylo ovéFeno, Ze tyto byty vykazuji shodny stavebné technicky stav a standard vybaveni.

3.2. Celkovy popis nemovitosti

Jak jiz bylo uvedeno nejsou hodnoceny konkrétni byty ale skupina bytl a pro né je stanoven odhad
obvyklé ceny jako primérna hodnota pro srovnatelné byty v lokalité. Zde bude tedy proveden popis
standardnich byt a jejich vybaveni.

Pfedmétem hodnoceni jsou byty ve tfech typech panelovych domu ve viastnictvi mésta Brna, ve spravé
méstské ¢asti Brno-Vinohrady.

Prvnim typem jsou 12 patrové domy (8 domd s 12 NP a 1 PP), kde v 1. NP se nachdzi 1 byt 4+1 o vymére
81 m?, 3 byty 3+1 o velikosti 65 aZ 70 m?. V dalSich podlaZich se vidy nachazi 1 byt 4+1 o vyméfe 81
m?, 3 byty 3+1 o vyméFe 65 aZ 70 m? a jeden byt 1+kk o vyméfe 30 m? u vniténich vchodd a u vnéjsich
vchodl 2+kk o vyméfe 44 m% V 1. NP kromé& uvedenych bytd jsou spolecné prostory (ko&arkarny,
chodby), v 1. PP jsou sklepni kdje a prostory skladl samostatné pronajimané (zbudované z dfive
spolednych prostor jako je pradelna ¢i susarna).

Druhym typem jsou 8 patrové domy {12 bytovych domt) kde v kazdém nadzemnim podIlaZi jsou 2 byty
s dispozici 4+1 o vyméFe 85 m? a 1 byt s dispozici 2+kk o vyméFe 40 m2. V 1. NP domu jsou pak spole&né
prostory (koéarkarny), v 1. PP jsou sklepni koje a prostory sklad(i samostatné pronajimané (zbudované
z dfive spoleénych prostor jako je pradelna ¢i susarna). Ve dvou domech (Prudnecka 11 a Vi¢novska
7) je v 1. PP zbudovan v kazdém dom@ byt dispozice 1+1.

TFetim typem jsou 4 podlaini domy (8 domii s 4 NP a 1 PP) kde v kazdém podlaZi je 1 byt s dispozici
4+1 o vyméfte 85 m?, 1 byt s dispozici 5+1 o vyméfe 103 m? a 1 byt s dispozici 1+kk o vyméie 30 m2

Viechny domy pochazi z doby vystavby panelového sidlisté z druhé poloviny osmdesatych let. Jejich
stav je udrZovany ale mirné zhor$eny. VSechny domy prosli &aste€nou revitalizaci. Bylo provedeno
zatepleni kontaktnim zateplovacim systémem, vyménény vyplné otvor( zejména plvodni zdvojena
dievéna okna za plastova okna s dvojsklem a na vSech domech byly provedeny rekonstrukce strech
s jejich zateplenim. Tyto stavebni prace probihaly v letech 2007 aZ 2010. Od roku 2007 také postupné
probihali na domech vymény nékterych daldich prvki, zejména pak vyména vytahd, spolecnych
rozvodi siti a dalsi. Samoziejmosti je pravidelna oprava vnitfnich omitek spoleénych prostor a



vymalba. V samotnych bytech dochiazi k celkovym rekonstrukcim pouze v pfipadé vypadku nijmu, a
tedy pouze v pFipadé, Ze byt neni néjakou dobu uZivan. Vétsina bytd viak ziistava v témér plivodnim
stavu od doby realizace vystavby dom(. Vytapéni domu a ohfev TUV je zajisténo dalkové.

Jedna se typicky byt v panelovém domé z uvedeného obdobi vystavby. Byty maji umakartova jadra,
koupelny s plechovymi vanami nebo se sprchovym koutem s plechovou vani¢kou, s plechovym
otoénym umyvadlem a elektrickym pfimotopem pro pritapéni. Zachody jsou splachovaci s keramickou
nebo plastovou nadrzkou {(kombi). Za WC je zpravidla pfistup do instalacniho jadra s rozvody, uzévéry
a méfenim spotieby vody.

Foto 2 Pohled na koupelnu s vyménénym keramickym umyvadlem

Kuchyné jsou vybaveny elektrickymi sporaky, plechovou kuchyiiskou linkou (v nékterych bytech jiz
vyménéna za dievénou o stejné velikosti).

Foto 3 Pohled typickou kuchyn



Podlahy jsou ve vSech mistnostech pokryty PVC (nékdy si najemnici upravili podlahy zejména
v koupelnich a WC), uloZené na dievotfiskovych deskach. Ve velké €asti bytd jiZ dochazi k degradaci
naslapnych vrstev i dfevotfiskovych desek. Rozvody elektfiny v bytech jsou zpravidla stale také plvodni
s hlinikovymi dréty, jednofazovy rozvod a plvodni bakelitové jistice. Lze Fici, Ze byt jsou ve zhor§eném
stavebné technickém stavu.

Foto 4 Standardni WC, umakartové konstrukce polepené tapetou



4. Posudek

4.1. Vychozi predpokiady a metodika ocenéni
Ukolem znalce je odhad obvykiého najemného vy$e uvedenych nemovitych véci,

V rdmci metodiky a ocefiovaciho procesu triniho ocenéni byla nejprve provedena analyza realitniho
trhu s byty v lokalité méstské ¢asti Brno-Vinohrady a byla doplnéna o sousedni lokalitu méstské £asti
Brno — LiSen.

Znalcem nebyly nalezeny relevantni podklady z realizovanych smluv. Neexistuje Zadny vefejny registr,
kde by bylo moiné ziskdvat ndjemni smlouvy obdobné jako je to u cen nemovitych véci. Nékteré
smlouvy lze dohledat na vefejném registru smluv. Podminky registrovat smlouvy na tomto registru
v3ak maji sva pravidla a u vétSiny najemnich smluv tak neni nutné tyto smlouvy do registru uvadét.
Znalci se tedy nepodafilo ziskat v lokalité ani jednu smlouvu na realizované najemné, které by se
pohybovalo ve vySi trznich hodnot. Obce nékteré byty pronajimaji za nakladové ndjemné a nékdy i
nizsi. Najmy od soukromych vlastnik(i v registru smluv evidovany nejsou.

Jako jediny vhodny zdroj pro odhad ndjemného pak se jevi vyuZiti databazi nabidkovych cen. Odborny
odhad trZniho ndjemného z bytl je pak proveden na zékladé vysledki pfimého porovndnis obdobnymi
najmy.

4.1.1. Obecné k obvyklé cené

Pro stanoveni obvyklé ceny najm( byt nebyla k datu ocenéni v platnosti Zadna jednotna ani oficialni
metodika nebo postup a ani konkrétni ocefiovaci pFedpis. Vydan byl pouze Ministerstvem financi CR
~Komentdf k uréovdni obvyklé ceny”, jenZ uvadi definice a prameny riznych druhll cen a popisuje
obecné zésady pfi ocenéni porovndvacim zptisobem. Tento komentar byl vydan dne 25. z3fi 2014 a je
dostupny na strankdch ministerstva.

Z téchto davodi znalci postupuji individudlné podle své odbornosti, svych znalosti, zkuSenosti
a nejlepsiho svédomi. Zasadné tak jde o odhad ceny obvyklé v daném misté a ¢ase.

V obc&anském zékoniku €. 89/2012 Sh. je uvedeno v § 492 odst. 1: ,Hodnota véci, lze-li ji vyjadrit
v penézich, je jeji cena. Cena véci se uréi jako cena obvykla, ledaZe je néco jiného ujedndno nebo
stanoveno zdkonem”.

K datu vypracovani tohoto revizniho znaleckého posudku byl platny zdkon ¢&. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku, a ve znéni G&inném od 1. 1. 2021, byla v § 2 odst. 1 obvykld cena definovéna
nasledujicim zplsobem: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pFi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo
obdobné sluiby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné neba jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pFikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovndnim”.

V cenovém pfedpise je viak také uvedeno, Ze ,v odivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu
urcit, oceriuje se majetek a sluzba trini hodnotou, pokud zvléstni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trni hodnotu vliv. Divody pro neurleni obvyklé ceny museji
byt v ocenéni uvedeny”. Pravé v tomto pripadé nelze ziskat relevantni vzorek realizovanych ndjmd tak,
aby mohlo byt pro cely souhlas bytl stanoveno jednotkové nijemné. Z tohoto diivodu bude stanoveno
nikoliv obvyklé ale trini najemné, které by mélo vzhledem k postuplim pouZitym v ocenéni byt zcela
srovnatelné s najemnym obvyklym.



Cenovy pfedpis zakon & 151/1997 Sh. trZni hodnotu definuje: ,, TrZni hodnotou se pro tcely tohoto
zdkona rozumi odhadovand &dstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenénf
mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s
principem triniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované, uvdZlivé
a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze u¢astnici smény jsou

osobami, které mezi sebou nemaji 2ddny zvlgstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.”

4.1.2. Oceiiovaci pFistupy a aplikace metody

Jak vyplyva z vySe uvedené definice obvyklé ceny v zakoné o ocefiovani majetku, jedinym zplsobem
jejiho uréeni je cenové porovnéni (komparace), pfi kterém se vychazi ze znamych trinich cen ndjma
z obdobnych byt(, respektive z cen po strdnce ¢asu co nejblizsi k datu ocenéni, z transakci se znamymi
trinimi cenami, v dané, pfipadné srovnatelné lokalité. Pro trini hodnotu je moZné vyuiit i jinych metod
zohledfiujici vlastnosti ocefiovaného majetku a zejména neni bran tak striktni diiraz na realizované
ceny. Trini hodnota oproti obvyklé cené ma také tu vlastnost, Ze miZe zohlednit lépe aktualni ¢i
budouci vyvoj trhu. Obvykla cena je vlastné cenou historickou, kdy se vychazi z transakei zpravidla

starsich jak pdl roku.

Porovnévaci pFistup

Porovnavaci pfistup je zaloZen na porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Porovnavaci hodnotou tedy rozumime obecné
hodnotu véci nebo sluzby stanovenou cenovym porovnanim s cbdobnymi, k datu ocenéni volné
obchodovanymi vécmi nebo poskytovanymi sluzbami prostfednictvim jejich trZnich cen.

TrZni ceny nemovitosti mohou byt zjistény pfedeviim z nasledujicich zdrojt:

Databéaze znalce: V tomto pfipadé se znalec {odhadce) opira o svoje dosavadni ziznamy (databaze) o
vydi trinich cen, a to z pfedmétné doby a z mista dotéenych nemovitych véci. Sohledem
na vérohodnost a doloZitelnost tohoto zdroje je tfeba, aby byly konkrétné uvedeny udaje o cendch
srovndvacich nemovitych véci, z nichz je pfi nasledném stanoveni porovnavaci hodnoty vychazeno.

Katastr nemovitosti: Nejvérohodnéj$im zdrojem informaci o vysi redlné zaplacenych cenach
zanemovité véci je Katastr nemovitosti/vefejny seznam Ceského ufadu zemdméfiéského
a katastralniho {CUZK). Korektni informaci o pfevadéné nemovité véci doplnénou i o konkrétni Gdaj o
nabyti pravni moci vkladu do katastru nemovitosti je mozné ziskat na vyzadani na kterémkoliv
katastralnim pracoviéti. Na vefejné pfistupném serveru CUZK lze od roku 2014 pro jednotliva
katastrélni Gzemi dohledat potfebné informace ve formé excelového souboru, nebo na mapovém
podkiadé. Jedna se viak pouze o kupni ceny, nikoliv ndjmy.

Realitni inzerce: Tento vefejny zdroj je dnes vzhledem k fadé zdroji (realitni noviny a servery) znaéné
rozSifeny a dostupny. Je viak tieba pocitat s tim, Ze inzerovana ¢astka vyjadiuje pfedstavu pouze jedné
strany (zpravidla prodavajiciho) o vySi ceny. Pfesné ve vy3i inzerovanych cen se realizuji prodeje jen
zcela vyjimeéné. Inzerovanou £astku je nutno nepfebirat automaticky, ale na zakladé znalosti ji upravit
vlastnim zdGvodnénym prepoditacim indexem (koeficientem). Pokud je inzerovana ¢astka po urdité
dobé inzerovani realizovdna, je moZno tuto ¢astku pouzit bez Upravy.

