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Vyvoj cen najemného bydleni v CR

Abstrakt

Bakalaiska prace se zabyva vyvojem cen najemného bydleni v CR. Prace je rozd&lena na
teoretickou a Cast praktickou. V teoretické Casti jsou vymezeny definice a nezbytné
charakteristiky souvisejici s vyvojem cen najemného bydleni jako, inflace, urokova sazba,
nezaméstnanost a dalsi ukazatele. Dale jsou v teoretické Casti popsany pojmy s najemnim
bydlenim souvisejici, jako je byt a jeho druhy, najemni smlouva a jeji charakteristiky, prava a
povinnosti najemce a pronajimatele, informace o podnajmu a ngjemnim bydlenim obecné. V
praktické Casti jsou analyzovany historické ceny najemniho bydleni ze ¢trnacti Krajskych meést.
Tyto data jsou vyjadfena v tabulkdch a popsana. Prakticka cast dale obsahuje popis vSech
Krajskych mést a jejich kratké predstaveni. Z historickych cen najemniho bydleni jsou dale
vytvoreny predikce az do roku 2025, tyto predikce byly vytvotreny s pomoci statistické metody

casovych tad. Predikce jsou vyjadieny ve formé tabulek a grafu.

Klicova slova: statistika, najemni bydleni



Development of prices of rental housing in Czech Republic

Abstract

The bachelor's thesis deals with the development of rental housing prices in the Czech Republic.
The work is divided into a theoretical and a practical part. The theoretical part defines the
definitions and characteristics necessary for the development of rental housing prices, such as
inflation, interest rates, unemployment and other indicators. Furthermore, the theoretical part
describes terms related to rental housing, such as an apartment and its types, a rental agreement
and its characteristics, the rights and obligations of the tenant and landlord, information on
subletting and rental housing in general. In the practical part, the historical prices of rental
housing from fourteen regional cities are analyzed. These data are expressed in tables and
described. The practical part also contains a description of all regional cities and their brief
introduction. Further, predictions are made from the historical prices of rental housing up to
2025, these predictions were made using time series statistical methods. Predictions are

expressed in the form of tables and graphs.

Keywords: statistics, rental housing
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1 Uvod

N4jemni bydleni je v soucasnosti velmi vyuzivanym feSenim v otazce bydleni a je nezbytnou
soucasti nasi spoleCnosti. Vétsina lidi v ndjemnim bydleni bydlela anebo stale bydli, nebot

najemni bydleni neni tak ekonomicky naro¢né jako bydleni vlastnické.

Velké vyznamnosti ndjemniho bydleni odpovida i cil prace. Cilem prace je poskytnout
zakladni informace o najemnim bydleni, analyzovat historické ceny najemniho bydleni
v Krajskych méstech Ceské republiky s pomoci statické metody ¢asovych fad. Vysledkem
je poskytnuti dulezitych informaci o najemnim bydleni a statisticka analyza historickych cen
najemniho bydleni v Krajskych méstech a predikce jejich vyvoje. Stanovenym cilim

odpovida i struktura prace, ktera je rozdélena do dvou kapitol.

V prvni teoretické ¢asti jsou struéné popsany charakteristiky a pojmy souvisejici s ndjemnim
bydlenim. Nasledn¢ jsou predstaveny podrobnéjsi pravni informace, které ptimo s najemnim

bydlenim v Ceské republice souvisi.

V druhé casti prace jsou statisticky analyzovany historické ceny najemniho bydleni
v Krajskych méstech a predikovan vyvoj cen najemniho bydleni v jiz zminénych Krajskych
meéstech. Vysledkem prace je statisticka analyza vyvoje cen najemniho bydleni a predikce

jejich vyvoje.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem bakalarské prace je shromazdit a analyzovat data tykajici se vyvoje cen najemniho
bydleni v CR a v to ve sledovaném obdobi, které bude jesté upresnéno s vedoucim prace. Prace
bude zamétena na statistické ukazatele, které ovliviiuji ceny njemniho, jako jsou HDP, inflace,

urokové sazby, nezaméstnanost, a dalsi ukazatele.

2.2 Metodika

V prvni Casti bakalarské prace, teoretické, budou vysvétleny klicové pojmy okolo najemniho
bydleni, které ovliviiuji ceny najemniho bydleni, jako jsou poloha pronajimaného bydleni,
inflace, urokovéa sazba a dalsi. Data 1 informace se budou opirat o literaturu a vefejné dostupné
zdroje, CSU, CNB a Eurostat. V druhé &asti prace, analytické, budou uvedena data vybranych
ukazatelt najemniho bydleni z vefejné dostupnych zdroji, CSU, CNB a Eurostat. Dale budou
data analyzovana pomoci statistickych metod, jakou jsou Casové fady, koeficient primérného
rastu, kontingen¢ni tabulky a dalSich. Realna data uvedena v analytické casti budou
vyhodnocena a vzajemné porovnana v kapitole vysledky. V této Casti bakalarské prace dojde

ke konfrontaci dat dostupnych z vefejnych zdroja.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Byt

Pojem byt je uveden v nekolika pravnich predpisech. Mezi né patfil zdkon €. 72/1994 Sb., o
vlastnictvi bytu, v § 2 pismeno b), ktery byl nahrazen novelou ob¢anského zakoniku z roku
2014, ktery zni takto ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu,
tvori obymy prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s
ndjemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavdzdny stejné, jako
by byl pronajat obyty prostor “.! Dale ob&ansky zakonik § 2236 (2) hovoii , Skutecnost, ze
pronajaty prostor neni uréen k bydleni, nemiize byt na tijmu ndajemci“.> Tim padem, mlze
vlastnik nemovitosti pronajimat k bydleni 1 jiné prostory, které nejsou k bydleni uréeny, avSak
podle § 2236 (1) ,,Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez
obytny prostor, jsou strany zavdzdany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor “> Z toho jasné
vypliva, ze pokud pronajimatel pronajme najemci, prostor, ktery nebude k ucelu obyvani urcen,
zakon k tomuto prostoru bude pristupovat stejné jako k prostoru, ktery k ucelu obyvani uréen
je.

3.1.1 Druzstevni byt

Pojem druzstevni byt mizeme definovat dle zakona § 729 odst. 1 , DruzZstevnim bytem nebo
druzstevnim nebytovym prostorem (ddle jen "druZzstevni byt") se rozumi byt nebo nebytovy
prostor, ktery je v budové ve viastnictvi nebo ve spoluviastnictvi bytového druzstva, nebo ktery
Je ve viastnictvi nebo ve spoluviastnictvi bytového druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do
ndjmu clenovi bytového druzstva, ktery se sdm nebo jeho prdvni predchiidce na jeho porizeni
podilel ¢lenskym vkladem “.* Navazujici § 729 odst. 2 nam fika, ze , Druzstevaim bytem se
rozumi i byt, na jehoz porizeni v nemovitosti ve vilasmictvi jiné osoby se clen bytového druzstva,
ktery je ndjemcem tohoto bytu, nebo jeho prdvni predchiidce, podilel svym clenskym vkladem v
pravo odpovidajici vécnému bremenu zajistujici jeho clenovi pravo byt uzZivat za podminek

stanovenych pro uzivdni druzistevniho bytu. Véta prvni se pouZije i v pripadeé, Ze prdvo

! Obc&ansky zakonik. In: Sbirka zakonu ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

2 Obcansky zakonik. In: Sbirka zakonii ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

3 Obc¢ansky zakonik. In: Sbirka zakont ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

4 Zakon o obchodnich korporacich. In: Sbirka =zikoni &  90/2012 Sb. Dostupné =z
https://www .kurzy.cz/zakony/90-2012-zakon-o-obchodnich-korporacich/paragraf-729/
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odpovidajici vécnému bremenu preSlo na ndjemce v diisledku zdniku clenstvi v bytovém
druzstvu “.° Dilezitou informaci, kterou je potfeba zminit je, ze byt, ktery je ve vlastnictvi
druzstva, ale neni davan do najmu clenovi bytového druzstva, neni bytem druzstevnim, ale
bytem urenym k ndjmu, a stanovy bytového druzstva, at’ jiz jde o prava a povinnosti najemce,
nebo o placeni za uzivani druzstevniho bytu, se na najemce nevztahuji. Prava a povinnosti

najemce i pronajimatele se v takovém piipadé fidi jen ustanovenim obc&anského zakoniku.®

3.1.2 Sluzebni byt

Podrobné&jsi vymezeni pojmu sluzebniho bytu bychom v zakoné tézce hledali, av§ak pojem
sluzebni byt mizeme odvodit z § 2297 obcanského zakoniku, ktery pojednava o najmu
sluzebniho bytu § 2297 | Je-li najem bytu ujedndn v souvislosti s vvkonem zaméstndni, funkce
nebo jiné prdce a je-1i podle vyslovného urceni smlouvy pronajat byt sluzebni, mohou byt prava
ndjemce sluzebniho bytu omezena. To plati i v pripade, je-li v této souvislosti ujedndn ndjem

domu .’

