Libi? Tuk poslusneé.

Novi hraci v bydleni prosazuiji
na ndjemniky pfisnost. Za koufeni
v byté tisicovka, za utajeni vyhazovu

z prdce dvojndsobek

Trh s bydlenim obsazuji nové firmy a prosazuji tvrdé
pravidlo, Ze lidem se prosté nesmi vérit

TOMAS BROLIK

do hledé v Praze nebo Brné byt, na logo firmy Dokonaly ni-
jemnik narazi prakticky okamzité. Pfesné takhle se jmenuje
dnes asi nejzndméjsi zprostiedkovatel bydleni a najdete ho
u fady inzerdtd na realitnich serverech. Sluzba je jednoducha
a pfinosy zfejmé. Majitelé byt pronajmou svou nemovitost
av podstaté jim skondi starosti. Pfjem z ndjmu maji zajistény,
najit zdjemce o prondjem a komunikovat s nimi museji provo-
zovatelé zminéné sluzby. V teorii by méli mit snazsi Zivot i lidé,
kte bydleni hledaji. Resit papirovéni a provoz bytu s firmou,
kterd se spravé nemovitosti vénuje na sto procent, mize byt
pohodInéjsi nez pfima komunikace s majitelem.
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kontext

Vétsina lidi je rada, Ze bydli. A nechtéji potize.

vvvvvv

Jak uz to tak byvd, praxe je slozitéjsi. Zdjemci o bydleni
v této konstelaci tahaji za kratsi (dokonce lze fict, Ze az pfi-
1i§ kratky) provaz. A pfedevsim — zakladni ingredienci to-
hoto vztahu je nedivéra. Mistni zdkony stoji spis na strané
ndjemnikd, ale jak se ukazuje, pfevis poptavky po distojném
bydleni se snadno pfetodi v absenci diistojnosti.

Mily pane podndjemniku...

Pokuta tisic korun za to, Ze ndjemce neoznamil, Ze proti
nému byla zahdjena exekuce. Pokuta tfi stovky za §patné
uvedeny variabilni symbol pfi placeni ndjemného. Povin-
nost platit za revize a opravy elektrickych nebo plynovych
zafizeni v ndjemnim byté. Zikaz pokouset se kontaktovat
majitele bytu. Zakaz pfi prohlidce mluvit s lidmi, ktefi
by se do bytu chtéli nast¢hovat po vés. Pokuta tisic korun
za koufeni v ndjemnim byté. Novy ¢len domécnosti jen
po pisemném schvileni. Pokud neohldsite zménu kon-
taktnich ddaji, pokuta dva tisice korun. Stejnd pokuta,
kdyz neozndmite, Ze jste pfisli o prici. A povinnost mit
na dvefich nédlepku Dokonaly najemnik, pokud si to firma
bude prit.

To jsou jen nékterd ustanoveni ze dvou smluv firmy
Dokonaly ndjemnik, do kterych Respekt nahlédl. Vsechny
jsou v rozporu s platnym pravem. Jsou to standardizované
smlouvy, a proto velmi podobné uzaviraji vsichni klienti
spole¢nosti. Princip je takovy, Ze firma Dokonaly ndjem-
nik si pronajima byty od majiteld a s lidmi, ktefi byd-
leni hledaji, uzavird podndjemni smlouvy. To evokuje, Ze
vase prava jakoZto podndjemniki jsou mensi nez u bézné
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ndjemni smlouvy (a toto podezieni Respektu potvrdili
vichni soucasni ¢ byvali klienti firmy, s nimiz mluvil).

_ Advokitka Lenka Veseld, kterd vede SdruzZeni ndjemnika
CR, k tomu pfipomind, ze v Cesku je jedno, jak smlouvu
pojmenujete. Pokud je smlouva v principu ndjemni, a to
v tomto pfipadé je, md uzivatel bytu odpovidajici priva, bez
ohledu na to, jak je ve smlouvé uvedeny. Takhle ostatné praxi
dlouhodobé hodnoti i zdejsi soudy.