Pfi stanoveni obvyklé ceny nebo trini hodnoty porovndnim je tfeba dbat mj. nasledujicich zésad:

Vzit v ivahu mozny vliv trhu, s ohledem na velikost nabidky a poptavky, zajem o dany druh nemovitosti
v misté, resp. okoli. Pominout nelze ani vlivy konkrétni obce a umisténi v obci: velikost obce, spravni
funkce ohce, kvalitu Zivotniho prostfedi, obchod a sluZby, Skolstvi, zdravotnictvi, kultura, sport ap.
Kupni sila obyvatelstva v dané lokalité, struktura zaméstnanosti, Zivotni prostfedi, poloha vzhledem k
centru obce, dopravni podminky, orientace ke svétovym stranam, konfigurace terénu, prevladajici
zéstavba, parkovaci moZnosti, obyvatelstvo v sousedstvi, Uzemni plan (vyhlidky pro dany objekt se
budou zhor3ovat aZ zlepsovat), inZenyrské sité, zaplavova tizemi ¢i poddolovand tizemi a moZna dalsi
kritéria, ktera se jevi jako vhodnd v konkrétnich pfipadech.



Uvedeny vyéet na jedné strané nemusi byt uplny, na druhé strané se naopak nékterd kritéria
u nékterych nemovitosti neuplatni.

Pokud nejsou tyto podminky splnény, zejména pokud neni dostatek pripadl pro porovnani, nezbyva
nez pro odhad obvyklé ceny vyuZit alespofi ndhradni metody napf. metody vynosové nebo ocenéni na
bézi nakladii {co? je v souladu s definici ceny obvyklé v zdkoné o cenédch). Nelze pak ale doloiit, zda
se jednd skuteéné o obvyklé ceny, které odpovidaji realitnimu trhu (tento postup dle soutasnych
definic v zakoné o ocefovani majetku neodpovidé definici obvyklé ceny ale Ize aplikovat pro odhad
trini hodnoty).

4.1.3. Obecné k obvvkiému ndjemnému

Pro stanoveni obvyklého najemného plati obdobné zikonitosti jako pro obvyklou cenu nemovité véci.
Ocenéni ndjmu pozembkii je tedy provedeno cenovym porovnanim na zdkladé jednotkové srovnavaci
ceny najmu. V prvé fadé je tfeba usilovat o zajisténi odpovidajici databaze pro vyuZiti cenového
porovnani ndjemného.

Definici obvyklého najemného je charakterové blizka alternativa triniho najemného uvedend
v Mezinarodnich ocefovacich standardech (IVS 2017): , TrZni néjemné je odhadovand cdstka, za kterou
by mél byt podil na nemovitém majetku pronajat k datu ocenéni mezi ochotnym pronajimatelem a
ochotnym ndjemcem za patficnych podminek ndjmu v transakci uskute¢néné v souladu s principem
trzniho odstupu, po fadném marketingu, kdy koZda ze stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v
tisni”.

Obvyklé nijemné z nemovitych véci se v zemich s rozvinutou a fungujici trini ekonomikou tvofi
na trznich principech, tedy je uréovano nabidkou a poptdvkou na trhu s nemovitostmi, coZ plati i pro
vysi najemného.

Dile je zfejmé, Ze trini cena €i vySe ndjmu se z povahy véci vytvofi aZ sjednanim & dohodou. Proto se
dopfedu ani nedé presné vypocitat, ale pouze vice &i méné pfesné odhadnout. Obvyklou cenu, trini
hodnotu Ize chipat z pohledu ocenéni jako pravdépodobnou penéini castku, za niz by dany majetek &
sluZba v daném okamZiku zménily vlastnika, respektive uZivatele.

Z vyie uvedeného vyplyvd, Ze pokud je znalec stanovuje dopiedu, pfed aktem prodeje €i koupé, jedna
se vidy nikoliv o pfesné &islo, nybrz jen o odhad poplatny situaci na trhu v dobé& a misté odhadu.

4.1.4. Tvorba pouZitych databdzi

Pro odhad obvykié ceny & trini hodnoty ndjemného je dlleZitym podkladem kvalitné sestavena
databaze.

Znalec v prvnim kroku se snaZil vytvofit vlastni databazi ndjemného z bytl. Za timto ucelem byly
prozkoumany interni databaze znalce a Registr smluv. Dale byly prozkoumany i realitni servery, a to
z diivodu ziskdni potfebnych podkladi pro analyzu trhu.

Po vyhodnoceni viech parametri jednotlivych bytll byla sestavena databaze, kterd byla podrobena
dalgimu zkoumani a ze které jiz byly vybrany nejvhodnéjsi srovnavaci ndjmy, které se svymi vlastnostmi
nejvice bliZily ocefiovanym bytim. Kone¢na databaze je uvedena v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

4.1.5. Obecné ke statistickému zpracovani dat pro porovnani

Ziskanou databazi srovnatelnych nemovitych véci a jejich cen najemného je tfeba odpovidajicim
zplsobem zpracovat.

Uplny soubor by v daném pfipadé tvofily viechny trini ceny ndjemného z obdobnych pozemkd
vdaném misté a fase. JelikoZ zisténi viech trinich cen, respektive ndjmi, je téméf nemozné
(neekonomické a velmi pracné), pracuje se s c¢asti souboru, ktery je jeho podmnoZinou.
Nejpravdépodobnéjsi hodnotou je pak odhad stfedni hodnoty — aritmeticky primér tohoto souboru.
Jako charakteristika rozptylu hodnot okolo priméru (charakteristika variability) se zpravidla pouZiva
odhad vybérovou smérodatnou odchylkou.



Za piijatelny interval pro vyhodnoceni souboru dat o cendch najemného z pozemki za Géelem odhadu
obvyklé ceny lze povaZovat stfedni hodnotu plus minus jedna vybérovd smérodatnd odchylka. Pfi
slovnim vyjadfeni stupné pravdépodobnosti se dle literatury jednd o pravdépodobnost pievaZujici
aZ velkou.

4.2. Technickd prijatelnost podiladi

Vsechna uvedend data, a to dodana i ziskana, jsou technicky pfijatelnd. Znalci nejsou znamy #3adné
okolnosti, které by znamenaly, Ze by méla byt néktera data z technickych davodii vylou¢ena.

4.3. Analyza realitniho trhu

43.1. Analvza segmentu trhu

Pfed samotnou tvorbou databazf a vlastnim trZnim ocenénim byl proveden podrobny prizkum trhu, a
to nejen z pohledu konkrétniho segmentu realitniho trhu, ale také z pohledu makroekonomickych a
mikroekonomickych aspekt( a souvislosti. Analyza trhu byla primarné provedena k datu zpracovani
znaleckého posudku, tedy k roku 2023. Bylo ovéfeno, Ze v hodnoceném obdobi k zadsadnim zméndm v
tomto segmentu trhu nedolo. V poslednim obdobi dochdzi k ochlazeni dfive pfehfatého trhu a snizuji
se ceny bytovych jednotek. U najmi se viak toto neprojevuje, a naopak v nékterych lokalitach u byti
najemné roste.

Segment byt uréenych k prondjmu a jeho cenové relace byly nejprve prozkoumany v lokalité Brno
Vinohrady a aby bylo moZné lépe vyhodnotit trh, byla zkouména i lokalita Brno — Li8eii. Jak bylo
uvedeno vyse, jako jediny relevantni zdroj informaci byly nalezeny pouze nabizené najmy.

Pro ucely prizkumu trhu a nasledného odhadu jednotkového najemného byla ziskdna databdze

2 w2

ndjemného z let 2022 a 2023. V méstské Casti Vinohrady bylo ziskano 94 prvki databédze v méstské
¢asti Liden bylo ziskdno 109 prvku databaze.

Priumérné jednotkové mésicni najemné v méstské casti
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Primérné jednotkové mésicni najemné v méstské casti
Brno - LiSen
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Z vySe uvedenych graftl je ziejmé, jak se ve sledovaném obdobi pohybovalo primérné nabidkové
nijemné. Je v§ak tfeba upozornit, Ze se jednéa zpravidla o ndjem bytu ve dobrém udrZovaném nebo
rekonstruovaném byté. Tato odchylka oproti hodnocenym bytdm bude ve vypoétu zohlednéna.
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Primérné jednotkové mésiéni najemné v zavislosti na
podlahové plosSe pro interval (Vinohrady) <41; 65> m?
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Pramérné jednotkové mésitni ndjemné v zavislosti na podlahové
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Z analyzy vyplynulo, Ze nidjemné vyznamné reaguje ne velikost podlahové plochy. Nebylo zjisténo, Ze
by se vy3e najemného ménila na zakladé podlaZi, typu domu jako je pocet podlaZi nebo zda se jednd o
ddéim zdény nebo revitalizovany paneilovy a podobné.
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Préimérné jednotkové mési¢ni najemné
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Priimérné jednotkové mésitni ndjemné v zavislosti na podlahové
ploSe pro interval (LiSeli) <66; 95> m?
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Na zdkladé této analyzy tak bylo ndjemné rozdéleno pro byty velikostni kategorie dle velikosti
podlahové plochy. Jako odpovidajici na zakladé statistického vyhodnoceni se jevilo rozdélit byty do 3
kategorii u kterych byla odchylka primérného nijemného znacna. Jednalo se o kategorii s byty
v databazi o velikosti od 11 m? do 40 m? (pro ocenéni kategorie byt do 40 m?) druhou kategorii s byty
od 41 m? do 65 m? a tfeti kategorii s byty o velikosti od 66 m? do 95 m?. Byty nad 95 m? v databézi
nebyly zastoupeny. Z odchylek jednotkového najemného je viak zfejmé, Ze u vétSich bytd se
jednotkové najemné vyrazné sniZuje. Pro posledni kategorii bytl, zastoupenou v hodnocenych
domech, tedy pro byty nad 95 m? o dispozici 5+1 (o velikosti 103 m?) bude cena vychéazet z vysledkd
odchylek jednotkového ndjemného mezi byty v databazi, a tedy velké byty budou mit jednotkové
najemné jedté nize neZ byty do 95 m2 Seznam porovnavanych bytii je uveden v pfiloze. Vzhledem ke
zna¢nému rozsahu je uveden pouze seznam se zdkladnimi Gdaji o velikosti, dispozici, lokalité, vysi
nadjemného. Podrobnéjsi adaje se nejevili pro posouzeni a odhad relevantni a zvy3ovali by nadmérné
rozsah znaleckého posudku. Databéze byla ziskdna z realitnich serverd, a i zde jsou tyto tdaje stile
k dispozici.

14



4.4. Vyhodnoceni databdze

Jak je uvedeno v analyze tohoto znaleckého posudku, znalec se pfi prizkumu realitniho trhu zaméfil
pfedeviim na pronajmy bytd v lokalité Brno Vinohrady a LiSefi. Zdrojem dat byly pfedevsim realitni
servery. Vybér z databaze je v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Zde uvadim jiz pouze rekapitulované udaje.

Mésic PJN Pocet
02/2022 272 K& 3
03/2022 236 K& 18
04/2022 303 KC 7
05/2022 252 K& 7
06/2022 304 K& 6
07/2022 263 K& 6
08/2022 253 K& 3
09/2022 378 K& 3
10/2022 322 K& 10
11/2022 306 K& 8
12/2022 326 K& 12
01/2023 329 K¢ 11

Pramér 295 K& 94
M 39 Ké
Medidn 303 K¢
Tabulka 1 Pramérné jednotkové ndjemné v jednotlivych mésicich v lokalité Vinohrady

Mésic PJN Pocet
02/2022 341 K¢ 1
0372022 278 K& 14
04/2022 248 K¢ 7
05/2022 254 K& 12
06/2022 274 K& 7
07/2022 297 K& 12
08/2022 244 K& 12
09/2022 268 K¢ 9
10/2022 305 K&

11/2022 304 K¢ 12
1272022 254 K& 3
01/2023 280 k& 14
Pramér 279 Ké 110
SM 28 K¢
Medidn 276 K¢

Tabultka 2 Primérné jednotkové ndjemné v jednotliviich mésicich v lokolité Liseri
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Mésic | 11 aZ40 m? | 41 aZ 65 m? | 66 aZ 95 m?