3.1.3 Byty v domech zvlastniho urceni a dale byt zvlastniho urceni

Hovotime zde o bytech, jenz jsou umistény v domech s peCovatelskou sluzbou a dale se jedna
o byty v domech ¢i objektech s komplexnim zafizenim pro zdravotné postizené obcCany, a to
napfiiklad pohybové (zejména imobilni osoby na invalidnim voziku) anebo osoby postizené
zrakoveé anebo sluchové. U jak byt v domech zvlastniho urCeni a bytd zvlastniho urceni je
moznost uzavieni pisemné najemni smlouvy, ktera je vazana na zdravotni stav zajemce o
uzavieni najemni smlouvy. Z tohoto divodu plati k t€émto najemnim smlouvam specialni
ustanoveni vedené v obCanském zakoné a to konkrétné § 2300 a § 2301. Zakon § 2300 odst. 1
nam tika .. Je-li predmétem ndjmu byt urceny pro ubytovdani osob se zdravotnim postizenim nebo
byt v domé se zarizenim urcenym pro tyto osoby nebo byt v domé s pecovatelskou sluzbou, jedna
se o ndjem bytu zviasmiho urceni“.% A Zakon § 2300 odst. 2, Smlouvu o ndjmu bytu zvidstniho
urceni miize pronajimatel uzavrit jen na zdkladé pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt

svym ndkladem ziidil, nebo jeho prdavniho ndstupce “.° Zakon § 2301 nam zmifiuje predevsim

5 Zakon o obchodnich korporacich. In: Sbirka zdkoni ¢  90/2012 Sb. Dostupné =z
https://www .kurzy.cz/zakony/90-2012-zakon-o-obchodnich-korporacich/paragraf-729/

6 BRZOBOHATA, Pavlina a Stanislav KRECEK. Najemni a druZstevni bydleni podle ob&anského zakoniku a
zdkona o obchodnich korporacich. 3. aktualizované a podstatné piepracované vydani. Praha: Leges, 2022.
Praktik (Leges). s 29. ISBN 978-80-7502-564-7.

7 Ob¢ansky zakonik. In: Sbirka zakont ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

8 Ob¢ansky zakonik. In: Sbirka zakont ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

° Ob¢ansky zakonik. In: Sbirka zakont ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
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divody vypovézeni najemni smlouvy, nebot’ Zakon § 2301 odst. 1 tika , Zemre-li ndjemce,
ndjem bytu zvlastniho urceni skonci a pronajimatel vyzve cleny najemcovy domdcnosti, kteri v
byté Zili ke dni smrti ndjemce a nemaji viasmi byt, aby byt vyklidili nejpozdéji do Sesti mésicii
ode dne, kdy vyzvu obdrzi. Nejsou-li v byté takové osoby, pronajimatel vyzve ndjemcovy dédice,
aby byt vyklidili nejpozdéji do i mésicii ode dne, kdy vyzvu obdrzi “.!° Zakon § 2301 odst. 2
Pokud v byté zvidStniho urceni Zila ke dni smrti ndjemce osoba zdravomé postizend nebo
osoba, kterd dosdhla véku sedmdesdti let, kterd Zila s ndjemcem nejméné jeden rok ve spolecné
domacnosti a nema vlastni byt, prejde na ni ndjem ke dni smrti ndjemce, pokud se pronajimatel
s touto osobou nedohodnou jinak “.!' Zakon § 2301 odst. 3 , Ndjem bytu zvldsmiho uréent miize
pronajimatel vypovédét pouze s predchozim souhlasem toho, kdo takovy byt svym ndkladem

zFidil, popripadé jeho pravniho nastupce “.*2

3.2 Prislusenstvi bytu

Ke vSem bytim patfi prislusenstvi, a to je dilezité predevsim odliSovat na zakladni prisluSenstvi
bytu a pfisluSenstvi bytu. Mezi zakladni pfislusenstvi se fadi zadchod a sprchovy kout. O
zakladni prislusenstvi se jedna i napftiklad i1 kdyz je to zachod a sprcha, ktera se nachazi mimo
prostory bytu, ale je vSak uzivana jediné najemcem. Pfislusenstvi mizeme definovat jako
vedlej$i mistnosti anebo prostory urcené, aby byly uzivany s bytem. Avsak neni vylouceno, aby
piislusenstvi bylo spole&né pro vice bytii.!* Jedna se tedy i o prostory jako sklep, komory, ale i
schodisté a vytahy. Prislusenstvi délime na jiz zminéné zakladni a pfisluSenstvi bytu proto,
abych mohli urcit kvalitu bytu. Kdyz byt nema vlastni koupelnu a zachod a tim padem nema
vlastni zakladni pfisluSenstvi, tak hovofime o byté se snizenou kvalitou. Dalsi zajimavosti, které
o prislusenstvi bytu mizeme fict je, Ze garaz se nepovazuje za prislusenstvi a prislusenstvi musi

byt popsano v najemni smlouvé. !4

10 Obc¢ansky zakonik. In: Sbirka zakonu ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
' Obc¢ansky zakonik. In: Sbirka zakonu ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
12 Obc¢ansky zakonik. In: Sbirka zakonu ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
13 SVESTKA, Jiti; SKAROVA, Marta; SPACIL, Jiti, HULMAK, Milan. Ob&ansky zikonik II: Velké
komentate § 460—880. 1. vydani 2008. Praha: C. H. Beck, 2008. 2293 s. ISBN 978-80-7400-004-1.

4 SVESTKA, Jiti; SKAROVA, Marta; SPACIL, Jiti; HULMAK, Milan. Ob&ansky zikonik II: Velké
komentate § 460—880. 1. vydani 2008. Praha: C. H. Beck, 2008. 2293 s. ISBN 978-80-7400-004-1.
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3.3 Naijemné bydleni

3.3.1 Obecné iidaje o najemni bydleni v Ceské republice a Evropské unii

V Ceské republice prevlada piedevsim bydleni vlastnické, jehoz podil &inni okolo 80 %. Ceska
republika je vtomto ohledu v nadpriméru Evropské unie. V Evropské unii je pramér
vlastnického bydleni okolo 70 %. V Evropské unii plati, ze ¢im vice ekonomicky vyspélejsi
zeme je, tim je podil vlastnického bydleni mensi. Ku piikladu mohu uvést, ze nejvétsi podil
vlastnického bydleni v Evropské unii je v Rumunsku, Chorvatsku a Bulharsku. A podil
nejmensi je v Nizozemsku, Svédsku, Norsku a nejmensi podil vlastnického bydleni je ve

Svycarsku. !>

Hlavni divodem proc, predevsim zapadni vyspélé zemé jsou na Spici od zdola ve vlastnickém
a bydleni a lidé zde predevsim voli bydleni najemni je historicky politicka situace. Musime si
uvédomit, ze v zemich byvalé sovétského svazu ¢i zemi s nim pfiznénich probihala po padu
zelezné opony privatizace statniho, resp. Obecniho bytového fondu. Tato privatizace probihala
mnohdy za velmi vyhodnych podminek. Jenom j& sam v moment, kdy tyto fadky pisu, jsem
situovan v byt¢, ktery nase rodina za velmi vyhodnych podminek mohla v ramci privatizace
portidit a jsem si jisty, Zze kdyby privatizace nebylo, tak bychom zadné vlastni bydleni neméli.
Takovouto pfilezitost lidé z vyspélych zemi na zépad€ prosté nedostali, ale nemovitosti tam

predtim, také nikdo neznarodtioval. '

Zakladni myslenkou najemniho bydleni spociva v pronajmu bytovych ¢i nebytovych prostor
pronajimatelem najemci za mesic¢ni poplatek neboli najemné ¢ili jak fika obCanska zakonik
najem spociva v tom, ze ,,Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k
docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné “.'” V této praci se

budeme zabyvat pfedevs§im pronajmem bytovych prostor ¢ili ngjemnim bydlenim.

15 KOREC, Evzen a Luka§ KOVANDA. Koupé bytu pod lupou, aneb, Jak usp&$né vybrat, financovat a koupit
byt. 3. aktualizované a podstatné pifepracované vydani. Praha: Ekospol, 2014. Praktik (Leges). s 11. ISBN 978-
80-260-7247-8.

16 KOREC, Evzen a Luka§ KOVANDA. Koupé bytu pod lupou, aneb, Jak usp&$né vybrat, financovat a koupit
byt. 3. aktualizované a podstatn¢ prepracované vydani. Praha: Ekospol, 2014. Praktik (Leges). s 11-13. ISBN
978-80-260-7247-8.

17 Obgansky zakonik. In: Sbirka zakoni &. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
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Najem bytu a domu nalezi do oblasti relativnich majetkovych prav, konkrétné zavazku
z pravnich jednani. Tradi¢nim déivodem vzniku ngjmu je pravni jednani, respektive smlouva.'®
Podstatnym a charakteristickym znakem najemni smlouvy je uplatnost, coz znamena, ze
najemce je za uzivani nemovitosti povinen hradit pronajimateli jiz zminéné najemné. V piipade¢,
kdyby pronajimatel nechal k uzivani byt jiné osobé, aniz by za to platbu za toto uzivani
pozadoval, tak tim padem se by se nejednalo o smlouvu najemni, ale o smlouvu o vypujcce dle

obcanskeho zakoniku.