Kdyz advokétka Veseld smlouvy prochézi, téméf u kaz-
dého odstavce fika ,nesmysl“ nebo ,nevymahatelné® a nékdy
yhaprosto absurdni“. Uz samotny fakt, Ze firma si od maji-
telti pronajimd byt k bydleni, je v rozporu s principy tuzem-
ského prava.,Firmy nejsou lidé. Firmy nebydli. Tahle vystu-
puje jako ¢lovék, ktery byt uzivé, a dava ho k uzivani jinym
lidem. Prévné ale takova situace neexistuje,” fikd Lenka Ve-
seld. Z celé smlouvy, kterou firma s lidmi uzavird, je platna
pouze skutecnost, Ze jde o smlouvu k uzivani bytu a dohod-
nutd ¢astka za najem. Valna ¢ast dalsich ustanoveni, povin-
nosti pro najemce a prisnych sankei je v rozporu s ob¢an-
skym zidkonikem.

Efektivni efektivita

Dokonaly ndjemnik tedy s lidmi uzavira smlouvy, které by
u soudu nevymohl. A je fakt, Ze ¢esky obcansky zdkonik dava
lidem, ktefi si byty pronajimaji, hodné volnosti. Pokud se na-
ptiklad nastéhujete do bytu, mizete nechat vyménit zamky
a nikomu o tom nemusite fikat. Nemusite ani davat nové
kli¢e majitelim nebo spravcim. Natoz komukoli fikat, ze
jste dostali vypovéd v prici. Zakon dovoluje majitelim da-
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vat pokuty za zpozdéni plateb nebo poruseni smlouvy, ale
mély by byt ,pfiméfené” — a to v praxi znamend nanejvys
nizsi stokoruny.

Jak fikd Lenka Veseld, mnoho ndjemnika o svych za-
konnych pravech nic nevi. A ti, ktefi védji, si jejich vymahani
u soudu, coz je jedind instance, kam se obritit, zpravidla roz-
mysli. Hledani nového bytu, st€hovéni, placeni nové a ¢ekani
na vyplaceni staré kauce je ndro¢nd a drahd véc. U smluv pro-
dluzovanych kazdy rok (Dokonaly najemnik takové uzavira,
ale je to obvykld praxe i v béznych ndjemnich vztazich) je
velmi jednoduché se s nechténym nédjemnikem rozloudit.

»Myslim, Ze zprostiedkovatelé spoléhaji na to, Ze to lidé ra-
déji nechaji byt. Akceptuji prapodivna a pfisnd pravidla, nebo
dokonce i pfemr§téné & neopravnéné poplatky, protoZe jsou
prosté radi, Ze bydli," fika Veseld. Klientd firmy Dokonaly na-
jemnik se na ni a jeji kolegyné obraci kazdy mésic asi dvacet.
Nejcastgjsi divody jsou chybné vyuctovani energii, nevricend
kauce, tdhnouci se opravy vybaveni nebo poplatky, na které
firma nemd zdkonny narok.

Lukés Smréensky, majitel a $¢f firmy, nepopird, Ze o pro-
blemati¢nosti smluv vi. Jsou pry takto napsané proto, Ze firmu
a jeji zdjmy podle néj tak nejlépe chrani pfed problematickymi
nijemniky. ,V rdmci poskytovéni garanci jsme existencné za-
visli na platebni mordlce podndjemniki a dobré
spolupraci obecné, piSe Lukas Smréensky v e-
-mailu. A dodévi, Ze smlouvy spravuje ,,reno-
movand advokétni kanceldi“ a jsou psané tak,
aby myslely na viechny mozné situace. ,Ga-
rance, které poskytujeme pronajimatelim, by-
chom si nemohli dovolit, pokud by smlouvy
byly postavené neefektivné,“ dodava.

Na otédzku, zda tim chce jen jinymi slovy
fict, Ze smlouvy jsou napsané tak, aby si pod
dojmem pfisnosti a striktnosti lidé dali extra
zélezet na placeni ndjmu, majitel neodpovida.
Ani na to, jestli uz néjaky soudni spor s jeho

firmou probéhl a jak dopadl.

Prosté dira

Je tieba dodat, Ze Smréenského firma svym byznys modelem
v principu zdkon neporusuje. U nékterych poplatkd je mozné
uvazovat o nezdkonném obohacent, ale uzavfit $patné napsa-
nou smlouvu nen trestné. Stejné tak neni trestné nevyvracet
partneram dojem, Ze nemaji ndrok na plnou prévni ochranu.
Podminky sluzby kazdopadné skvéle ilustruji ¢ast tuzemského
trhu s ndjemnim bydlenim. Nedostatek volnych byti tlaci ¢ast
zdjemct o bydleni do svéta, kde vlidne nedtvéra.