02/2022 272 K€

03/2022 300 K& 222 K¢ 206 K¢
04/2022 345 K¢ 272 K¢ 267 K¢
05/2022 285 K¢ 228 K¢
06/2022 355 K¢ 252 K¢
07/2022 550 K¢ 230 K¢ 190 K¢
08/2022 274 K& 243 K¢
09/2022 443 K¢ 248 K¢

10/2022 382 K¢ 282 K¢

11/2022 340 K& 320 K¢ 245 KT
12/2022 364 K¢ 296 K¢ 377 K¢
01/2023 408 K¢ 268 K¢ 251 K&
Praimér 368 K¢ 268 K¢ 251 K¢
M 76 KE 29 K¢ 50 K&
Medidn 355 K¢ 272 K¢ 245 K¢

Tabulka 3 Pramérné jednotko

vé ndjemné dle velikostnich kategorii
v jednotlivych mésicich v lokalité Vinohrady

Mésic | 11aZ40 m2 | 41 aZ65 m? | 66 a% 95 m?
02/2022 341 K¢
03/2022 282 K& 277 K¢ 231 Kt
04/2022 285 K¢ 239 K& 215 K&
05/2022 318 K¢ 257 K¢& 226 K&
06/2022 322 K& 259 K¢ 218 K&
07/2022 339 K¢ 295 K¢ 247 K&
08/2022 267 K¢ 225 Ke
09/2022 367 K¢ 269 K& 201 K&
10/2022 342 K¢ 257 K&

11/2022 339 K¢ 295 K¢ 238 K&
12/2022 254 K¢

01/2023 317 K& 270 K& 240 K&
Pramér 323 K¢ 267 K& 238 K¢
M 26 KE 16 K¢ 37 K¢
Medidn 322 K 267 KE 229 K¢

Tabuika 4 Primérné jednotkové ndjemné dle velikostnich kategorii

v jednotlivych mésicich v lokalité LisSeri
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Z téchto adaji dale byly zpracovany nasledujici statistické hodnoty.

Lokalita Vinohrady

Velikost | 11aZ40m? | 41 aZ65 m? | 66 aZ 95 m? | Celkovy
min 212 K¢ 189 K¢ 123 K&
max 792 K& 395 K& 402 K¢

pramér 368 K¢ 268 K¢ 251 K¢ 295 K¢

Tabulka 5 Statistické hodnoty jednotkového ndjemného pro lokalitu Vinohrady

Lokalita Lide#
Velikost | 11a%40 m? | 41 aZ65m? | 66 aZ95m? | Celkovy
min 219 K¢ 192 K& 162 K&
. max 463 K& 337 K¢ 341 K&
priumér 323 K¢ 267 K& 238 K¢ 279 K&

Tabuika 6 Statistické hodnoty jednotkového ndjemného pro lokalitu Liseri

Primér mezi lokalitami

Velikost | 11 aZ 40 m? | 41 aZ65m? | 66 aZ95 m? | Celkovy
min 216 K& 191 K¢ 143 K¢
max 628 K¢ 366 K¢ 372 Ke

pramér 346 K¢ 268 K¢ 245 K& 287 K&

Tabulka 7 Statistické hodnoty jednotkového ndjemného — pramér mezi lokalitami

4,1, Odhad jednotkového ndjemného pro hodnocené byty

Jak jiZ bylo v kapitole metodiky uvedeno, v databazi byly pfevainé byty v lepSim stavu a jednalo se o
nabidkové nijemné. Sice bylo v rdmci analyzy trhu zjisténo, Ze se zpravidla pronajima za stejné
nijemné jako je nabizeno, a vliv stavebné technického stavu neni na vy3i ndjemného zcela zasadni
(pokud se nejednd o téméF nepronajmuteiny byt) bude vzhledem kuvedenym skuteénostem
provedena redukce ndjemného koeficientem 0,9.

Uprava koeficientem na zdroj ceny a odli¥nost

Velikost | 11aZ40m? | 41 aZ65 m? | 66 aZ 95 m?

primér 346 K& 268 K& 245 KT
koeficient 0,9 0,9 0,9
odhad néj. 311 K¢ 241 K¢ 220 K&

Tabulka 8 Uprava koeficientem na zdroj ceny a odlisnost
Byty o velikosti nad 95 m? se nepodafilo do databdze nalézt. Bude vychdzeno z vysledki odchylek
jednotkového nadjemného mezi byty v databazi, a tedy velké byty budou mit jednotkové ndjemné jesté
niZe neZ byty o velikosti 80 m2. Dle regresni analyzy pak néjemné za byty 5 +1 o velikosti cca 100 m?
¢ini
Néjemnécca 100mz2 = 1015,9 X 100_0'355 =198 Ké/mz

4.1.1. K zji$t€énym cenovym tidajiim

Jak je z databaze ziejmé, jednotkové ceny se sice li§i ale nelze v3ak pfimo prokézat, Ze by na hodnoty
mély vliv néjaké konkrétni vlastnosti. Je zcela ziejmé, Ze vySe jednotkového ndjemného je olivnéna

velikosti bytu. Z tohoto divodu také byla databaze rozdélena do velikostnich kategorii a kategorie
nezastoupena v databazi byla pfepoltena na zakladé regresni rovnice stanovené dle dostupné
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databéze. Jednotkové ndjemné kroku 2023 bude tedy stanoveno jako primér zjisténych hodnot
upravenych koeficientem na zdroj ceny a stavebné technicky stav

4.1.2. Odhad trZniho nijemného

Vsechny podrobné vlastnosti, které by méli vliv na hodnotu nemovitych véci, zhodnotit nelze.
Vzhledem ktomu, Ze u stanoveni obvyklého ndjemného se viak vidy jednda o odhad s urfitou
predpokiddanou chybou, odchylka viivem nevyhodnoceni viech viastnosti nebyva natolik velks, aby
méla zdsadni vliv na celkové vyhodnoceni. V databazi byly uvedeny nemovitosti, které byly vzhledem
k typu hodnocené nemovitosti a lokalité nejvice porovnatelné z téch, které bylo moiné do databéze
ziskat.

Dle soupisu jednotlivych bytd se v hodnocenych domech nachazeli nasledujici velikosti bytd, které
tlenime do velikostnich kategorii a v nasledujici tabulce je k nim pfi¢lenéno odhadnuté jednotkové
najemné.

Budovy se 4 nadzemnimi podlaZimi:

Velikostni kategorie velikost v hodnocenych domech Jednotkové najemné

Byty do 40 m? od 32,09 m? do 35,69 m? 346 K¢/m?
Byty od 41 m? do 65 m? od 44,67 m?do 52,43 m? 268 K&/m?
Byty od 66 m? do 95 m? od 87,84 m? do 88,17 m? 245 K&/m?
Byty nad 95 m? od 103,32 m? do 103,83 m? 198 K&/m?

Budovy s 8 nadzemnimi podlazimi:

Velikostni kategorie

velikost v hodnocenych domech

Jednotkové ndjemné

Byty do 40 m? od 34,49 m? do 40,92 m? 346 K&/m?
Byty od 41 m? do 65 m? neni v téchto domech zastoupena
Byty od 66 m? do 95 m? od 86,34 m? do 89,08 m? 245 K¢/m?
Byty nad 95 m? neni v téchto domech zastoupena

Pozn.: Byty dispozice 2+0 o velikosti t&sné nad 40 m? zafazuji do kategorie do 40 m2

Budovy s 12 nadzemnimi podlaZimi:

Velikostni kategorie

velikost v hodnocenych domech

Jednotkové ndjemné

Byty do 40 m? od 32,29 m? do 33,59 m? 346 K&/m?
Byty od 41 m? do 65 m? 0d 43,89 m? do 45,39 m? 268 K&/m?
Byty od 66 m? do 95 m? od 66,63 m?do 81,82 m? 245 K&/m?
Byty nad 95 m? neni v téchto domech zastoupena

Pro pFehlednost tedy znovu rekapituluji jednotkové najemné za viechny velikostni kategorie byti:

Velikost

11 aZ 40 m? 41 aZ 65 m?

66 aZ 95 m?

Nad 95 m?

odhad néj.

346 Kt/m? 268 K&/m?

245 K&/m?

198 K&/m?

Tabulka 9 Odhadované jednotkové ndjemné pro velikostni kategorie
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Pro lepsi pfedstavu o vy$i ndjemného je dale sestavena tabulka s nejcastéji zastoupenymi byty se
zaokrouhlenou vymérou na celé metry a zaokrouhlenou vy3i ndjemného na stokoruny:

12 patrové domy po 59 bytech (ev. 60 po pfestavbé)
Pfizemi
Dispozice bytu Jednotkové najemné | Velikost | Ndjemné mésicni

4+1 220 K&/m? 81 m? 17 800 K&
3+1 241 K¢/m? 65 m? 15 700 K¢
3+1 241 K&/m? 70 m? 16 900 K¢
1+0 311 K&/m? 30 m? 9 300 K¢
240 241 K&¢/m? 4 m’ 10 600 K&

Tabulka 10 Odhadované jednotkové ndjemné pro byty ve 12 podiaznich domech

8 patrové domy po 24 bytech (ev. 25 - po piestavb¥)
Dispozice bytu Jednotkové ndjemné | Velikost | Najemné mésitni

4+1 220 K&/m? 85m? 18 700 K&

2+0 311 K&/m? 40 m? 12 400 K¢
Tabulka 11 Odhadované jednotkové ndjemné pro byty v 8 podlaznich domech

4 patrové domy po 13 bytech (ev.14 - po prestavbé)
Dispozice bytu Jednotkové najemné | Velikost | Najemné mésitni
4+1 220 K&/m? 85 m? 18 700 K&
5+1 198 K&/m? 103 m? 20 400 K&
1+0 311 K&/m? 30 m? 9 300 K&

Tabulka 12 Odhadované jednotkové néjemné pro byty ve 4 podlaznich domech
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5. Odiuvodnéni

Jak jiz bylo vySe uvedeno, tkolem znalce byl odhad obvykiého nijemného. Vidy se jednd o uréity
odhad, a tedy nelze tvrdit, Ze vypoctena Castka by se ve skutecnosti realizovala. Méla by vsak tato
¢astka byt pfiblizné srovnatelna. Odchylky v8ak mohou byt i vice procent. Pfesnost vysiedku je tim
lepsi, ¢im je moZné ziskat lepsi databdzi. U hodnocenych nemovitych véci se podafilo ziskat pfiméfenou
databazi. Vysledek by mél odpovidajici druhu hodnoceného zboZi. Hodnota, ktera je stanovena v tomto
znaleckém posudku je zcela jisté realnou hodnotou, za kterou by se nemovité véci daly pronajmout.

Znalec se snazil stanovit najemné objektivné a dle jeho nazoru se jednéa o ¢astku odpovidajici za kterou
by se pfedmétné byty daly pronajmout.

6.Zaveér
Na zakladé objednavky ze dne 19. 4. 2023 je ukolem znalce:
L2apracovdni znaleckého posudku na obvyklou cenu ndjmu v MC Brno Vinohrady. “

Na zdkladé specifikace znaleckého ukolu upfesnéném na jednéni se zastupci méstské ¢asti a po
provedeném mistnim Setfeni, bylo konstatovano, Ze ukolem je:

"Stanovit vysi obvyklého ndjemného v bytech, s nimiZ hospodaii méstskd cdst Brno-Vinohrady, a které

jsou konkretizovdny v pFiloze podle jednotlivych kategorii, a to za 1 m? podlahové plochy”. Ptiloha se
souborem jednotlivych bytd, ke kterym se vadZe ocenéni je uvedena v pfiloze tohoto znaleckého
posudku.

6.1. Rekapitlace

Jednotkové ndjemné hodnocenych bytd stanovené na zakladé porovnani £ini v jednotlivych
velikostnich kategoriich ¢ini:

Velikost 11 aZ 40 m? 41 aZ 65 m? 66 aZ 95 m? Nad 95 m?
odhad naj. 346 K&/m? 268 K¢/m? 245 K¢/m? 198 K&/m?

Tabulka 13 Odhadované jednotkové ndjemné pro velikostni kategorie

Pro lepsi pfedstavu o vysi ndjemného je dale rekapitulovdna tabulka s nejcastéji zastoupenymi byty se
zaokrouhlenou vymérou na celé metry a zaokrouhlenou vys$i ndjemného na stokoruny:

12 patrové domy po 59 bytech (ev. 60 po prestavbé)

PFizemi
Dispozice bytu Jednotkové ndjemné | Velikost | Ndjemné mésicni
4+1 220 K&¢/m? 81 m?2 17 800 K&
3+1 241 K&/m? 65 m? 15 700 K¢
3+1 241 K&/m? 70 m? 16 900 K&
1+0 311 K&¢/m? 30 m? 9300 K¢
2+0 241 K&/m? 44 m? 10 600 K&

Tabulka 14 Odhadované jednotkové ndjemné pro byty ve 12 podiaZnich domech
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8 patrové domy po 24 bytech (ev. 25 - po piestavbé)
Dispozice bytu Jednotkové ndjemné | Velikost | Nadjemné mésitni

4+1 220 K&¢/m? 85m? 18 700 K&

240 311 K&/m? 40 m? 12 400 K¢
Tabulka 15 Odhadované jednotkové ndjemné pro byty v 8 podiaZnich domech

4 patrové domy po 13 bytech (ev.14 - po pfestavbé)

Dispozice bytu Jednotkové ndjemné | Velikost | Ndjemné mésiEni
441 220 K&/m?2 85 m? 18 700 K&
5+1 198 K&/m? 103 m? 20 400 K¢
140 311 K&/m? 30 m? 9300 K&

Tabulka 16 Odhadované jednotkové ndjemné pro byty ve 4 podiaZnich domech

Jak bylo uvedeno, pfesnost odhadu se zvySuje s kvalitou databaze. Pro zpfesnéni by bylo nutné ziskat
vétsi mnoistvi porovnatelnych nemovitosti a jejich pfesny popis. Pro pfesny odhad najemného pro
konkrétni byty by bylo vhodné provddét vypocet pro vidy konkrétni byt i s ovéfenim vyméry. Odchylka
ve vysi ndjemného by viak neméla oproti tomuto odhadu byt znaéna.