Déle je od najemni smlouvy tfeba také odliSovat smlouvu podndjemni, nebot podnijem je
vztah, kdy pronajimatel pronajme byt ndjemci a najemce nasledné pronajme byt dalsi osobé.
Tento druh bydleni neboli podnajem na rozdil od samotného najmu neni chranén zakonem. V
podnajemni smlouve 1ze sjednat vypovédni divody, ale i tak vypovédni lhitu nebo i divody k
odstoupeni od smlouvy odlisn€, nez je tomu u ngjemni smlouvy. Vseobecné plati, ze jestlize
neni pfimo v podnajemni smlouvé ureno nebo stanoveno jinak, 1ze podnajem vypoveédét i bez
uvedeni divodu. Podnajem zanika vzdy nejpozdé€ji se zanikem originalni najemni smlouvy,
kterou mezi sebou sepsali pronajimatel a najemce, nebo uplynutim doby, na kterou byl

podngjem sjednan.

3.3.2 Historie najemniho bydleni

Tato Gast realitniho trhu ma v Ceské republice dlouholetou historii, za po&atek tohoto druhu
bydleni mizeme povazovat rok 1918. V tomto roce se diky povale¢nému stavu vytvoril
nedostatek byta, ktery nebyl vytvoren Cisté jen valenym konfliktem v podobé prvni svétové
valky, ale i také kvuli zvySujicim se nakladim. Béhem vystavby novych domu a byta se stavéli
1 byty s men§imi rozméry, které méli slouzit k uzivanim socialni slab§im rodinam. Néajemné
bylo v té dobé regulované, ale samoziejmosti byly vyjimky pro obyvatele nadprimérnymi ¢i

vy$§imi ptijmy. 1

18 SELUCKA, Markéta a Luka§ HADAMCIK. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prava. Praha:
Wolters Kluwer, 2015. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). s 1. ISBN 978-807-4788-376.
Y POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. s 73. ISBN 8086929035.
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3.3.3 Vznik najmu
N4jem je pravni vztah, jenz vznikne predevsim na zakladné pisemné smlouvy mezi vlastnikem
nemovitosti a najemnikem. Jsou vSak i pravni divody, kterymi mtze vzniknout pravo k najmu

k bytu, avsak tyty divody nejsou tak Casté, a proto si o nich povidat nebudeme.

3.3.4 Najemnismlouva
N4gjemni smlouva je listina, uzaviena mezi vlastnikem nemovitosti a ngjemcem. Smlouvu je

potteba vyhotovit v pisemné podobé a méla by obsahovat urcité informace a nalezitosti.

Hovofime pfedevsim o vymezeni pfislusenstvi, délka najemni smlouvy, oznaceni pfedmétu
najmu, ¢islo domu, umisténi bytu v prostorach domu, ulice, obce, poptipadé mésto, v kterém
se predmét najmu nachazi. Dulezité je také uvést pocet mistnosti, stav domu, popfipadé bytu,
najemné a jeho vysi, zptusob placeni najemného, okolnosti, za jakych vlastnik nemovitosti
muze zvysit vy§i najemného za predmét najmu a také nesmime zapomenout na ukonceni
najmu a jeho podrobnosti. Bez uvedeni téchto zakladnich informaci je najemni smlouva,
bohuzel neplatna.

Jestlize nebyla najemni smlouva uzaviena v pisemné formé, nema pronajimatel nebo
vlastnik nemovitosti pravo cokoliv viéi najemci namitat a prohlaSovat smlouvu za

neplatnou.

Podle zakona § 2205 najemni smlouva zavazuje pronajimatele: ,,

a) prenechat véc najemci tak, aby ji mohl uZivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu,
b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata,

c) zajistit ndjemci nerusené uzivani véci po dobu ndajmu. ,,%°

3.3.5 Najemni smlouva na dobu urcitou
Smlouva na dobu urcitou, jak jiz z ndzvu jde poznat, je ndjemni smlouva, ktera ma jasné

definovanou dobu najemni smlouvy. Samotna doba urcita vsak muize byt vyjadiena nékolika

20 Obgansky zakonik. In: Sbirka zakonii ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
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zpusoby, jako napiiklad od 1.1.2024 do 31.12.2024. K najemni smlouve na dobu urcitou se vazi

dalsi predpisy a skutecnost, které budou nize popsany.

Ukonceni najemni smlouvy na dobu urcitou nastava uplynutim sjednané doby v najemni
smlouvé anebo pisemnou dohodou mezi ndjemcem a pronajimatelem. Je zde i moznost

ukonceni najemni smlouvy na dobu urcitou z divodu stanovenych v zakong.

Za okolnosti, kdy byl najem bytu na dobu urcitou sjednan na dobu delsi nez 10 let, 1ze po
uplynuti deseti let od vzniku najmu, domahat se jeho zruSeni dle zakona § 2000 odst. 1 ,,Byla-
li smlouva bez vazného ditvodu uzaviena na dobu urcitou tak, Ze zavazuje clovéka na dobu jeho
Zivota, anebo Ze zavazuje kohokoli na dobu delsi nez deset let, Ize se po uplynuti deseti let od
vzniku zavazku domdhat jeho zruSeni. Soud zdavazek zrusi i tehdy, pokud se okolnosti, z nichz
strany ziejmé vychazely pri vzniku zdvazku, zménily do té miry, Ze na zavdazané strané nelze

rozumné pozadovat, aby byla smlouvou ddle vazana '

3.3.6 Naijemnismlouva na dobu neurcitou

Mezi najemni smlouvou na dobu neurcitou a najemni smlouvou na dobu urcitou nejsou zadné
velké rozdily, avSak ten rozdil nejvétsi spociva v tom, ze ve smlouvé na dobu neurcitou nent
uvedena dobu najmu. V praxi se pfimo v smlouve tohoto typu prohlasuje, ze se jedna o smlouvu

na dobu neurcitou.

Dal$im velkym rozdilem mezi témito smlouvami je zplisob jejich ukonceni. Jak uz bylo
zminéno jednim ze zpusobu ukonceni smlouvy na dobu urcitou je uplynuti doby sjednané v
najemni smlouve. Pokud vSak sjednana dobu najmu ve smlouvé neni a jedna se tim padem o
smlouvu dobu neurcitou, nemizeme timto zpusobem smlouvu ukoncit. Smlouvu na dobu
neurCitou muzeme ukoncit predevs§im jenom pisemnou dohodou smluvnich stran nebo
pisemnou vypovédi. V zakon¢ se ohledné této problematiky mizeme obratit na zakon § 2231
odst. 1 ,,Ndjem ujednany na dobu neurcitou skonci vypovédi jednou ze stran. Jedna-li se o véc

movitou, je v¥povédni doba jednomésicni, jednd-li se o véc nemovitou, je tFimésicni.*> A zakon

21 Ob¢ansky zakonik. In: Sbirka zakonii ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
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§ 2231 odst. 2 Vypovéd nemusi byt oditvodnéna, to neplati, ma-Ii strana pravo vypovédeét najem

bez vypovédni doby “. %,

3.3.7 Nalezitosti najemni smlouvy — oznaceni bytu

Ze vsech nalezitosti, které by najemni smlouva méla obsahovat je oznaceni bytu asi tou
nejdualezitéjsi, nebot zde presné identifikujeme, co bude predmétem najmu. Nejvice presna
identifikace l1ze provést s pomoci Katastru nemovitosti, a to konkrétné pomoci informaci
uvedenych na listu vlastnictvi konkrétni bytové jednotky napi. Cislo bytové jednotky, popisné
¢islo domu, obec. Déle se uvadi i informace, které 1 informace jako je podlazi, na které je dana

bytova jednotka situovana, pocet mistnosti a dale i vyméra bytu.

Jestlize se byt ¢i bytova jednotka nalézd v domé, kde nejsou jasné a zietelné vymezeny
jednotlivé bytové jednotky a prostory a nejsou tak popsany na listu vlastnictvi ptislusné
nemovitosti, tak nasledné musi byt byt nebo bytova jednotka popsana tak, aby ji bylo mozné v
ramci celého bytového domu identifikovat napt. Pomoci planku podlazi s jasnym vyznacenim

bytové jednotky.

3.3.8 Nalezitosti najemni smlouvy — prislusenstvi

Jedinym, a i tim nejdulezitéjsSim cilem popisu bytu a jeho pfislusenstvi je jednoznacna, a i
presna identifikace predmétu ngymu. Pokud se jedna o pfislusenstvi bytové jednotky, které
je soucasti bytu, nemusime ho ve smlouvé dale popisovat, nebot se ma za to, Ze je soucasti
najmu. Paklize se pfisluSenstvi bytu nachdzi mimo prostoru bytové jednotky napt. Na
chodbé bytového domu, ve sklepé anebo uplné mimo prostory bytového domu, musime
prisluSenstvi popsat tak, aby ho bylo mozné jednoznacné lokalizovat a nalézt kde je toho
prisluSenstvi situovano. Pokud toto neudélame a prisluSenstvi, které se nachazi mimo
prostory bytové jednotky nepopiSeme, neznamena to, ze by najemni smlouva nebyla platna

a vSak toho pfislusenstvi neni soucasti predmétu naymu.