,Prisla ndm novéd smlouva, s dvojndsobnym navySenim za-
lohy, a spousta novych podivnych povinnosti,“ f#ikd Magda,
ktera je dva roky klientkou firmy. Pf{jmeni rad&ji neprozrazuje,
protoze vihd, jestli chce ddl zGstat —a je si jistd, ze by ji firma
v reakei na kritiku smlouvu neprodlouzila. ,Zadné okolnosti
se nezménily. Byt je v pofddku, ndjem platime v¢as, miZeme
ho zaplatit klidné na rok dopfedu. Nebyl pro to Zidny diivod,*
komentuje zmény. V byté se pry Zije dobfe, s partnerkou ne-
nasly nic lepsiho, a nez by podstupovaly drahé a niro¢né sté-
hovini, podepsaly pfisnéjsi smlouvu na dalsi rok.

Nijemnici jsou obecné velmi dobré a spolehlivé zbozi.
Asociace ndjemniho bydleni, kterd sdruzuje velké spravce
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Absurdné pfisnou
smlouvu sice neni

moZné vymoci,
ale trestné to
neni.

nemovitosti (zprostfedkovatelé jako tfeba Dokonaly ndjem-
nik ¢leny nejsou), ve své neddvné analyze uvedla, Ze neplatict
nijemného je malo (problémy se splicenim maji jen dvé pro-
centa lidf). Asociace ke svym &slim dodava, Ze jsou to data
jen o jejich klientech. Jeji ¢lenové maji moznosti si ndjem-
nika pfedem provéfit a vyhnout se tim piipadnym budoucim
potizim. Na bézném trhu bude pry ¢islo vyssi.

Nejistd budoucnost

Kolik byti firma spravuje, neni mozné presné zjistit, spolec-
nost udavi, ze ,tisice”. Na strankdch spole¢nosti je vyfocen
pétadvaceticlenny tym, podle tcetni rozvahy z roku 2022 je
firma spis§ mald (je ale potfeba Fict, Ze podstatou prace firmy
je administrativa, s ohledem na majetek ¢i materidl jde o ne-
naro¢né podnikédni). Lukas Smréensky fikd, Ze byznysu se
daii a uz je domluven s jednim developerem, Ze viechny
byty v novém projektu bude na trhu rovnou nabizet Doko-
naly ndjemnik.

Popularita zprostfedkovatelskych agentur mezi majiteli
bytl v poslednich letech roste. Znalci trhi se dohaduiji, Ze
za tim stoji mimo jiné i rostouci pocet takzvanych inves-
ti¢nich bytd, a tedy i hlavnich klientd téchto firem: maji-
teld jednoho, dvou, mozna tii bytd, ktefi jesté nejsou dost
velci na to, aby ze spravy svého nemovitost-
niho fondu u¢inili zaméstndni, ale také se jim
nechce jednat s ndjemniky a zafizovat jim no-
vou lednicku nebo fesit zatékdni a plesnivé zdi.
Pravdépodobnéjsi ale je to, Ze zprostfedkova-
telé nasli diru na trhu se sluzbou, o kterou byl
mezi majiteli bytd zdjem vzdycky. A objevuji
se novi hrac¢i: Dokonalému ndjemnikovi na-
piiklad konkuruje Idedlni ndjemce ¢i Stély nd-
jem.

Co se tyce cen, nedd se jednoznalné fict,
Ze by je firma Dokonaly ndjemnik a dalsi spo-
le¢nosti tlacily nahoru. Respekt mluvil s ma-
jitelem bytu, ktery sluzbu firmy poptéval. Byt v §ir$im cen-
tru hlavniho mésta nyni pronajima zhruba za patnict tisic
korun. Podle pfedbézné nabidky, kterou od firmy dostal, by
cena bytu na trhu zistala stejnd — za sluzbu by v tomto pii-
padé firmé platil majitel a cena ndjmu by se nezvysila.

Je pfirozené, Ze vznikli prostfednici, protoze jejich préce
dava majitelam byta smysl, fikd Veseld. Byla by ale radsi,
kdyby stejnou sluzbu plnily obce nebo stat, protoze by po-
dle ni s klienty alespori teoreticky jednaly korektnéji. Presné
timto smérem mifil takzvany zdkon o podpote bydleni, ktery
pfipravovalo ministerstvo pro mistni rozvoj. Po odchodu Pi-
ratd z vlady je ale budoucnost zdkona nejist. @
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Jde téhotnym
polskym Zendm ddl

o zivot, nebo se uz
jejich stat zménil?
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