7.Znaleckd dolozka

Uvedeny znalec prohladuje, Ze si je védom nasledk( védomé nepravdivého znaleckého posudku, a to
ve smyslu § 127a zdkona €. 99/1963 Sh., obZansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisi.

eyR

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ministra spravedinosti, ze dne
11. 10. 2012, &.j. 599/2011-0SD-ZN/19, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 053414/2023 znaleckého deniku.
V Brné, 14.9. 2023

Ing. Pavel Klika
Bacovského 20
628 00 Brno
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Pravidla pronajmu byt v domech v majetku statutarniho mésta Brna

Zastupitelstvo mésta Brna na svém Z7/29. zasedani konaném dne 20. 6. 2017 schvalilo tato Pravidla
prondjmu bytl v domech v majetku statutarniho mésta Brna, dale jen ,Pravidla“.

Zastupitelstvo mésta Brna na svém Z7/41. zasedani konaném dne 4. 9. 2018 pod bodem 339 schvalilo
Upravu textu (ZM7/4335).

Zastupitelstvo mésta Brna na svém Z8/18. zasedani konaném dne 16. 6. 2020, bod 99 schvalilo Gpravu
textu.

Zastupitelstvo mésta Brna na svém Z8/21. zasedani konaném dne 10. 11. 2020, bod 90 schvalilo Gpravu
textu.

Zastupitelstvo mésta Brna na svém Z8/23. zasedani konaném dne 19. 1. 2021, bod 32 schvalilo Gpravu
textu.

Zastupitelstvo mésta Brna na svém Z8/25. zasedani konaném dne 23. 3. 2021, bod 55 schvalilo Gpravu
textu.

Zastupitelstvo mésta Brna na svém Z8/31. zasedani konaném dne 7. 9. 2021, bod 87 schvélilo Gpravu
textu.

Clanek 1
Vymezeni pojmi a kompetenci

(1) Bézné obecni byty byt vdomé v majetku statutarniho mésta Brna /déale jen mésta, & mésta
Brna/, ktery nemé charakter bytu zviadtniho uréeni, bytu socialniho, startovaciho a pro osamélé
rodiée s détmi. Zadatele eviduje a o najmu rozhoduje méstska &ast.

(2) Byty zvlastniho uréeni - byty v domech s pedovatelskou sluzbou a byty bezbariérové. Zadatele
eviduje a o najmu rozhoduje mésto.

(3) Byty v celoméstském zajmu - Zadatele eviduje a o najmu rozhoduje mésto.

(4) Socialni byty - byty pro zadatele s nizkymi prijmy, v bytové nouzi s potfebou komplexni socialni
podpory ¢i pro Zadatele s nizkymi pifijmy bez potfeby komplexni sociélni podpory a byty prostupné.
Zadatele o byt s potfebou komplexni socialni podpory eviduje mésto. Zadatelé o socilni byt bez
potieby komplexni socialni podpory budou vybirani ze Zadatelll o béZny obecni byt navrzenymi
méstskymi ¢astmi. O najmu socialnich bytl rozhoduje mésto. Hospodareni je upraveno Statutem
sociainiho bytu, ktery tvofi pfilohu €. 1 téchto Pravidel.

(5) Startovaci byty - byty pro Zadatele do 35 let s vymezenymi pfijmy. O najmu rozhoduje mésto, ve
svéfeném majetku méstska ¢ast, pokud urcila tento charakter bytu. Hospodafeni je upraveno
Statutem startovaciho bytu, ktery tvofi pfilohu €. 2 téchto Pravidel.

(6) Byty pro osamélé rodice s détmi - byty pro vymezeny okruh Zadatel(, kiefi maji ve své pédi
alespon 1 nezaopatfené dité mladsi 18 let, s vvmezenymi pfijmy. O najmu rozhoduje mésto, ve
svéfeném majetku méstska ¢ast, pokud uréila tento charakter bytu. Hospodaieni je upraveno
Statutem bytu pro osamélé rodice s détmi, ktery tvofi pfilohu &. 3 téchto Pravidel.

(7) Sdilené bydleni - byty pro vymezené skupiny zadateld. Podminky provozovani stanovi pro
konkrétni pfipad mésto, ve svéfeném majetku méstska ¢ast.

(8) Sluzebni byty - byty, jejichz najem je vazan na vykon praci, zejména domovnickych praci. O ngjmu
bytu rozhoduje mésto, ve svéfeném majetku méstska ¢ast.

(9) Najemné — vysi najemného dle téchto Pravidel se rozumi cena v K&/m2/mésic.



_ Clanek 2
Zadosti o byt

A. Bézny obecni byt

(1) Zadost o bézny obecni byt se podéva méstské &asti, kterou si Zadatel zvoli. Zadatel mize podat
Zadost na vice méstskych &asti.

(2) Organ méstske casti prislusny k rozhodovani o pronajmu bytu posoudi Zadost o bézny obecni byt,
zda Zadatel splfiuje tyto podminky pro pronajem bytu:

a)
b)

c)

d)

je zletily,

Zadatel ani jeho manzel(ka) v CR nevlastni bytovy &i rodinny diim nebo byt, ani neni v jejich
prospéch zfizeno vécné pravo uzivani takové nemovité véci, pokud neprokazi, ze je ze
zavaznych dlvodl nemohou uZivat,

neni najemcem bytu, pokud neprokaze, Ze je vzhledem k finanéni a socialni situaci, nebo
k véku nebo zdravotnimu stavu Zzadatele nebo élena jeho domacnosti nevyhovujici. Je-li
najemcem takového bytu v majetku mésta Brna, mize zadat o jiny byt za podminky uvolnéni
stavajiciho bytu, v pfipadé najemce socialniho bytu je nezbytné doporuéeni Odboru socialni
péce Magistratu mésta Brna (dale jen ,O0SP MMB*),

je-li Zadatel a jeho manzel(ka) jinym statnim pfislusnikem, musi mit na uzemi CR povolen
trvaly pobyt v souladu s pravnimi piedpisy o pobytu cizincli na izemi Ceské republiky.

(3) Je-li zadatel v rozvodovém fizeni nebo rozvodové fizeni bylo ukon€eno rozvodem manzelstvi, miize
byt zapsan v seznamu Zadatell, i kdyz dosud nedoslo k vyporadani spolec¢ného jméni k bytovému
¢i rodinnému domu nebo bytu a feseni doporuéi pfislugny socialni odbor. Podminka dle pism. b)
odstavce 2 musi byt spinéna pred uzavienim najemni smlouvy.

(1)

B. Byty zvlastniho uréeni

Organ mésta pfislusny k rozhodovani o prongjmu bytu posoudi 2adost o byt zvlastniho uréeni
(byty v domech s petovatelskou sluzbou a byty bezbariérove), zda Zadatel splfiuje tyto podminky
pro pronajem bytu:

a)
b)

c)

d)

je zletily,

Zadatel ani jeho manzel(ka) v CR nevlastni bytovy &i rodinny dim nebo byt, ani neni v jejich
prospéch zfizeno vécné pravo uzivani takové nemovité véci, pokud neprokazi, ze je ze
zavaznych divod( nemohou uzivat, anebo neni najemcem bytu na dobu neuréitou, nebo je
najemcem bytu, ktery je pro néj vzhledem k véku a zdravotnimu stavu nevyhovujici, nebo
nabidne uvolnéni stavajiciho obecniho bytu, feSeni doporuéi vzhledem k véku nebo
zdravotnimu stavu Zadatele socialni odbar,

je-li jinym statnim prislunikem, ma na Gzemi CR povolen trvaly pobyt v souladu s pravnimi
predpisy o pobytu cizinch na Gizemi Ceské republiky,

24da-li Zadatel o bezbariérovy byt, musi jeho zdravotni stav nebo nezletilého ditéte, které
ma v péci, vyzadovat dle vyjadieni lékafe bydleni v bezbariérovém byté, (ma pohybové
postiZeni vyZadujici pouzivani zdravotnich pomiicek &i zrakové postizeni).

zada-li zadatel o byt vdomé s pecovatelskou sluzbou, musi byt pozivatelem starobniho
ddchodu nebo pozivatelem invalidniho diichodu a jeho zdravotni stav mu umoziiuje bydleni
v domé s pecovatelskou sluzbou.

Najemni smlouvu na prondjem bytu zvlastniho urCeni Ize uzavfit i s osobou, ktera neni zadatelem,
zapsanym v seznamu Zadatell, je-li zdravotné postizena nebo star$i 70 let véku a uziva-li byt
zvlastniho uréeni po smrti najemce nebo po rozvodu jeho manzelstvi, je-li touto osobou manzel,
byvaly manzel, registrovany partner, rodi€, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, nema-li
vlastni byt a Zil s najemcem ve spoleéné domacnosti a nepfedel-li na ni najem bytu ze zakona.

2
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V piipadé& pronajmu bytu Zadateli, ktery ma v péci nezletilé dité, jehoz zdravotni stav vyZaduje
dle vyjadieni lékafe bydleni v bezbariérovém byté, je mozZno uzavrit najemni smlouvu pouze na
dobu 2 let s moZnosti prodluZovani do doby zletilosti ditéte. Po dosaZeni zletilosti je mozno
uzavfit najemni smlouvu pfimo s postizenou osobou.

C. Socialni byt s potfebou komplexni socialni podpory

Organ mésta pfislusny k rozhodovani o pronajmu bytu posoudi Zadost o socialni byt s potfebou
komplexni socialni podpory, zda Zadatel splfiuje podminky dle €l. 3 Statutu socialniho bytu, ktery
tvofi pfilohu €. 1 té&chto Pravidel.

D. Evidence zadosti

Zadatel na formulafi Zadosti pravdivé vypini v8echny Gdaje. Zménu Udaji Zadatel pisemné
oznamuje méstské Easti/mestu bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do 30 dnidl ode dne, kdy ke
zméné doslo.

(2) Méstska ¢ast mlze blize upravit zpisob a podminky evidence Zadosti o byt.

(3) Mésto i méstska cast umozni podat Zadost o byt elektronicky.

E. Vyfazeni Zadosti

(1) Zadatel bude vyfazen ze seznamu zadatell na zékladé rozhodnuti organu méstské &asti,

(2)

prisludného k rozhodovani o pronajmu bytu, nebo organu mésta, pfisluiného k rozhodovani o
pronajmu bytu, z ddvodu, Ze:

- Zadatel u méstské &asti nesplnil podminky pro pronajem bé&zného obecniho bytu, nebo Ze
Zadatel u mésta nesplnil podminky pro pronajem bytu zvlastniho ur€eni a socidlniho bytu s
potfebou komplexni socialni podpory,

- Zadatel uvedl nepravdivé udaje,

- Zadatel neoznamil zménu skuteénosti rozhodnych pro posouzeni zadosti o byt,

- nastaly skute¢nosti, pro které by mu nemohl byt pronajat byt,

- nepfijme bez vaZnych divodd byt, nebo neuzavie najemni smlouvu, s vyjimkou Zadatele o byt
zviastniho uréeni, ktery z vaznych dlivodl poZzadal maximalné na dobu 1 roku o odklad fe$eni,

- vdosud uzivaném byté dluzi na najemném z bytu a za sluzby spojené s najmem bytu, véetné
prislusenstvi, hrubé porusSuje dobré mravy nebo jinak zavaznym zplsobem porusuje
podminky najemni smlouvy, s vyjimkou Zadatele o prondjem socidlniho bytu s potfebou
komplexni sociélni podpory,

- dluzi za uzivani bytu v majetku mésta Brna, jehoz najem skonéil, s vyjimkou Zadatele o
pronajem socialniho bytu s potfebou komplexni socialni podpory.