2 Obgansky zakonik. In: Sbirka zakonii ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
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3.3.9 Nailezitosti najemni smlouvy — rozsah uzivani

V obsahu ngjemni smlouvy mezi nagjemcem a pronajimatelem nesmi chybét i ur€eni rozsahu
uzivani. Rozsah uzivani mizeme omezit napfiklad poctem osob, které budou v bytové jednotce
bydlet anebo Casem ¢i zptisobem uziti. V pfipad€, ze najemni smlouva neobsahuje omezeni
rozsahu uziti je najemce opravnén uzivat predmét ndjmu neomezené, avSak jeho uzivani musi
byt v souladu se zakonem § 2213 | Ndjemce je i bez zvlastniho ujedndni povinen uzivat véc jako
radny hospoddr k ujednanému ucelu, nebo neni-li ujedndn, k ucelu obvyklému, a platit

najemné “.**

Uzivanim se nepovazuje pouze bydleni v bytové jednotce, ale znamena to 1 péci o takovou
bytovou jednotku § 2214 | Ndjemce oznami pronajimateli, Ze véc md vadu, kterou ma odstranit

pronajimatel, hned poté, kdy ji zjisti nebo kdy ji pri peclivém uzivdani véci zjistit mohl “.%

Dal§im prvek, které se omezeni uzivani bytu tyka, je umisténi sidla pravnické osoby v byté
anebo podnikani v byté. Tuto problematiku je doporuceno tesit v ndjemni smlouve. Pokud to v
najemni smlouve nalézt nemizeme zakon hovoti takto: § 2255 (1) ,, Najemce uziva byt radné v
souladu s ndjemni smlouvou “.?°, (2) ,, Nezpiisobi-li to zvySené zatizeni pro byt nebo diim, miize

najemce v byté i pracovat nebo podnikat “.*”

V neposledni fadé je zde dulezité zminit chovani zvifat v bytové jednotce nebo predmétu najmu.
Tato problematika je také vhodna fesit v ndjemni smlouvé, pokud tomu tak neni zakon hovori
takto § 2258 , Ndjemce ma pravo chovat v byté zvire, nepiisobi-li chov pronajimateli nebo
ostatnim obyvatelum domu obtize neprimérené pomérum v domé. Vyvola-Ii chov zvifete potiebu
zvySenych ndkladin na udrzbu spolecnych cdsti domu, nahradi ndjemce tyto ndklady

pronajimateli “.%8
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3.3.10 Nalezitosti najemni smlouvy — nijemné a jeho vySe

Vyse najemného je nalezitosti najemni smlouvy. Najemné je cena za uzivani bytu § 2246 odst.
1 ,Strany ujednaji najemné pevnou Cdstkou. Mda se za to, Ze se ndjemné sjedndva za jeden
mésic “.?° Jednou za zakladnich a pravdépodobné i tou nejdilezitdjsi povinnosti jenz je najemce
zavazan je platit mési¢ni nagjemné, a to i platbami za uzivani bytu. V pfipad€, ze by najemni
smlouva neobsahovala vy$i najemného zakon hovoti takto, § 2246 odst. 2

., Neujednaji-li strany vysi ndjemného, vznikne pronajimateli prdavo na ndjemné v takové vysi,
Jakd je v den uzavreni smlouvy v misté obvyklda pro novy ndjem obdobného bytu za obdobnych

smluvnich podminek “.>

3.3.11 Nalezitosti najemni smlouvy — zvySovani najemného

Jak uz tomu byva zvykem, vSechny véci se postupné zdrazuji a vyjimkou neni ani njemné.
Zvysovani najemného by mélo byt obsahem najemni smlouvy, pokud tomu tak neni zakon
hovoii takto, § 2249 odst. 1. , Neujednaji-li si strany zvySovani ndjemného nebo nevylouci-li
zvySovani ndjemného vyslovné, miize pronajimatel v pisemné formé navrhnout ndjemci zvySeni
ndjemného az do vysSe srovnatelného ndajemného obvyklého v daném misté, pokud navriené
zvySeni spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich tiech letech, nebude vyssi nez dvacet procent.
K ndvrhu ucinénému drive nez po uplynuti dvandcti mésicu, v nichz ndjemné nebylo zvyseno,
nebo ktery neobsahuje vysi ndajemného a nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni,
se neprihlizi “.>! Tento zakon nam jasné sdéluje, ze pronajimatel navrhne zvyseni najemného
najemci. AvSak najemce nemusi souhlasit, pokud se tomu tak stane anebo dokonce najemce
vubec nesdéli sviij nazor pronajimateli v pisemné podobé€, tak posléze se zde znovu musime se
obratit na obcCansky zakonik § 2249 odst. 3 ,Souhlasi-li ndjemce s ndavrhem na zvySeni
ndjemného, zaplati pocinaje tretim kalenddrnim mésicem po dojiti navrhu zvySené ndjemné, jak
bylo navrzeno. Nesdéli-li ndjemce v pisemné formé pronajimateli do dvou mésicii od dojiti
ndvrhu, Ze se zvySenim najemného souhlasi, ma pronajimatel prdvo navrhnout ve lhiité dalSich
i mésicu, aby vysi ndajemného urcil soud; navrhu podanému po uplynuti této Ihuty soud
nevyhovi, namitne-li ndjemce, zZe ndvrh byl poddan opozdéné. Soud na ndvrh pronajimatele

rozhodne o ndajemném do vySe, kterd je v misté a case obvykla s 1icinky ode dne poddni navrhu
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soudu “.*? Avsak jit k soudu je velmi financné& naro¢né pro obé strany a celkova ¢astka, kterou
bude muset najemce uhradit, mize byt mnohonasobné vétsi, nez kdyby pfistoupil zvyseni

najemného.

Jiz zde bylo jednou zminéno, Ze pronajimatel bytové jednotky ¢i pfedmétu najmu muze
navrhnout zvySeni najmu, avSak najemce muze navrhnout pfesny opak tohoto, a to je snizeni
naymu § 2249 odst. 4 ,,Navrhuje-li ndjemce sniZeni najemného, pouziji se ustanoveni odstavcii
1 az 3 obdobné “*3 Avsak i toto by se jen ziidka obesla bez soudniho procesu, ktery by idealni

vyS$i ngjemného urcil.

Dalsi mozny zpusob, ktery mize pronajimatel bytové jednotky vyuzit pro zvySeni najemného
od najemce, je rekonstrukce neboli zvySeni hodnoty predmétu ngjmu a tim trvalé zlepseni uzitné
hodnoty pronajatého bytu ¢i domu podle zakona § 2250 odst. 1 ,,Provede-li pronajimatel
stavebni uipravy, které trvale zlepSuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu ci celkové podminky
bydleni v domé, anebo maji za ndsledek trvalé uspory energie nebo vody, miiZe se s ndjemci
dohodnout o zvySeni ndjemného, nejvyse viak o deset procent z ucelné vynalozenych ndkladii
rocné. Souhlasi-li s ndvrhem na takové zvySeni ndjemného alespon ndjemci dvou tietin byt v
domé, plati zvySené ndjemné i pro ostatni najemce “.** Pokud vsak pronajimatel a najemce
nenaleznou schodu na zvy§eni nagjemného po rekonstrukei, tak na to mysli zakon § 2250 odst.
2 ,Nedojde-li k dohodé podle odstavce 1, miZe pronajimatel navrhnout zvySeni ndjemného z
téchto duvodii rocné o tri a pul procenta z vynaloZenych ndkladii; ma se za to, Ze ndklady byly
vynalozeny ucelné. K ndvrhu, ktery neobsahuje vysi ndjemného nebo nedokladda splnéni

podminek podle tohoto ustanoventi, se neprihlizi “.

Jednim a pravdépodobné tim nejvice vyuzivanym zpusobem, jak zvySit najem je zvySeni
ngjemného pomoci inflacni dolozky. Zakon, § 2248 | Strany si mohou ujednat kazdorocni
zvySovani ndjemného “,*° nam zmifiuje o moznosti stran se vyjednat kazdoro¢ni zvyseni
najemného, ale podle ¢eho se zvySeni najemného bude uréovat? Podle jiz zminéné inflacni

dolozky. Kazdy rok Cesky statisticky ufad poskytne Gidaje o meziroéni inflaci a podle tohoto
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udaje se najemné bude navySovat. V roce 2023 cCinila inflace pres 10 % a tak nékteti

pronajimatelé poskytly najemcti i slevu.

3.3.12 Konec najemni smlouvy

U najemni smlouvy na dobu urcitou je konec najmu v pfipadé dobéhnuti sjednané doby najmu
a u ngjemni smlouvy na do neurcitou je mozné najem ukoncit bud’ dohodou anebo vypovedi,
ktera vSak musim byt pisemné zaslana. Vypovéd ¢i dohoda plati i u ngjemni smlouvy na dobu
urcitou.