Zadatel bude vyfazen ze seznamu Zadatel(l u vSech méstskych &asti, kde je evidovan, pfip. mésta,
je-li mu nékterou méstskou &asti &i méstem pronajat byt, s vyjimkou najemce bytu pro osamélé
rodiCe s détmi a najemc( startovaciho bytu.

Rozhodnuti o vyfazeni ze seznamu Zadatel(l o bézny obecni byt, véetné uvedeni dlvodu vyfazeni,
oznami zadateli méstska éast, rozhodnuti o vyfazeni ze seznamu Zadatel(l 0 socialni byt s potfebou
komplexni socialni podpory a o byt zvlastniho uréeni, véetné uvedeni divodu vyrazeni, oznami
Zadateli mésto.

Clanek 3
Vybér zadatell
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Vybér zadatelll o béZny obecni byt provadi méstska ¢ast podle kritérii a zpisobem uréenym
méstskou ¢asti. Kritéria musi byt transparentni, pfedvidatelna, v souladu s pravnimi predpisy a
nesmi zvyhodiiovat Zadatele o byt, ktery poskytne méstské &asti dar.

Kritéria musi mit pisemnou formu a musi byt schvalena zastupitelstvem méstské casti a
zvefejnéna na Gfedni desce méstské Easti.

Méstska cast je povinna zaslat kritéria méstu na védomi do 10 dni po jejich schvaleni
zastupitelstvem méstské €asti.

Volny byt zvefejni méstska cast na Gfedni desce a na webovych strankach méstské &asti a mésta
Brna se zakladnimi podminkami najmu bytu a s vyzvou k podavani pfihlasek zadateli zapsanymi
v seznamu Zadatelll méstské &asti. Z piihlagenych Zadatelt pak MC provede vybér die kritérii
schvalenych zastupitelstvem méstske Casti.

Nepostupuje-li méstska ¢ast timto zplisobem, zvefejni na tfedni desce a na webovych strankach
meéstské ¢asti pofadi Zadatel( s bodovym hadnocenim dle kritérii schvalenych zastupitelstvem
méstské &Easti.

Méstska &ast je povinna zvefejnit na webovych strankach méstské ¢asti Pravidla pronajmu bytl
v domech v majetku statutarniho mésta Brna, kritéria a zplsob pro vybér Zadateld.

Misto trvalého pobytu v jiné méstské ¢asti Brna nesmi byt kritériem pfi vybéru Zadatele.

S pifedchozim souhlasem Rady mésta Brna mlze méstska &ast v odlivodnénych pfipadech
rozhodnout o pronajmu bytu mimo tato Pravidla. Bez pfedchoziho souhlasu Rady mésta Brna
miZe méstska ¢ast rozhodnout o prondjmu bytu s najemcem, kterému skongil najem uplynutim
2 let od pfechodu najmu bytu za podminky, Ze najemce splfiuje podminky pro pronajem obecniho
bytu dle téchto Pravidel, byt je pro najemce a pfisludniky jeho domacnosti pifiméfeny a najemné
bude sjednano ve stejné vysi, jako u nové uzaviranych ndjemnich smiluv.

Clanek 4
Podminky najmu

O podminkach najmu bytu rozhoduje mésto, ve svéfeném majetku méstska &ast, v souladu
s témito Pravidly.

Mésto, ve svéfeném majetku méstska cast, se mize s zadatelem o najem bytu dohodnout na
opravé bytu vlastnim nakladem Zadatele, a to pouze z hlediska provadéni drobnych praci
(zejména naslapné vrstvy podlah, dlazby, obklady, dopinéni interiérovych dvefi apod.), které
nepfesahnou limit 2.500 K&/m? celkové plochy bytu. Zakladni podminky pronajmu bytu na opravu
vlastnim nakladem Zadatele (zejména rozsah oprav, postup vsouladu s podminkami pro
nakladani s vefejnymi prostiedky a zplsob kompenzace Zadatelem vynaloZzenych naklad( na
opravy bytu) zvefejni méstska &ast soucasné se zvefejné&nim nabidky bytu dle &l. 3 odst. 3
Pravidel, bude-li nabidka bytu vyvé3ena. Méstska &ast je povinna zkontrolovat, zda oprava byla
provedena fadné a ve sjednaném rozsahu. Rada mésta Brna stanovi maximalni vysi
uznatelnych nakladli na provedeni drobnych praci pro pfipad jejich kompenzace najemci.

Vys&e najemného u nové uzaviranych najemnich smluv &i nové uzaviranych dodatkl k najemnim
smlouvam na pronajem bytl zvliastniho uréeni, byid socialnich, startovacich, pro osamélé rodice
s détmi, prostupnych a ve sdileném bydleni, nesmi byt niz§i nez 61,54 K&/m?/mésic s tim, Ze
tato &astka se kazdoro&né upravuje o miru inflace vyhlasenou CSU za predchozi kalendaini rok
s (&innosti navyseni najemného k 1. 7. pfislusného kalendarniho roku. Najemni smlouvy musi
obsahovat tuto inflaéni doloZku v textu smlouvy.

Vyse ndjemného u nové uzaviranych ndjemnich smluv na pronajem uvolnéného-bézného
obecniho bytu Zadateli o byt nesmi byt niz$i nez ekonomické najemné stanovené pro potreby
statutarniho mésta Brna dle jednotlivych méstskych ¢asti s mirou kapitalizace 1,7 ¥ s tim, ze
tato &astka se kazdoro&né upravuje o miru inflace vyhlasenou CSU za pfedchozi kalendaini rok
s Ucinnosti navy$eni ndjemného k 1. 7. pFisluSného roku. Najemni smlouvy musi obsahovat tuto
inflaéni doloZku v textu smlouvy.
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Uréeni vy$e najemného u nové uzaviranych dodatkd k najemnim smlouvam na pronajem
bézného obecniho bytu bude na rozhodnuti pronajimatele s tim, Ze nesmi byt niz8i nez najemné
dosud sjednané.

Méstska &ast mize pronajmout byt za najemné nizéi nez ekonomické v pfipadé, Ze:

a) najemce bytu, ktery je vzhledem k finanéni a socialni situaci, nebo véku nebo zdravotnimu
stavu ndjemce nebo ¢&lena jeho domacnosti nevyhovujici, pozada o mensi byt a nabidne
uvolnéni stavajiciho bytu. Najemné nesmi byt niz8i nez najemné v dosud uzivaném byté a
najemni smlouva musi obsahovat inflaéni dolozku v textu smlouvy.

b) najemce bytu, ktery v ramci planované rekonstrukce ukonéil najem dosud uZivaného bytu a
prestéhoval se do nahradniho bytu, za podminky, Ze nahradni byt je pfiméfeny poctu clenl
domacnosti a je mensi, nebo maximalné stejné velky, nez byt dosud uZivany. Najemné
nesmi byt nizsi nez najemné v dosud uZivaném byté a najemni smlouva musi obsahovat
inflaéni dolozku v textu smlouvy.

Najemni smlouva, pfipadné dodatek k nadjemni smlouvé pfi prodluZovani doby najmu bytu, musi
obsahovat zavazek najemce (spoleé¢nych ndjemcl) bytu provést v evidenci obyvatel zménu
mista trvalého pobytu na adresu pronajatého bytu, a to nejpozdéji do 60 dnl po uzavieni najemni
smlouvy &i jejiho dodatku, s tim, Zze nesplni-li ndjemce tento zavazek, zvysi se mu, vyjma bytl
socialnich, poginaje 61. dnem po uzavieni najemni smlouvy nebo po uzavieni dodatku najemné
na dvojnasobek sjednaného najemného, a to az do dne prokazani spinéni tohoto zavazku.
Splnéni zavazku je najemce povinen pronajimateli pisemné dolozit.

) Stanoveni ekonomického najemného pro potfeby statutarniho mésta Brna — prosinec 2016, a
to pro byty do 100 m? podlahové plochy navyéeného o inflaci

(1)

(2)

(1

2)

(1)

()

Clanek 5
Uvolnéné byty

Méstska cast ohlasi méstu volny byt nejpozdéji do 15 dnli po ohléseni spravcem. Nesdéli-li
mésto nejpozdéji do 15 dnil po obdrZeni ohlaseni volného bytu méstské Easti, Ze hodla vyuzit byt
v celoméstském zajmu, rozhodne o pronajmu bytu méstska ast. Toto ustanoveni plati pouze do
doby zavedeni pasportll dom( a byt do centrélniho informaéniho systému.

Mésto ma pravo z divodid hodnych zvlastniho zietele (v celoméstském zajmu) obsadit nejvyse
10 % byt( z ro&niho priméru uvolnénych bytl v dané méstské ¢asti v pfedchazejicich 3 letech.

Clanek 6
Sluzebni byty

O najmu sluzebniho bytu vézaného na vykon prace rozhoduje mésto, ve svéfeném majetku
méstska cast.

Sluzebni byty budou pronajimany zpravidla se zavazkem vykonu domovnickych praci, na dobu
uréitou, zpravidla na dobu jednoho roku, nejdéle na dobu vykonu prace.

Clanek 7
Byty poskytované v celoméstském zajmu

Rada mésta Brna mlze rozhodnout o pronajmu bytu v celoméstském zajmu a o podminkach
najmu.

Prehled byt poskytnutych v celoméstském zajmu bude predloZzen jedenkrat za pll roku
Zastupitelstvu mésta Brna.
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Clanek 8
Slucéovani a rozdélovani byt

O slouceni ¢i rozdéleni bytl rozhoduje ve svéfeném majetku méstska Cast, v nesvéfeném
majetku mésto. Souhlas Ize vydat jen ve vyjimeénych pfipadech.

Souhlas mésta ¢i méstské Casti ke slouceni nebo rozdéleni bytu nenahrazuje souhlas, pfipadné
vyjadieni dot€enych organ(i statni spravy.

Clanek 9
Postoupeni najemni smlouvy

Najemci bytdl v majetku mésta Brna mohou postoupit prava a povinnosti z najemni smlouvy k bytu
na zékladé dohody a jen s pisemnym souhlasem pronajimatell. Dohoda miZe byt uzaviena jen
mezi ndjemci byt v majetku mésta Brna &i v majetku mésta Brna a jiné obce.

Najemci bytll v majetku mésta Brna mohou vyuzit pro tento ucel webové stranky statutarniho
mésta Brna: https://vymenabytu.brno.cz/vymena/.

Clanek 10
Spolecny najem

Dohodu o spoleéném najmu se stavajicim ndjemcem miiZze méstska ¢ast, v nesvéieném majetku
mésto, uzaviit pouze za podminky, Ze dal$i osobou pfistupujici k najmu bytu jsou jeho déti,
rodi¢e, sourozenci, zet a shacha, vnuk &i vnuéka, registrovany partner, jsou-li zletili a Ziji-li
s najemcem alespofi 1 rok ve spoleéné domacnosti a splfiuji podminky dle CI. 2 pism. A Pravidel
pro pronajem bézného obecniho bytu.

Clanek 11
Soucinnost mésta a méstskych ¢asti

Mésto po zavedeni Centralniho informaéniho systému mésta Brna povede centralni evidenci
dom a bytdl v majetku mésta Brna a jejich ndjemcil, evidenci uvolnénych bytil a evidenci Zadateld
o byt u jednotlivych méstskych ¢asti, evidenci socialnich, startovacich bytl, bytd pro osamélé
rodi¢e s détmi a bytl zvlastniho uréeni. V ramci Centralniho informaéniho systému mésta Brna
jsou vedeny pasporty dom{, bytil a evidence dluznik( najemného.

Méstska Cast vede evidenci domU ji svéfenych, bytl a najemcil byt( v téchto domech formou
pasportd a evidenci dluznik(l a je povinna je pribézné aktualizovat, a to i v rAmci Centralniho
informacniho systému mésta Brna.

Méstské ¢asti maji trvaly pfistup do centralni evidence. Pfed rozhodnutim o vzniku, zméné &i
zaniku najemniho vztahu k bytim jsou méstské ¢asti povinny ovéfit potfebné skutecnosti v této
evidenci.

Méstské &asti aktualizuji pribézné udaje potiebné k vedeni centralni evidence.

Méstska ¢ast postupuje méstu Zadosti o pronajem bytu zviastniho uréeni.

Mésto Brno provadi kontrolu postupu méstské Casti die téchto Pravidel. Za tim u€elem je
opravnéno poZadovat predloZeni veskerych dokladl a poskytnuti informaci.

Clanek 12
Prevence ztraty bydleni
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Mésto i méstska ¢ast postupuji vici najemcim, ktefi porusuji povinnosti vyplyvajici z najemni
smiouvy dle pravnich pfedpist. Souéasné vsak éini viéi najemcim kroky, které mohou predejit
ztraté bydleni.

Mésto, ve svéfeném majetku méstska éast, mohou uzavfit s najemcem, jehoz najem bytu skonéil
vypovédi &i uplynutim doby, novou najemni smilouvu na prondjem jim uzivaného bytu, pokud
najemce pronajimateli uhradil dluh na najemném a za sluzby spojené s uzivanim bytu véetné
pfisludenstvi ¢i uzaviel dohodu o splatkach dluhu, a pokud najemce jinak fadné plinil povinnosti
vyplyvajici z najmu bytu. Uréeni vy$e najemného bude na rozhodnuti pronajimatele.

Clanek 13
Sdilené bydleni

Mésto, ve svéfeném majetku méstska ¢ast, poskytuje vymezenym skupinam Zadatelt bydleni
formou sdileného bydleni bytu k tomu uréenému.

Seznam zZadatel( o sdilené bydleni je veden oddélené od seznamu Zadatelil o byt.

Kritéria vybéru zadatelll a podminky uzivani schvaluje ve svéfeném majetku méstska cast,
v nesvéieném majetku Rada mésta Brna.

Clanek 14
Spole€na a zavéreéna ustanoveni

V domech, které nebyly svéfeny méstskym &astem, vykonava &innosti uvedené v él. 6, 8, 9, 10
téchto Pravidel mésto. Byty v nich uvolnéné pronajima mésto ve smyslu €l. 1, odst. 2, 3, 4, 5, 6,
7 téchto Pravidel. NeurCi-li mésto najemce, pronajme jej zadateli navrzenému méstskou ¢asti, na
jeiimz Gzemi se uvolnény byt nachéazi, nebo jiz je postoupeno dispoziéni pravo, nerozhodne-li o
pronajmu bytu mimo tato Pravidla.

Zadosti o byt podané pred schvalenim téchto Pravidel se posoudi dle téchto Pravidel.

Tato Pravidla rusi Pravidla pronagjmu bytd v domech v majetku statutdrniho mésta Brna a
podminky zajiStovani bytové nahrady, schvalena Zastupitelstvem mésta Brna na Z4/031.
zasedani dne 24. 1. 2006, jejichz zmény a doplnéni byly schvaleny Zastupitelstvem mésta Brna
na zasedani Z5/035. dne 22. 6. 2010, na zasedani Z6/008 dne 6.9.2011, na zasedani Z6/015 dne
15.5.2012, na zasedani Z6/018 dne 8. 10. 2012, a na zasedani Z6/034 dne 20. 5. 2014.

V pfipadé najmu bytu v domech financovanych z dotacniho programu, pfipadné pronajem bytu
je realizovan vramci dotacniho programu, musi byt sou¢asné dodrzeny podminky daného
dotaéniho programu. V pfipadé rozporu Pravidel a podminek dotaéniho programu, maji podminky
dotaéniho programu prednost pred Pravidly.

Tato Pravidla (v pivodnim znéni) nabyvaji G€innosti dnem 1. 10. 2017.

Tato Pravidla ve znéni schvaleném Zastupitelstvem mésta Brna na svém Z7/41. zasedani konaném
dne 4. 9. 2018 pod bodem 339 nabyvaji ucinnosti dnem 4. 9. 2018.

Tato Pravidla ve znéni schvaleném Zastupitelstvem mésta Brna na Z8/18. zasedani konaném dne
16. 6. 2020 nabyvaji uinnosti dnem 1. 7. 2020, s vyjimkou é&lanku 4 odst. 2 Pravidel, ktery nabyva
Géinnosti az stanovenim maximalni vyse uznatelnych nakladl Radou mésta Brna na R8/095. schiizi
konané dne 15. 7. 2020, bod 78.

Tato Pravidla ve znéni schvaleném Zastupitelstvem mésta Brna na Z8/21. zasedani konaném dne 10.
11. 2020 nabyvaiji ucinnosti dnem jeho schvaleni.

Tato Pravidla ve znéni schvaleném Zastupitelstvem mésta Brna na Z28/23. zasedani konaném dne 19.
1. 2021 nabyvaiji uéinnosti dnem jeho schvéleni.



Tato Pravidla ve znéni schvaleném Zastupitelstvem mésta Brna na Z8/25. zasedani konaném dne 23.
3. 2021 nabyvaji u€innosti dnem jeho schvaleni.

Tato Pravidla ve znéni schvalenem Zastupitelstvem mésta Brna na Z8/31. zasedani konaném dne 7.
9. 2021 nabyvaji ucinnosti dnem jeho schvaleni.



Priloha €. 1 Pravidel pronajmu bytt v domech v majetku statutarniho mésta Brna

(1)

STATUT SOCIALNIHO BYTU

Clanek 1
Vymezeni pojmi

Socialnim bytem je byt v domé v majetku mésta Brna svéfeném &i nesvéfeném méstské ¢asti,

ktery je uréen pro bydleni

a) osob s potfebou komplexni socialni podpory, s nizkymi pfijmy, vylouéené z bydleni, jako
jsou rodiny s détmi, osoby pfeZivajici venku, oscby opoustdjici détské domovy apod.,

b) osob bez potfeby komplexni socialni podpory, s nizkymi pfijmy, jako jsou rodiny s détmi,
seniofi, matky samozivitelky apod.

(2) Charakter socialniho bytu ma i prostupny byt, byt pronajaty v ramci projekt(i Rapid re-housing a
Housing-first.

(1)

(2)

3)

(4)

(5)

(1)

Clanek 2
Uréeni socialniho bytu

Rozhodnutim Rady mésta Brna bude stanoven kazdoroéné pocet bytl, které budou pronajaty
méstem jako socialni.

Méstské ¢asti maji moznost navrhnout méstu uvolnéné byty, které podminkam socialniho bytu
vyhovuiji, resp. uréi pocet byth, které v priibéhu kalendainiho roku nabidnou méstu jako socialni,
a to vzdy do konce 1. étvrtleti pfisludného kalendarniho roku.

Finanéni prostfedky na opravy téchto bytl budou poskytnuty z Fondu bytové vystavby d&i
z prostiedkd CR &i EU. Investiéni &innost a dispoziéni pravo k témto bytiim bude nalezet méstu,
tzn., Ze Rada mésta Brna bude schvalovat najemce, dobu a vy8i najmu ke konkrétnimu bytu,
bude rozhodovat i o event. prodlouZeni doby najmu bytu, méstska ¢ast pak bude uzavirat najemni
smlouvu a vykonavat spravu bytu nachazejiciho se ve svéfeném domé. Méstska Cast zasle méstu
pro potfeby evidence jedno vyhotoveni najemni smlouvy a é&tvrtletné hléSeni o platbach
najemného véetné zaloh na sluzby ke kazdému konkrétnimu socialnimu bytu.

Rada mésta Brna se pfi uréovani socidlniho bytu bude fidit pravidlem, Ze v rAmci bytového domu
by poget socialnich byt nemél tvoiit vice nez 20 % bytovych jednotek, nejvice viak 8 bytl.

Ur&eni bytu jako bytu socialniho mize stanovit a zrusit pouze Rada mésta Brna.

5 Clanek 3
Zadatel o socialni byt s potfebou komplexni socialni podpory

Organ mésta, pfisluSny k rozhodovani o prondjmu bytu posoudi, zda Zadatel splfiuje podminky
pro pronajem socialniho bytu s potifebou komplexni socialni podpory, kterymi jsou:

a) je zletily, -

b) je-li cizim statnim pfislusnikem, ma na Gzemi CR povolen trvaly pobyt v souladu s pravnimi

c)

predpisy o pobytu cizincli na Gzemi Ceské republiky. To se tyka i jeho manzela/manzelky.

nema uzavienu najemni smlouvu o najmu bytu na dobu del$i nez Sest mésicll; a déle Zadatel
ani jeho manzel(ka) nema v CR ve viastnictvi ani spoluvlastnictvi bytovy diim, rodinny diim, byt,
ddm pro rekreaéni nebo jiné ubytovaci U€ely, ani neni v jejich prospéch zfizeno vécné pravo
uzivani takové nemovité véci, pokud neprokazi, Ze je ze zavaznych dlvodld nemohou uzivat,
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d) ziska osv&dZeni OSP MMB o potfebé& komplexni socialni podpory,

e) jeho priamérny Eisty mésiéni piijem v obdobi 12 kalendainich mésicli pfed uzavienim najemni
smlouvy nepfesahl 0,5nasobek primémé hrubé mésiéni mzdy.
Pokud budou s Zadatelem uZivat sociaini byt dalsi osoby, doloZi Zadatel, Ze primérny &isty
mésicni pfijem jeho domacnosti v obdobi 12 kalendainich mésict pfed uzavfenim najemni
smlouvy nepiesahl

0.8nésobek primérné hrubé mésiéni mzdy, jedna-li se o doméacnost se 2 Eleny,
0,9nasobek primérné hrubé mésiéni mzdy, jedna-li se o doméacnost se 3 &leny,
1,0nasobek primérné hrubé mésiéni mzdy, jedna-li se o domacnost se 4 éleny,
1,2nasobek primérné hrubé mésiéni mzdy, jedna-li se o domacnost s 5 &leny,
1,5nasobek primérmné hrubé mésicni mzdy, jedna-li se o domacnost s 6 a vice &leny.

agrwN=

Bude-li ndjemni smlouva k socialnimu bytu uzaviena v obdobi od 1. &ervence do 31. prosince,
bude Eisty mésiéni pfijem osoby s vymezenymi pfijmy, nebo &isty mésiéni pfijem jeji domécnosti
porovnavan s primérnou hrubou mésiéni mzdou za minuly kalendaini rok; bude-li najemni
smiouva k sociélnimu bytu uzavfena v obdobf od 1. ledna do 30. &ervna, bude &isty mésiéni pfijem
porovnavéan s primeérnou hrubou mésiéni mzdou za pfedminuly kalendafni rok.

Do piijm0 se nezapoditavaji davky poskytnuté z diivodu zdravotniho stavu Zadateli & élenu jeho
domécnosti /dle zakona &. 108/2006 Sb., o socilnich sluzbach-pfispévek na pédi, ve znéni
pozdéjsich pfedpist, a zakona ¢&. 329/2011 Sb., o poskytovani davek osobam se zdravotnim
postiZenim, ve znéni pozdéjsich predpistl, -pfispévek na mobilitu/.

Bez ohledu na vysi piijmd dle odst. (1) pism. e) bude do seznamu Zadatelli o socialni byt
s potfebou komplexni sociéini podpory zapsan Zadatel pobirajici davky hmotné nouze, pokud
spliiuje podminky dle pism. a-d).

5 Clanek 4
Zadatel o socialni byt bez potfeby komplexni socialni podpory

Sociélni byt bez potfeby komplexni socialni podpory pronajme mésto Zadatelim navrzenym
méstskymi Eastmi ze Zadatel( o bézny obecni byt, ktefi spliuji podminky pro pronajem bézného
obecniho bytu a podminku dle &l. 3 odst. (1) pism. e) Statutu socialniho bytu.

Podminky vybéru Zadatell stanovi Rada mésta Brna.

Clanek 5
Doba najmu a vy$e najemného, podminky najmu

Najemni smlouva bude uzavfena na dobu uréitou 1 roku s moznosti dalsiho prodlouZeni- vidy
maximalné o 1 rok. Vyse najemného za prondjem socialnich bytd u nové uzaviranych najemnich
smluv &i nové uzaviranych dodatkd k najemnim smlouvam nesmi byt nizsi nez 61,54 K&/m2/mésic
stim, Ze tato ¢astka se kazdoroéné upravuje o miru inflace vyhlagenou CSU za pfedchozi
kalendafni rok s u¢innosti navy$eni najemného k 1. 7. pfislu§ného kalendainiho roku. Najemni
smlouvy musi obsahovat tuto inflaéni dolozku v textu smiouvy.