Pokud se tedy najemnik a pronajimatel dohodli na ukonceni najmu, tak bézi vypovedni lhita.
Vice o vypoveédni 1hiité a vypoveédi nam zminuje zakon § 2286 odst. 1, Vypoved najmu vyZaduje
pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Vypovédni doba bézi od prvniho dne kalenddrniho
mésice ndsledujiciho poté, co vypoveéd dosla druhé strané . Je dllezité si uvédomit, ze
vypoveéd, jak nam predesly zakon zminil musi byt pisemnou formou, jinak se povazuje za
neplatnou. Dalsi velmi dulezitym specifikem, které vypovéd musi obsahovat a to predevsim,
kdyz ji zaslal pronajimatelem n4jemci, jsou prava najemce § 2286 odst. 2 . Vypovi-li ndajem
pronajimatel, pouci ndjemce o jeho pravu vznést proti vypovédi ndmitky a navrhnout
prrezkoumdni opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéd neplamna .38 Dalsi velmi dilezita
informace co vypoveéd musi obsahovat je davod § 2310 odst. 1 ,.Ve vypovedi musi byt uveden
Jjeji divod; vypovéd, v niz neni uveden jeji ditvod, je neplatnd “.3° Cely vycet divodt, kvili

kterym lze njemni smlouvu vypovédét nam povi zakon § 2288 odst. 1

., Pronajimatel miize vypovédet ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou v trimésicni vypovédni

dobe,

a) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li najemce odsouzen pro uimysiny tresty cin spachany na pronajimateli nebo clenu jeho
domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je ndjemcitv byt, nebo proti cizimu majetku,
ktery se v tomto domé nachazi,

¢) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z ditvodu verejného zajmu potiebné s bytem nebo domem,

ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné viibec uzivat, nebo
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d) je-li tu jiny obdobné zavazny diivod pro vypovézeni ndjmu.*’

Odst. 2 Pronajimatel miiZe vypovédeét ndjem na dobu neurcitou v tiimésicni vypovédni dobé i v

pripadé, zZe

a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domacnost a byl podan ndvrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno, b)
potiebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro pribuzného svého manzela v primé

linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.*’

Odst. 3. Vypovi-li pronajimatel ndjem z ditvodii uvedenych v odstavcich 1 a 2, uvede vypovédni

ditvod ve v¥povedi “.*

Poté co najemce nebo pronajimatel zaslou vypovéd pisemnou formou a zaroven vypoveéd
obsahuje vSechny informace, co vypoveéd obsahovat ma, nasleduje vypovédni lhuta ¢i doba.
Vypovédni doba je u najmu na dobu urcitou a u dobu neurcitou stejna viz. zakon § 2231 odst.
1 ,,Ndjem ujednany na dobu neurcitou skonci vypovédi jednou ze stran. Jedna-li se o véc
movitou, je vypovédni doba jednomésicni, jednd-li se o véc nemovitou, je tiimésicni “* a zakon
§ 2310 odst. 2 , Vypovédni doba je trimésicni“.** Dal§i velmi dllezitou informaci pro
pronajimatele a najemce je, kdy zacina vypoveédni doba? Ani v téhle otazce na nas zakon
nemyslel, a tak se miizeme obratit na zakon § 2286 odst. 1, Vypoved ndajmu vyzZaduje pisemnou
Jormu a must dojit druhé strané. Vypovédni doba bézi od prvniho dne kalenddiniho mésice
nasledujiciho poté, co vypovéd dosla druhé strané “.* Po celou dobu vypovédni doby viak
najemce plati najem, nebot’ ukonceni najmu je platné az po ukonCeni najemni doby/lhaty. U
vypoveédni lhity je dulezité zminit, ze existuji i vyjimky, kdy vypovédni lhita neni zadna. O
této problematice pojedna zdkon § 2291 odst. 1 , Porusi-li ndjemce svou povinnost zvldst
zavaznym zpusobem, md pronajimatel prdavo vypovédeét najem bez vypovédni doby a poZadovat,

aby mu ndjemce bez zbytecného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od
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skoncent ndjmu“.*® Odst. 2 | Ndjemce porusuje svou povinnost zvldst' zavaznym zpiisobem,
zejména nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésicu, poskozuje-li byt
nebo ditm zavaznym nebo nenapravitelnym zpusobem, zpusobuje-li jinak zdvazné Skody nebo
obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym

zplisobem nebo k jinému iicelu, nez bylo ujedncno “.*’

Poté co dobéhne vypoveédni lhita by spravné mélo nasledovat predani predmeétu najmu do rukou
pronajimatele vice nam o tom povi zakon § 2292 | Ndjemce odevzdd byt pronajimateli v den,
kdy najem konci. Byt je odevzddn, obdrzi-li pronajimatel klice a jinak mu nic nebrdani v pristupu
do bytu a v jeho uzivani. Opusti-li ndjemce byt takovym zpiuisobem, Ze ndjem Ize bez jakychkoli
pochybnosti povazovat za skonceny, md se byt za odevzdany ihned“.*® Pokud ptedani bytu
probéhne hladce, tak pronajimatel vrati najemci sjednanou kauci, pokud byla obsahem najemni
smlouvy. AvSak 1 kdyz se to nestava moc Casto, se nagjemce rozhodne bydlet v pfedmétu naymu
1 po ukonceni ngjemni smlouvy. V tento moment, pokud se pronajimatel chce fidit zdkonem,
musi najemce vyzvat podle ob¢anského zakoniku, aby byt opustil vice § 2285 , Pokracuje-li
ndjemce v uzivani bytu po dobu alespon tri mésicii po dni, kdy mél ndjem bytu skoncit, a
pronajimatel nevyzve v této dobé ndjemce, aby byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu ujedndn na
tutéz dobu, na jakou byl ujednan diive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si
strany néco jiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu “.** Avsak pokud nijemce neplati najem a
nagjemni smlouva uz pozbyla platnosti a nijemnik v predmétu ngjmu dale bydli, je pro
pronajimatele velmi tézké se zakonem fidit. Mnoho pronajimatelt ma sjednanou hypotéku,
kterou kazdy meésic musi platit. A kdyby se fidili podle zakonu a vyzvali najemce, aby byt
opustil, tak by nasledoval soud. Soud sdm o sobé je velmi financné narocna zalezitost, protoze
se musi platit poplatky za spravni fizeni, a to ani nemluvé o advokatech, ktefi se uctuji okolo
3000 K¢ na hodinu. Nez soud zacne a nasledné i rozhodne, aby byl najemce z bytu vyklizen
muze uplynout klidn€ i rok a tim padem se vydaje za hypotéku, pravniky a soud mizou nakupit
a pokud n4jemnik neplati jiz ted’ je velmi pravdépodobné, ze ani kdyz mu to nafidi soud z n€ho
pronajimatel nic nedostane, takze asi tou nejrychlejsi a nejjednodussi variantou je vymeénit

zamek, avSak toto nemohu doporucit, nebot’ to neni zdkonn¢ legalni varianta.
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3.4 Prava a povinnosti nijemce a pronajimatele bytu

Prava a povinnosti najemce a pronajimatele neboli smluvnich stran v nagjemnim vztahu jsou
upravena pomoci ob¢anského zakoniku. Jde o velmi Sirokou a pestrou Skalu povinnosti. AvSak
ne vSechny tyto povinnosti a prava musi nastat, ale i kdyz je u nékterych téchto povinnosti a
prav velmi nepravdépodobné, Ze nastanou, tak na né zakon mysli a je dilezité, aby se jimi
pronajimatel a najemce radné fidili, nebot’ pokud by se vztah mezi pronajimatelem a najemce
dostal do potizi, které by mohl vyfesit jen soud, tak by strany, které se netidli podle zakona,

mohly byt penalizovany.

Prava a povinnosti jsou zavazna a neni mozné se od jejich pfesného znéni prili§ odchylovat, tak
zakon ov§em nevylucuyje jejich upravu v nagjemni smlouvé, avSak pouze v ramci zékona. Pokud
by se prava a povinnosti pronajimatele a najemce v nagjemni smlouvé az pfili§ moc lisili od

obcanského zakoniku, tak by musel rozhodnout az soud a platnosti najemni smlouvy.

3.4.1 Prava a povinnosti pronajimatele

Zakladni prava a povinnosti mizeme nalézt predev§im v obCanském zakoniku, a to konktrétné
v zakonech § 2255 az § 2258. Mezi tu nejzakladnéj$i a asi i nejdalezit€jsi povinnosti
pronajimatele je podle zdkona § 2257 odst. 1 ,,Pronajimatel udrzuje po dobu najmu byt a ditm
ve stavu zpiisobilém k uzivani “.>° Avsak zakon § 2257 nAm nezmifiuje, ze pronajimatel by mél

byt i predat ve stavu zpusobilém k uzivani, i toto patii mezi jeho povinnosti.

V minulém odstavci jsme hovorili o zpusobilosti a uz jsem pravné nedefinoval, co tato
zpusobilost znamena. Zpusobilost mizeme rozd€lit na pravni a realnou neboli faktickou. Mezi
tu faktickou zpusobilost k fadnému uzivani bytu se fadi funkéni pfisluSenstvi k bytu. Dale se
mezi to fadi i hygienické podminky a celkovy vizualni a esteticky stav bytu. Pravni zptisobilost

se rozumi, splnénim vSech podminek, které pronajimateli uklada zakon.