Najemni smlouva na pronajem sacidlniho bytu s potiebou komplexni socialni podpory bude
obsahovat;

a) ujednani o neudéleni souhlasu k podnajemni smlouvé,

b) ujednani, Ze dalsi osoby, s vyjimkou osob blizkych, do spoleéné domacnosti je najemce
opravnén pfijimat jen se souhlasem mésta,

c) zévazek kuzavieni dohody o wvyklizeni bytu formou notéiského zapisu se svolenim
k vykonatelnosti pofizeného na naklady mésta; Rada mésta Brna miZe v odivodnénych
pripadech, kdy nedojde k prodlouZeni najemni smlouvy z divodi na strané najemce,
rozhodnout, Ze naklady na pofizeni notaiského zapisu se svolenim k vykonatelnosti k nové
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(8)

(M
(2)
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uzavirané najemni smlouvé na zadost najemce ponese tento najemce,

d) povinnost najemce oznamit méstu ke 31. 12. pfislusného kalendarniho roku vysi jeho pfijmi
a pfijmu €lend jeho domacnosti,

e) zavazek najemce spolupracovat s méstskou €asti, pfip. méstem & méstskou ¢asti povérfenymi
subjekty poskytujicimi najemci komplexni socialni podporu a zavazek najemce, Ze umozni
vstup socialniho pracovnika nebo pracovnika bytové spravy za Gc¢elem kontroly, Ze byt je
uzivan fadné, dle potfeby, maximainé viak 1x tydné,

f) souhlas najemce s tim, ze pfijemcem davek statni socialni podpory na bydleni bude pfimo
pronajimatel, bude-li to pronajimatel pozadovat,

g) ujednani, Ze pronajimatel nepozaduje slozeni jistoty ani jinou finanéni spoluticast najemce,

h) souhlas najemce se zapojenim do programu prevence ztraty bydleni,

i) zavazek najemce provést v evidenci obyvatel zménu trvalého bydlisté do pronajatého
socialniho bytu do 60 dnl po uzavieni najemni smlouvy; nespinéni tohoto zavazku najemcem
je divodem pro odstoupeni pronajimatele od najemni smlouvy. Spinéni zavazku je najemce
povinen pronajimateli pisemné doloZit.

Najemni smlouva na prondjem socialniho bytu bez potfeby komplexni socialni podpory bude
obsahovat ujednani pod odst. 2, pism. a-d), g), h), i).

Po dabu, po kterou bude byt pronajiman jako socialni, poskytne mésto méstské &asti kompenzaci
rozdilu mezi najemnym uplatiiovanym MC za pronajem obecnich bytd pro pfislusné katastralni
tizemi, po odecteni slev na najemném, jsou-li méstskou &asti poskytovany, a najemnym ze
socialnich bytd.

Kompenzace bude poskytnuta z rozpottu mésta Brna na zakladé Zadosti MC, ktera vygisli jeji vysi
za pfedchozi kalendaini rok. Zadost MC predioZi Bytovému odboru MMB do 31. 1. nasledujiciho
kalendarniho roku.

Clanek 6
Prodlouzeni doby najmu

O prodlouzeni doby najmu bytu rozhodne Rada mésta Brna.

Najemni smlouvu Ize opakované prodluZovat, pokud
- najemce fadné pini povinnosti vyplyvajici z najmu socialniho bytu,
- najemce spliiuje podminku dle &l 3 odst. 1 pism. ¢), e) tohoto Statutu.

Nesplfiuje-li ndjemce podminku o vysi pfijmu dle €l. 3 odst. 1 pism. e) tohoto Statutu, mlze Rada
mésta Brna rozhodnout o tom, Ze byt ztraci charakter socialniho bytu a bude nadale pronajiman
jako bézny obecni byt nebo o tom, Ze néjemci bude v celoméstském zajmu poskytnut bézny
obecni byt.

Nezrusi-li Rada mésta Brna charakter socidlniho bytu a nebude-li mozno poskytnout najemci
v celoméstském zajmu jiny byt, mlze Rada mésta Brna prodlouzit dobu najmu. Vy$e najemného
bude stanovena jako za béZny obecni byt. SniZi-li se za dobu trvani najemniho vztahu pfijem
najemce a ¢lenll domacnosti na stanoveny limit, pii dal$im prodlouZeni se vy$e najemného opét
upravi na vysi najemného platného v té dobé pro socialni byt.

Najemni smlouvu nelze prodlouzit, pokud

- najemce porusuje povinnosti najemce zejména tim, Ze v pribéhu trvani najemniho vztahu
dosahl jeho dluh na najemném z bytu a za plhéni poskytovana s uZivanim bytu vice nez
trojnasobku mésiéniho najemného a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, nebo

- najemce socialniho bytu s komplexni socialni podporou piestal spolupracovat se subjektem
poskytujicim najemci komplexni socialni podporu a byl-li ztohoto divodu vyfazen ze
sacialniho programu socialniho bydleni, nebo

- néjemce bez vaznych diivodl odmitne byt nabidnuty v celoméstském zajmu nebo neuzavie
najemni smlouvu.

1"
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Takovému najemci nebude pro vyklizeni socialniho bytu poskytnut jiny byt.

Clanek 7
Vybér najemce bytu

Vybér najemce socialniho bytu s potiebou komplexni socialni podpory bude proveden die kritérii
urCujicich miru potfebnosti Zadatele a zplsobem schvalenym Radou mésta Brna a na zakladé
socialniho Setfeni provedeného Odborem socialni péée MMB.

Vybér najemce socialniho bytu bez potfeby komplexni socialni podpory bude proveden dle kritérii
schvélenych Radou mésta Brna ze Zadatelll navrzenych méstskymi &astmi po vyhlaseni
vybé&rového fizeni na pronajem socialniho bytu méstem.

Najemce socialniho bytu schvaluje Rada mésta Brna.

Dosavadni socialni byty budou postupné méstem uvoliiovany a zafazovany do kategorie

socidlnich byth (s podporou) ve smyslu téchto Pravidel, pfipadné doplfiovany o komplexni
socialni podporu.

Clanek 8
Prostupné byty

Prostupny byt je socidinim bytem s komplexni socidlni podporou a omezenou dobou najmu
maximalné 3 roky.

Podminky pronajmu bytu a kritéria vybéru Zadateld uréi Rada mésta Brna.

Zadatel musi splfiovat podminky dle &l. 3 tohoto Statutu.
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Pfiloha €. 2 Pravidel pronajmu bytd v domech v majetku statutarniho mésta Brna

(1)

(1

STATUT STARTOVACIHO BYTU

Clanek 1
Vymezeni pojmu

Startovacim bytem je byt v domé v majetku mésta Brna, ktery je vzhledem k velikosti uréen
k bydleni mladych maximalné 5&lennych rodin, u nichz je pfedpoklad, Ze budou schopny
nejpozdsji do uplynuti doby najmu si obstarat jiné bydleni.

5 Clanek 2
Zadatel o startovaci byt

Zadost o startovaci byt se podava Bytovému odboru MMB na zékladé nabidky pronajmu
startovaciho bytu, zvefejnéné na ufedni desce méesta a webovych strankach mésta, v kapitole
Bytového odboru MMB. Organ mésta, pfislusny k rozhodovani o prondjmu bytu posoudi, zda
Zadatel splfiuje podminky pro pronajem startovaciho bytu, kterymi jsou podminky stanovené v &l.
2 stat' A. Pravidel pronajmu byt v domech v majetku statutarniho mésta Brna.

Zadateli o startovaci byt mohou byt manzZelé, registrovani partnefi a nesezdané partnerské pary,
ktefi spliiuji dale tyto podminky:

- Zzadny z zadatel(i nedosahl v den podani Zadosti véku 35 let,

- Cisty mésiéni pfijem obou Zadatelll dohromady dosahuje minimalné 0,8nasobek a maximalné
1,7nasobek primémé hrubé mzdy v Ceské republice vyhlasené Ceskym statistickym Ufadem
za predchozi rok nebo étvrtleti kalendarniho roku,

- ani jeden ze Zzadatelil nebyl najemcem startovaciho bytu v Brné.

Vyse piijmu se dokldda u podnikatelll poslednim dafiovym pfiznanim, u ostatnich Zadateldl
potvrzenim o zdanitelnych piijmech za pfedchozi rok, popfipadé potvrzenim pfijmG obou
Zadatell z pfedchozich tfech mésicl pred podanim Zzadosti. Do tohoto pfijmu se nezapocitavaji
socialni davky a podpory véech typ(, mimo rodicovského piispévku, ktery se zapogitava.

Clanek 3
Doba najmu a vys$e najemného, podminky najmu

Néjemni smlouva s manZely ¢&i partnerskym parem bude uzaviena na dobu ur€itou 3 let
s moznosti prodlouzeni pouze o 2 roky, a to na zadost nadjemce a za pInéni vdech povinnosti
vyplyvajicich z najemni smlouvy a obanského zakoniku. Najem nebude prodlouZen v pfipadé
pravomocného rozhodnuti soudu o rozvodu manzelstvi &i v pfipadé, Ze jeden z partnerl trvale
opustil spoleénou domacnost. Vys$e ndjemného u najemnich smluv &i nové uzaviranych dodatkd
k najemnim smlouvam nesmi byt s U¢innosti od 1. 7. 2020 niz8i nez 61,54 K&/m?/mésic, s tim, ze
tato ¢astka se kazdoro&né upravuje o miru inflace vyhlaenou CSU za predchozi kalendéfni rok
s Gginnosti navyseni najemného k 1. 7. pfislusného kalendainiho roku. Najemni smlouvy musi
obsahovat tuto inflaéni dolozku v textu smlouvy.

Najemni smlouva bude obsahovat:

a) ujednani o neudéleni souhlasu k uzavieni dohody o postoupeni prav a povinnosti z ngjemni
smlouvy a k podnajemni smlouvé,

b) ujednani, ze dal$i osoby do spolecné domacnosti, s vyjimkou osob blizkych, je najemce
opravnén pfijimat jen se souhlasem mésta,

¢) ujednani o povinnosti slozit jednorazovou kauci ve vysi dvojnasobku mésiéniho najemného a
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(7)
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(10)

zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytu,

d) zavazek najemcl provést v evidenci obyvatel zménu mista trvalého pobytu na adresu
pronajatého startovaciho bytu do 60 dnli po uzavieni najemni smlouvy; Nesplni-li najemci
tento zavazek, zvysi se jim pocinaje 61. dnem po uzavieni najemni smlouvy na startovaci byt
najemné na dvojnasobek sjednaného najemného, a to aZz do dne prokazani spinéni tohoto
zavazku. Spinéni zavazku jsou ngjemci povinni pronajimateli pisemné doloZit.

Clanek 4
Vybérové fizeni

Vybér mezi Zadateli o byt bude proveden losovanim.

Nabidka wvolnych byt bude zvefejnéna na ufedni desce Magistratu mésta Brna a na
internetovych strankach statutarnino mésta Brna po dobu 30 dnil s uvedenim terminu pro podani
zadosti o u€ast ve vybérovém fizeni.

Zadost o uéast ve vyb&rovém fizeni bude podana méstu v zalepené obalce s oznadenim
LStartovaci byt*. V zadosti Zadatelé uvedou elektronickou adresu pro dorugovani prostfednictvim
vefejné datové sité (datova schranka, e-mail). Zadatelé podénim zadosti o Géast ve vybérovém
fizeni souhlasi s podminkami upravenymi timto Statutem. Bude-li vybé&rové fizeni vyhlaseno na
vice bytll sou¢asné, uvedou zadatelé, o ktery byt maji zajem, pfiCemz jednou Zadosti mohou
pozadat i o vice bytd.

Losovani bude provedeno z piihladenych zadatell na kazdy byt samostatné v tomto poradi:

a) zadatelé s ditétem (détmi), pfiéemz za dité se povaZuje i nasciturus, a manzelé a registrovani
partneri,

b) ostatni Zadatelé.

Pro zafazeni Zadatelll do pofadi je rozhodujici stav v den losovani pred jeho zahdjenim.

Bytovy odbor MMB provede otevieni obalek, provede kontrolu v3ech naleZitosti a Uplnosti
podanych zadosti, pfipadné vyzve Zadatele k doplnéni Zadosti a sepiSe o tom protokol. Bytovy
odbor MMB vyfadi Zadatele, ktefi nesplnili dané podminky.

O vyfazeni a jeho dlvodu budou Zadatelé bez prodleni pisemné informovani prostfednictvim
verejné datové sité na elektronickou adresu, kterou uvedli ve své zadosti. Tato pisemnost se
povaZzuje za doruenou dnem jejiho odeslani Bytovym odborem MMB. Proti vyfazeni mlze
zadatel podat do 5ti pracovnich dnd ode dne doruceni namitky. O namitkach rozhodne Rada
mésta Brna.

Misto, den a hodina losovani budou zvefejnény na tfedni desce. Zadatelim na ném bude
umoznéna ucast.

Losovani zajisti pfistusny naméstek primatorky v soucinnosti s Komisi bydleni. Jména ZadatelQ
budou vioZena do schranky a pro kazdy byt bude vylosovan najemce z fad Zadatell v pofadi dle
¢l. 4 odst. (3) tohoto Statutu. Tento vylosovany najemce bude vyiazen z losovani o dal$i byty, na
které byl pfihladen. Po vylosovani v8ech najemcll se dalSim losovanim z nevylosovanych
Zadatelll stanovi pofadi nahradnikll pro jimi zadany byt. Z losovani bude pofizen obrazovy a
zvukovy zaznam.