Dalsi pravem, v tomhle pfipad€ spiSe povinnosti je, ze pronajimatel zajisti neruSené uzivani
pfedmétu najmu po dobu najmu. Tato povinnost znamenad, ze pronajimatel musi udrzovat byt

ve jiz zminiovaném stavu zpusobilém k uzivani a to tim, ze provadi fadnou udrzbu predmétu
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najmu a také poskytuje sluzby spjaté s uzivanim piredmétu najmu.>! I kdyz se jedna o
povinnosti, které nalezi pronajimateli, musi mu s tim najemce poskytnout veskerou soucinnost,
aby pronajimatel mohl tyto povinnosti nalezité plnit. Jednim z dualezitych priklada toho, jak
najemce muze pronajimateli v plnéni jeho povinnosti pomoci je vC€asné informovani
pronajimatele o nutnosti oprav a popfipadé dal§i nutné udrzbé v pfedmétu najmu. Aby vSak
mohl pronajimatel svoji povinnost udrzet predmét najmu, v stavu zptsobilém uzivani, udrzet,
musi mu najemce do predmétu najmu umoznit pristup, aby oprava ¢i udrzba mohla vibec
probéhnout. Pokud by najemce pronajimateli ani zdvadu na predmétu ndjmu neoznamil, tak
zakon hovoti takto § 2265 odst. 3 , Neoznami-li ndjemce pronajimateli poSkozeni nebo vadu
bez zbytecného odkladu poté, co je mél a mohl pri radné péci zjistit, nemd pravo na ndahradu

ndklachi; odstrani-li poskozeni nebo vadu sam, nemd prdvo ani na slevu z najemného “.>

Pokud by vSak najemce oznamil zavadu na pfedmétu najmu, avSak pronajimatel by zavadu
neodstranil ani v dodatecné 1huté. Ma najemce podle zakona § 2266 pravo na vypoved bez
vypoveédni doby, avSak toho tato skutecnost musi po OZ predstavovat hrubé poruseni povinnosti
pronajimatele. Dale ma najjemce moznost si tyto zavady v predmétu najmu opravit na svoje
vlastni naklady a pozadovat po pronajimateli odskodnéni. Pravo na nahradu téchto nakladt na
opravu, ale musi najemce po pronajimateli pozadovat bez zbyteCnych odklada, nebot
najemcovo pravo na odskodnéni zanika, pokud se najemce se najemce se svou zadosti o

proplaceni naklada neozve pronajimateli po dobu 6 mésicti od provedeni nutny oprav.

K tomuto tématu je dilezité i zminit, co Ze jsou ty drobné opravy bytu, nebot’ podle zakona za
tyto opravy ruci nagjemce. Pojem je definovan zakonem § 3 jako ,,Za drobné opravy se povazuji
opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucdsti bytu a je ve viasmictvi
pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse ndkladii.”

Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuji

a) opravy jednotlivych vrchnich casti podlah, opravy podlahovych krytin a vvmény prahii a list,

S TARABA, Milan a VESELA, Lenka. Radce ndjemnika bytu. 8., zcela prepracované vydani. Pravo pro
kazdého (Grada). Praha: Grada, 2015. 42 s. ISBN 978-80-247-5030-9.
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b) opravy jednotlivych casti dveri a oken a jejich soucasti, kovani a klik, vymény zamkii véemé
elektronického otevirdni vstupnich dveri bytu a opravy kovani, klik, rolet a Zaluzii u oken
zasahugjicich do vnitiniho prostoru bytu,

¢) opravy a vymény elektrickych koncovych zarizeni a rozvodnych zarizeni, zejména vypinacu,
zdasuvek, jistici, zvonkii, domdcich telefomi, zdasuvek rozvodii datovych siti, signdlit analogového
i digitdlniho televizniho vysilani a vymény zdroju svétla v osvétlovacich télesech, opravy
zarizeni pro prijem satelitniho televizniho vysilani, opravy audiovizudlnich zarizeni slouzicich
k otevirani vchodovych dveri do domu, opravy ridicich jednotek a spinacii ventilace, klimatizace
a centralniho vysavace, opravy elektronickych systémii zabezpeceni a automatickych hidsici
pohybu,

d) vvmény uzaviracich ventili u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,

e) opravy a vymény uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho uzdavéru pro
byt, vymény sifonii a lapacu tuku,

f) opravy a certifikace bytovych méridel podle zdkona o metrologii nebo zarizeni pro
rozdélovani nakladii na vytdpéni a opravy a certifikace bytovych vodomeérii teplé a studené
vody, opravy hldasicu pozdru a hlasici koure, opravy reguldtorii prostorové teploty u systémii
vytapéni umozZnujicich individudlni regulaci teploty,

g) opravy vodovodnich vytokii, zdpachovych uzdavérek, odsavacii par, digestori, misicich
baterii, sprch, ohrivacii vody, bidetii, umyvadel, van, vylevek, drezii, splachovacii, kuchyriskych
spordkii, pecicich trub, varici, infrazarici, kuchynskych linek, vestavénych a pristavénych
skrini,

h) opravy kamen na pevnd paliva, plyn a elektiinu, kourovodii, kothi etdzového topeni na
elektrinu, kapalnd a plynna paliva, kourovodii a uzaviracich a regulacnich armatur a
ovldadacich termostatu etazového topeni; nepovazuji se viak za né opravy radidtorii a rozvodii
ustiedniho topeni,

i) v¥mény drobnych soucdsti predmétii uvedenych v pismenech g) a h) “.>*
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3.4.2 Prava a povinnosti najemce

Prava a povinnosti, kterymi disponuje ndjemce jsou stejné jako je tomu i u pronajimatele
uvedena v obCanském zakoniku. Jednim ze zakladnich prav najemce je, ze mize uzivat on i
osoby se kterymi domécnost sdili, byt nebo predmét najmu a dale spolecné prostory a zatizeni

domu.

AvSak 1 kdyz n4jemce méa pravo uzivani predmétu najmu, zakon § 2213 OZ nam jasné€ zmifiuje
1 jeho zakladni povinnost ,,Ndjemce je i bez zvldstniho ujedndni povinen uzivat véc jako radny
hospoddr’ k ujednanému ticelu, nebo neni-li ujedndn, k ticelu obvyklému, a platit ndjemné “.
Tento zakon z obcCanského zakoniku nam fika, ze nijemce musi byt uzivat, a 1 bytové
prislusenstvi v souladu s tim, k ¢emu je uren. Dale musi o byt peCovat, a i o zafizeni bytu s

nalezitou péci. Najemce stejné jak 1 pronajimatel, musi dbat prislusnych predpist a zakont.

S tim, jak najemce o byt musi peCovat se vaze jiz zminéna oznamovaci povinnost najemce o
potfebnych ¢i nutnych opravach, které by mél hradit pronajimatel. Dalsi jiz zminénou
povinnosti je umoznéni pronajimateli tyto opravy provést. Najemce je povinen dovolit
pronajimateli anebo osobé pronajimatelem povérenou vstoupit do prfedmétu najmu po
predchozi vyzveé v pisemné podobé z divodu udrzby anebo instalaci zafizeni pro regulaci a
meéfteni tepla a teplé, studené vody anebo i odectu nemétenych hodnot. Pronajimatel nemovitosti

muze provadét kontroly pfedmétu najmu pouze na zakladé dohody s najemcem.

Podlé zakony § 2219 ,,Ozndmi-Ii to pronajimatel predem v primérené dobé, umozni mu ndjemce
v nezbymém rozsahu prohlidku véci, jakoZ i pristup k ni nebo do ni za ucelem provedeni
potiebné opravy nebo udrzby véci. Predchozi ozndmeni se nevyzaduje, je-li nezbymé zabrdnit
Skodé nebo hrozi-li nebezpeci z prodleni “.%° Pronajimatel ma podle obéanského zakonikti pravo
na prohlidku predmétu ngjmu po domluvé s pronajimatelem, jak jiz zminil obcansky zakonik.
Pravidla, a hlavné v jakém Casovém rozmezi by tyto kontroly méli byt by mélo byt soucasti
najemni smlouvy. Pravidla kontroly by méla byt soucasti ndjemni smlouvy hlavné proto, aby
se pronajimatel vyhnul nevhodnému provadéni kontrol napt. V pozdnich vecernich hodinach.
Pronajimatel pfedmétu najmu mize kontrolu nemovitosti provadét sam anebo za pritomnosti

odbornika, které si ptizve. Popiipadé mize kontrolu predmétu najmu provadét pronajimatelem
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povérené osoba, praxi to byva predevsim néjaka firmu ¢i agentura, co se zaméfuje na spravu
nemovitosti. Pokud by nastalo, ze by se pronajimatel a nagjemce ocitli v situaci, kdy by nenalezli
schodu ohledné pravidel a ¢asu kontrol, mize pronajimatel pozadat soud, aby rozhodl. V praxi
se toto déje velmi mélo nebot’ jak uz jsem v textu této praci zminil, soudy jsou velmi nakladnou
zalezitosti, a proto je pro pronajimatele lepsi a levnéjsi najit si ngjemnika, ktery ptijme jeho

pozadavky a podminky ohledn¢ kontrol.

Dalsi velmi dilezitou povinnosti, kterou je najemce zavazan je oznameni zmény poctu osob,
které se v predmétu najmu nachazi. Zakon § 2272 nam povi vice ,,Ndjemce md prdvo prijimat
ve své domdcnosti kohokoli. Prijme-Ii ndjemce nového clena své domdcnosti, oznami zvySeni
poctu osob Zijicich v byté bez zbytecného odkladu pronajimateli; neucini-li to ndjemce ani do
dvou mésicii, co zména nastala, ma se za to, ze zavazné porusil svou povinnost“.5 7 Ngjemce,
neucinil do lhity dvou mésict, tak by zavazné porusil svoji povinnost najemce, a to by mohlo
skoncit az vypoveédi z ndjmu. Najemce by meél skuteCnost a zvySeni poctu osob oznamit
pronajimateli nejlépe v pisemné podobé a mélo by zde byt popsano jméno a piijmeni, datum
narozeni osoby, ktera bude nebo uz i dokonce predmét najmu sdili. Povinnost nagjemce oznamit
pronajimateli skutecCnost o zvyS§eni poctu osob slouzi k tomu, aby pronajimatel mél ekonomicky

prehled o nastaveni vySe zaloh za energie a dalSich sluzeb spojenych s uzivanim bytu.

Dalsi z povinnosti najemce je opravit zavady a poskozeni piedmétu najmu, které zpusobil on
sam anebo osoby s nagjemcem spolubydlici, vice nam povi zakon § 2267 ,, Neodstrani-1i ndjemce
poskozeni nebo vadu zpiisobené okolnostmi, za které odpovidda, odstrani je na ndklady ndjemce
pronajimatel “.>® Za poskozeni miizeme brat jakoukoliv zdvadu na predmétu najmu, které v
podstaté snizuje jeho trzni neboli majetkovou hodnotu. V praxi si to mizeme predstavit
napiiklad v situaci, kdyz najemce usporada v byté nebo pfedmétu naymu oslavu ¢i party.
Vysledkem této oslavy muze byt rozbita kuchyriska linka, nefunkcni zachod a napiiklad i
rozbita okna. Kdyby chtél pronajimatel byt v tomto stavu prodat ¢i pronajmout, tak by z prodeje
utrzil nizsi ¢astku, nez kdyby byl byt ¢i pfedmét naymu ve stavu pred oslavou. A u najmu by
mu trvalo velmi dlouhou dobu, pokud by nékoho naSel a kdyby nékoho nasel, tak by musel

slevit na najemném, protoze kdo by chtél bydlet v byté s rozbitym oknem. U téchto poSkozenich
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a zavad je pro pronajimatele doporucenim si byt ¢i pfedmét najmu pied predanim najemci
vyfotit a dale zdokumentovat, nebot’ kdyby doslo kviili na nejhorsi a poskozeni a jiné zavady
predmétu najmu zpusobené najemcem by projednaval soud, tak at’ ma dukaz jak by ¢i predmét
najmu vypadal pred nastéhovanim najemce. Dalsi dalezitou informaci je, ze pokud by najemce
poskozeni a jiné zavady, co v byté ¢i pfedmétu najmu hradit nechtél, tak maze pronajimatel

naklady na opravu téchto zavad strhnout z vratné kauce.

V neposledni fadé je dulezité zminit i1 stavebni ¢i jiné upravy provadéné najemce v predmétu
najmu, nebot’' jakékoliv stavebni upravy najemce v predmétu najmu musi byt schvaleny
najemcem. V praxi samoziejmé€ nemluvim o tom, ze si nagjemce koupi novou mikrovlnou troubu
anebo, ze si koupi novou ledni¢ku. Hovoifime pfedevsim o tpravach typu jako, zbourani zdi ¢i
jeji pristavéni, v koupelné, kde je sprchovy kout, postaveni vany atd. AvSak i1 na tyto mozné
situace poslanci mysleli, a tak je v jmenovali v obCanském zakoniku a my se na né zase mizeme
obratit § 2220 odst.1 ,,Ndjemce ma prdvo provést zménu véci jen s predchozim souhlasem
pronajimatele; byla-li ndjemni smlouva uzaviena v pisemné formé, vyzaduje i souhlas
pronajimatele pisemnou formu. Zménu véci provadi ndjemce na sviij naklad; dojde-li zménou
véci k jejimu zhodnocenti, pronajimatel se s ndjemcem pri skonceni ndjmu vyrovnd podle miry
zhodnoceni“.”® Poslanci mysleli i na situaci, pokud by najemce stavebni upravy v byt& &
predmeétu ngymu udélal, a i bez jakéhokoliv souhlase pronajimatele Vice zakon § 2220 odst. 2
,Provede-li ndjemce zménu véci bez souhlasu pronajimatele, uvede véc do pitvodniho stavu,
Jakmile o to pronajimatel poZdadd, nejpozdéji vsak pri skonceni ndjmu véci. Neuvede-li ndjemce
na Zadost pronajimatele véc do pitvodniho stavu, miiZze pronajimatel ndjem vypovédeét bez
vypovédni doby “.% Pokud by tedy najemce byt ¢i predmét nsjmu do piivodniho stavu nedal,
muze byt jeho najem ukoncen bez vypovédni lhaty. V praxi by tato skuteCnost nasledovala i
nevracenim vratné kauce, kterou najemce slozil na tcet pronajimatele pfi vzniku najmu a

podepsani ngjemni smlouvy.

Dalsi velmi dalezitou povinnosti je jiZ zminéné najemné, které musi najemce kazdy meésic platit.
O vySe njjemného musi pojednavat najemni smlouva a pokud by o ném v najemni smlouveé
nebylo zminky, tak musi najemce platit ndjemné v obvyklé vysi v lokalité, kde se nachazi.

Zakon hovoti o tom, Ze najemné se plati meésicné pozadu viz. Zakon § 2218 | Ndjemné se plati
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mésicné pozadu .5 V praxi to byva, ale naopak. Najemné se plati dopfedu a napiiklad moje
mama, kdyz méla sviij prvni najemni byt, platila najemné dokonce o 3 mésice dopiedu. Podle
meého nazoru byli 3 mésice dosti vhodnou volbu z pohledu pronajimateli, nebot’ kdyz najemce
3 mésice neplati, tak mize pronajimatel pozadat soud, aby tuto skutecnost fesil. Samoziejmé v
praxi toto neni moc realné, aby najemce platil tfi najmy doptedu, protoze by platil sumu okolo
sta tisic, aby se do pfedmétu najmu viubec nastéhoval. Vznik najmu neni pro najemce vibec
ekonomicky privétiva situaci, nebot’ je zde hodné vydaju, které musi zaplatit. Ale o tom si

povime v nasledujici kapitola.

3.5 Vznik nijmu a jeho ekonomicka stranka z pohledu najemce

Jak uz asi kazdému z nas muze byt jasné, najjemné neni jediny vydaj, které najemce musi platit,
pokud chce v predmétu ngymu bydlet. V praxi, pokud potencionalni ngjemce hleda byt, ktery
by si rad pronajal, tak se koukne na internet, a to konktrétn€ na stranky jako sreality, bezrealitky
anebo ¢ast webu idnes, ur¢ena k inzerci nemovitosti, reality.idnes.cz. Pokud teda najemce nalezl
byt & dim, ktery by se mu libil, vyplni formulaf na t&chto strankach a odesle ho. Udaje, které
na§ potenciondlni najemce do formulafe vyplnil, nejdou rovnou do rukou pronajimatele.
Pronajimatelé v dnesni dobé voli spiSe realitni kancelate, aby najemce nalezli. A proto se udaje

dostanou do rukou realitni kancelafe zvolené pronajimatele Cili majitelem nemovitosti.

Mezi ty nejznamé;jsi realitni kancelate pasobici v Ceské republice se nepochybné fadi RE/MAX
a MM reality, ale o fungovani realitnich kancelafi a zpusobu, jakym o ni pfispivaji Ci

nepfispivaji na trhu s bydlenim si povime v jiné kapitole.

Dalsim krokem v procesu vzniku najemniho bydleni je prohlidka nemovitosti njemce. V praxi
tedy naSeho potencionalniho najemce kontaktuje realitni makléf, ktery ma na starosti inzerci
najemcem vybranou nemovitost. Realitni makléf naseho potencionalni najemce kontaktuje. V
drtivé vétsine prikladl, tento prvni kontakt mezi realitnim makléfem a najemcem je skrze
telefonni hovor. V tom to prvotnim hovoru mezi realitnim makléfem a nasim potencionalnim

najemcem si maklér overi, jestli na sebe nas najemce nechal spravné udaje a poté s nim domluvi
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prohlidku nemovitosti. Realitni maklét se naSemu potencionalnimu najemci ozve vétSinou hned

druhy den, poté co zadal udaje do formulafe na inzertnim webu s nemovitostmi.