Nevylosovanym Zadatellim budou jejich Zadosti vraceny.

O uzavieni najemnich smluv ke startovacim bytlim s vylosovanymi Zadateli rozhodne Rada mésta
Brna.

Pokud po rozhodnuti Rady mésta Brna o uzavieni najemni smlouvy mezi méstem a Zadatelem
bude shledano, Ze udaje uvedené v zadosti Zadatele se nezakladaji na pravdeé, Rada mésta Brna
zrudi své rozhodnuti a uzavieni najemni smlouvy bude nabidnuto dalS§imu Zadateli v pofadi —
nahradnikovi. Zji§téni nepravdivych Udajl po uzavieni najemni smlouvy na startovaci byt je
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duvodem pro odstoupeni od smlouvy.
(11) Uvolnéné byty budou pronajaty na zakladé vyhlaseni nového vybérového fizeni.

(12) Meésto si vyhrazuje pravo vybérové fizeni nebo jeho &ast zrusit kdykoliv do doby uzavfeni néjemni
smiouvy.

(13) O prondjmu bytll jako startovacich za podminek danych timto Statutem miZe ve sv&feném
majetku rozhodnout méstska East.

(14) Meéstska &ast miZe zrusit charakter startovaciho bytu, ktery takto urila, a nové upravit
s dosavadnim najemcem podminky pronajmu tohoto bytu.
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Pfiloha ¢. 3 Pravidel pronajmu byti v domech v majetku statutarniho mésta Brna
STATUT BYTU PRO OSAMELE RODICE S DETMI

Clanek 1
Vymezeni pojmu

Bytem pro osamélé rodie s détmi (dale jen také ,bytem pro samozivitele®) je byt v domé v majetku
mésta Brna, ktery je velikosti vhodny k bydleni samozZivitele a pfislusniki jeho domacnosti.
Samozivitelem se rozumi svobodna, ovdovéla nebo rozvedena osoba (za rozvedenou osobu se pro
tyto ucely povazuje i osoba, ktera dolozi, Ze byl podan navrh na rozvod manzelstvi a navrh na svéfeni
nezletilého ditéte/déti do jeji péce), ktera nezije s druhem a ma ve své pédi alespoiit 1 nezaopatiené
dité mladsi 18 let. Samozivitel byl vydélecné Cinny minimalné 1 rok bez preruseni pred podanim
Zadosti, ¢i byl vydéle¢né €inny minimalné 1 rok bez pferuseni pfed odchodem na matefskou nebo
rodi¢ovskou dovolenou, a je tedy pfedpoklad, Ze si bude schopen nejpozdéji do uplynuti doby najmu
obstarat vlastnim pfi¢inénim jiné bydieni pro sebe a pfislu$niky své domacnosti.

i Clanek 2
Zadatel o byt pro samozivitele

(1) Zadost o byt pro samoZivitele se podava Bytovému odboru MMB na zakladé nabidky pronajmu
bytu pro samozZivitele, zvefejnéné na ufedni desce mésta a webovych strankach mésta, v
kapitole Bytového odboru MMB. Organ mésta, pfisluiny k rozhodovani o pronajmu bytu
posoudi, zda Zadatel splfiuje podminky pro prongjem bytu pro samoZivitele, kterymi jsou
podminky stanovené v ¢&l. 2 stat’ A. odst. 2 Pravidel pronajmu byti v domech v majetku
statutarniho mésta Brna.

(2) Zadatel o byt pro samozivitele spifiuje dale tyto podminky:

a) nesdili domacnost s osobou star$i 18 let,

b) ma ve své pédi alespon 1 nezaopatiené dité mladsi 18 let, s tim, Ze po skon&eni povinné
$kolni dochazky se do 18. roku véku povaZuje za nezaopatiené dité také dité, které je
vedeno v evidenci krajské pobogky Uradu prace jako uchazeé o zaméstnani a nema narok
na podporu v nezaméstnanosti nebo podporu pfi rekvalifikaci. Za nezaopatfené dité nelze
viak povazovat dité, které je poZivatelem invalidniho dichodu z diichodového pojisténi pro
invaliditu tfetiho stupné,

¢) byl vydéleéné Einny minimainé 1 rok bez pferuseni pfed podanim Zadosti, &i byl vydéleéné
¢inny minimalné 1 rok bez pferu$eni pred odchodem na matefskou nebo rodiCovskou
dovolenou,

d) cisty mésicni prijem domacnosti samozivitele dosahuje maximalné 1,2nasobku primeérné
hrubé mzdy v CR, vyhléa§ené Ceskym statistickym ufadem za pfedchozi rok, kdyz u Zadatel(
na matefské nebo rodi¢ovské dovolené se hodnoti obdobi 12 kalendafnich mésicl pred
datem odchodu na tuto dovolenou, u ostatnich Zadateld obdobi 3 kalendafnich mésic(i pred
podanim Zadosti,

e) zadatel nebyl najemcem bytu pro samozZivitele v Brné.

(3) Vyse pfijmu se doklada u podnikateldl dafiovym pfiznanim, u ostatnich zadatel(i potvrzenim o
zdanitelnych pfijmech. Do pfijmu domacnosti Zadatele se zapogitavaji i obdrzené davky statni
socialni podpory (mimo davek poskytnutych z divodu zdravotniho stavu, dle zakona ¢&.
108/2006 Sb., o socialnich sluZbach, ve znéni pozdéjsich predpisl, piispévek na pééi, a dle
zakona €. 329/2011 Sbh., o poskytovani davek osobam se zdravotnim postizenim, ve znéni
pozdéjsich predpis(, pfispévek na mobilitu), jejichz vysi je také Zadatel povinen dolozit ke své
Zadosti. VyZivné bude do pfijmi domacnosti Zadatele zapo€itano ve vysi, v jaké bylo skuteéné
vyplaceno, Vysi obdrzeného vyzivného je Zadatel povinen prokazat doloZenim pisemné dohody
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@)
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@)

(3)

4)

rodiCl, pfip. dolozenim rozhodnuti soudu; pokud druhy rodi¢ ditéte stanovené (dohodnuté)
vyzivné neplati, dolozi Zadatel potvrzeni organu ¢inného v trestnim fizeni, Ze tuto skuteénost
nahlasil, pfip. Ze vymaha splnéni vyZivovaci povinnosti u pfislusného organu/soudu.

Clanek 3
Doba najmu a vyse najemného, podminky najmu

Najemni smlouva s Zadatelem bude uzaviena na dobu uréitou 3 let. Rada mésta Brna mlze
rozhodnout o prodlouzeni najmu o dal$i 2 roky na zakladé zadosti najemce a za plnéni viech
povinnosti vyplyvajicich z najemni smlouvy a obanského zakoniku. Najem nebude prodlouZen
v pfipad& nesplnéni podminek stanovenych v &l. 2 staf A. odst. 2 Pravidel pronajmu bytd v
domech v majetku statutarniho mésta Brna, nebo nesplnéni podminek stanovenych v €l. 2 odst.
2 pism. a) a b) Statutu bytu pro samozivitele (Pfilohy &. 3 Pravidel prondjmu bytl v domech v
majetku statutarniho mésta Brna). VySe najemného u najemnich smluv &i nové uzaviranych
dodatk( k ndjemnim smiouvam nesmi byt nizsi nez 61,54 K&/m?/mésic, s tim, Ze tato éastka se
kazdoroéné upravuje o miru inflace vyhlasenou CSU za pfedchozi kalendaini rok s Gginnosti
navy$eni najemného k 1. 7. pfislusného kalendarniho roku. Najemni smlouvy musi obsahovat
tuto inflaéni doloZku v textu smlouvy.

Najemni smlouva bude obsahovat:

a) ujednani o neudéleni souhlasu k uzavieni dohody o postoupeni prav a povinnosti z najemni
smiouvy a k podnajemni smlouvé,

b) ujednani, Ze dal$i osoby do spoleéné domacnosti, s vyjimkou osob blizkych, je najemce
opravnén pfijimat jen se souhlasem mésta,

c) zavazek k uzavieni dohody o vyklizeni bytu formou notarského zapisu se svolenim k
vykonatelnosti pofizeného na naklady mésta,

d) zavazek najemce provést v evidenci obyvatel zménu mista trvalého pobytu sebe a déti
vjeho péci na adresu pronajatého bytu pro samozivitele do 60 dnd po uzavfeni najemni
smlouvy; Nesplni-li ndjemce tento zavazek, zvysi se mu pocinaje 61. dnem po uzavieni
ndjemni smlouvy na byt pro samozivitele najemné na dvojnasobek sjednaného najemného, a
to az do dne prokazani splnéni tohoto zavazku. Spinéni zavazku je najemce povinen
pronajimateli pisemné dolozit.

Clanek 4
Vybérové fizeni

Vybér mezi Zadateli o byt bude proveden losovanim.

Nabidka volnych byt bude zvefejnéna na ufedni desce Magistratu mésta Brna a na
internetovych strankach statutarniho mésta Brna po dobu 30 dnd s uvedenim terminu pro
podani Zadosti o ugast ve vybérovém fizeni.

Zadost o Gdast ve vybérovém Fizeni bude podana méstu v zalepené obalce s oznagenim ,Byt
pro samoZivitele®. V Zadosti Zadatel uvede elektronickou adresu pro doru€ovani prostfednictvim
vefejné datové sité (datova schranka, e-mail). Zadatel podanim Zadosti o ugast ve vybérovém
fizeni souhlasi s podminkami upravenymi timto Statutem. Bude-li vybérové fizeni vyhlaSeno na
vice bytl sougasné, uvede Zadatel, o ktery byt ma zajem, pfi€emz jednou Zadosti mize pozadat
i 0 vice bytd.

Losovani bude provedeno z pfihlagenych Zadatelll na kazdy byt samostatné.

Bytovy odbor MMB provede otevieni obalek, provede kontrolu vdech nélezitosti a dplnosti

podanych Zadosti, pfipadné vyzve Zadatele k dopInéni Zadosti a sepiSe o tom protokol. Bytovy
odbor MMB vyradi Zadatele, ktefi nesplnili dané podminky.
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(6)

(8)
(9)

O vyfazeni a jeho dlvodu budou Zadatelé bez prodleni pisemné informovani prostfednictvim
vefejné datové sité na elektronickou adresu, kterou uvedli ve své Zadosti. Tato pisemnost se
povazuje za doru¢enou dnem jejiho odeslani Bytovym odborem MMB. Proti vyfazeni mize
Zadatel podat do 5ti pracovnich dnil ode dne doruéeni namitky. O namitkach rozhodne Rada
mésta Brna.

Misto, den a hodina losovani budou zvefejnény na Ufedni desce. Zadatelim na ném bude
umoznéna Ucast.

Losovani zajisti pfislusny naméstek primatorky v sou€innosti s Komisi bydleni. Jména Zadatelil
budou vloZzena do schranky a pro kazdy byt bude vylosovan najemce z fad Zzadatel(. Tento
vylosovany najemce bude vyfazen z losovani o dalsi byty, na které byl prihlagen. Po vylosovani
viech najemcl se dal§im losovanim z nevylosovanych Zadatell stanovi pofadi nahradniktl pro
jimi zadany byt. Z losovéani bude pofizen obrazovy a zvukovy zdznam.

Nevylosovanym Zadatelim budou jejich Zadosti vraceny.

O uzavieni najemnich smluv k bytlim pro samozivitele s vylosovanymi Zadateli rozhodne Rada
mésta Brna.

(10) Pokud po rozhodnuti Rady mésta Brna o uzavieni najemni smlouvy mezi méstem a zadatelem

bude shledano, 2e (daje uvedené v Zadosti Zadatele se nezakladaji na pravdé, Rada mésta
Brna zrusi své rozhodnuti a uzavieni najemni smiouvy bude nabidnuto dal$imu Zadateli v
pofadi — nahradnikovi. Zji§téni nepravdivych Gdaji po uzavieni najemni smlouvy na byt pro
samozivitele je diivodem pro odstoupeni od smlouvy.

(11) Uvolnéné byty budou pronajaty na zakladé vyhlaseni nového vybérového fizeni.

(12) Mésto si vyhrazuje pravo vybé&rové fizeni nebo jeho &ast zrusit kdykoliv do doby uzavieni

najemni smlouvy.

(13) O pronajmu byt jako bytll pro samozZivitele za podminek danych timto Statutem mize ve

svéfeném majetku rozhodnout méstska ast.
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