Dal§im krokem v procesu naseho potencionalniho najemce je se dostavit na domluvenou
prohlidku nemovitosti s realitnim makléfem. Prohlidka nemovitosti, kterou si chce nas
potencionalni najemce pronajmout je velmi dulezita, nebot’ nikdo nechce koupit zajice v pytli.
Realitni makléfi vétSinou jejich inzerovanou nemovitost chtéji ukazat v nejlepsim svétle, a tak
na fotkach tfeba neni vidét, ze se byt ¢i dim nachazi ve $patné Casti mésta anebo ze je v byt ve

Spatném stavu.

Poté co si nas potencionalni najemce prohlédl nemovitosti a libi se mu, a i z ekonomického
hlediska je pro n¢j inzerovana najemni nemovitost dobrou volbou, kontaktuje maklére. Maklét
muze piipravit rezervacni smlouvu, aby bylo jisté, Ze si nas potencionalni najemce byt opravdu
pronajme. Tato rezervatni smlouva je spiSe vidéna u nemovitosti, které se neinzeruji k
pronajmu, ale k prodeji. AvSak i kdyz se jedna o nemovitost inzerovanou k najmu se s
rezervacni smlouvou muzeme setkat. Pomoci rezervacni smlouvy si v podstaté realitni maklér
muze pojistit, Ze dostane zaplaceno. Soucasti rezervacni smlouvy je i rezervaéni poplatek. Tento
poplatek je v podstaté suma penéz, ktera bude putovat do ruka realitni kancelafe jako odména
za inzerci a prodej. Tato suma penéz se dale v realitni kancelafi déli podle internich predpist
na sumu, ktera zistane realitni kancelafi a sumu, ktera poputuje realitnimu makléfi jako jeho
odmeéna. Rezervacni smlouva, a 1 samotné najemné nemusi byt fixni zalezitost. VSechny véci
se daji domluvit. Tim myslim, ze nabizené ndjemné nemusi byt pevné. Naptiklad kdyz mame
lokalitu, které neni uplné z pohledu najemnim bydleni atraktivni, Ustni nad Labem, miize se
potencionalni najemce o vysi ngjemného pokusit s realitni kancelafi a pronajimatele vyjednavat.
Toto samoziejme neplati pro lokality z pohledu najemniho bydleni atraktivni, Praha. Dalsi véc,
o kterou muze svést na§ potencionalni najemce boj skrze vyjednavani je délka rezervacni

smlouvy a popfipadé 1 sankce.

Rekn&me, e nas potencionalni najemce ma o byt inzerovany realitni kancelafi opravdu zajem.
Zaplati realitni kancelafi rezervacni poplatek ¢i odmeénu realitni kancelafi. Tento poplatek je u
nemovitosti inzerovanych k prondjmu v drtivé vétsiné ve vysi jednoho mésic¢niho najmu. Kdyz
fekneme, Ze jeden mési¢ni najem bude 15 tisic korun, tak ndm vydaje nase potencionalniho

najemce narostou uz na tuto vysi. Dale musi na$ potencionalni najemce slozit mesi¢ni najem s
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poplatky za uzivani bytu, protoze se najem plati dopiedu. Tim padem uz nas§ najemce plati 15
tisic korun realitni kancelafi, dalSich 15 tisic korun pronajimateli, jako najemné a k tomu
muzeme piipocCist dalsi platbu ve vysi napi. 3500 korun jako poplatky za uzivani bytu. Takze
na§ potencionalni najemce v jednoho vybraném byté stale jesté nebydli, teprve podepsal
najemni smlouvu a uz musel zaplatit 33 500 K¢. Nékdo by mohl navrhnout, ze tato castka je
velmi vysoka. Bohuzel ale neni konecné, protoze dalsi vydaj, ktery na naseho potencionalniho
najemce Ceka je vratna kauce. Tato kauce muze byt zhruba od 10 tisic korun az po tieba 40 tisic
korun, u vratné kauce zalezi predev§im na stavu, velikosti a lokalité¢ umisténi dané nemovitosti.
Reknéme tedy, 7e nas najemce se vyhlédl byt, ktery byl zrovna zrekonstruovan, a tak
pronajimatel pozaduje kauci ve vysi 25 000 tisic korun, coz vydaje naseho potencionalniho

najemce posouva uz na 58 500 K¢, a to v byte stale nebydli.

Dalsi krokem naseho potencionalni najemce, kdyz podepsal najemni smlouvy, zaplatil odménu
realitni kancelafi, slozil mésicni ndjem i s poplatky, a 1 s kauci na ucet pronajimatele, je samotné
stehovani. Stéhovani nemusi najemce stat ani korunu, pokud bydli blizko jeho vybrané
nemovitosti, ale i z dalSich divodd. Napfiklad nasi rodinu, ale st€éhovani nepfislo levné. Nase
rodina se st€hovala z méstské ¢asti Prahy 6 do Kralupy nad Vitavou. A st€hovani nas stalo 15
tisic korun, a to jsme jeste vybrali spoleCnost, kterd zaméstnavala byvalé trestance a davala jim
druhou Sanci. Reknéme tedy, e nase ndjemce by stéhovani stalo stejné a u celkova Gastka

nabobtna do vyse 73 500 K¢.

Z tohoto lehkého realné prikladu mizeme usoudit, Ze najemni bydleni neni zas tak ekonomicky
jednoducha varianta. A najemce si musi poradné propocitat, zda na byt, ktery se mu libi ma
dostatecné financni prostifedky. A pokud nema, mize se poohlédnout po nemovitosti, ktera neni
v atraktivni lokalité. Nemusi ani byt v zas tak pékné stavu, avSak je v cenové relaci najemci

piijatelngjsi.

3.6 Realitni maklér

Jak jsem jiz zminil v pfedeSlém odstavci, realitni makléf je v podstaté meziclanek neboli
zprostredkovatel mezi kupce a prodavajicim anebo potencionalnim najemce a pronajimatelem.
S tim, ze realitni maklér pracuje s enormni sumou penéz, tak je vazan pravy, ale spisSe
povinnostmi, uvedenymi v zdkoné&. A my si o t€chto povinnostech blize povime. Kdyby nékdo

meél zajem o to stat se realitnim makléfem, je dulezité védeét, ze v drtivé vétsiné pripadu je
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realitni maklér placen na zakladé provizi neboli dostane tolik penéz podle toho kolik toho proda
anebo pronajme. Takze kdyz se vam, jako realitnimu makléfi, nedaii a nic jste dlouho dobu
neprodal anebo nepronajmul, tak jste v podstaté bez penéz. Rozhodné prace realitniho maklére
nemusi byt $patna, nebot podle stranek RE/MAX CR si jejich nejlepsi realitni makléfi
vydelavaji az 500 tis. KE mesi¢né. A jsou mnozi realitni makléri, ktefi si budou vydélavat i
miliony, mozna i desitky miliona. Avsak tyto velmi dobfe placené makléie oCekavejte spise v
zahranici, a to v New Yorku, Los Angeles a dalSich velkych méstech, kde nemovitosti, a to
predevsim ty luxusnéjsi Splhaji ve své valuaci az to pohadkovych vysin. J& osobné bych to
ptirovnal k fotbalovému réeni “trenér je jenom tak dobry, jako jeho tym”. Pro realitniho makléte
toto réeni, ale musime trochu poupravit a to nasledovné “realitni makléf je tak bohaty, jako ceny
jeho inzerovanych nemovitosti”. Clovék nepotiebuje byt raketovy inZenyr & doktorand na MIT,
aby si spocital, ze pokud prod4 byt ve Sluknové za 1 200 000 K¢& bude jeho provize rozhodné
mensi, nez kdyz proda luxusni Pent house v Praze za 40 000 000 K¢&. AvSak k tomu se vaze 1
dalsi véc. V Praze bude vétsi koncentrace realitnich makléiti, protoze se vSichni snazi vydélat,
co nejvetsi provize, ale také je zde nejvetsi koncentrace lidi. Tim padem zde bude 1 nejvétsi
zajem o koupi & pronajem nemovitosti. Za to realitni makléf ve Sluknové za svou praci miliony
nevidi, ale zase muze byt jediny v okrese, kdo se realitnim makléfem Zivi a tim padem, také

nemusi vyjit zkratka.

Asi tu nejhlavnéjsi véc, co musi realitni makléf na zac¢atku udélat, je smlouva o zprostiedkovani.
Tato smlouvy je mezi prodavajicim ¢i pronajimatelem a realitnim makléfem a je to v podstaté
smlouva o tom, ze realitnim makléf muze danou nemovitost prodavat ¢i hledat najemnika.
Samotné realitni zprostfedkovani, jak o tom zakon hovoii je § 3 odst. 1  Realitni
zprostredkovdani zahrnuje vidy vyhledani toho, kdo md zdjem o uzavrieni realitni smlouvy se
zdjemcem “.%? Samotné realitni zprostiedkovani podle zdkona zahrnuje poskytnuti inzertnich
sluzeb, toto inzerovani je, jak jsme si jiz uptesnili, provadéno nejcastéji na realitnim webovém
portalu sreality.cz. Dal§im je posouzeni stavu nemovitosti a vypracovani cenové nabidky, timto
se nemyslim nic jiného nez posouzeni ceny, za jakou by se vase nemovitost mohla prodat.
VétsSina makléii vam je schopna namluvit pohadky o tom, jak jsou schopni vam nemovitost

prodat za velké sumy penéz, avSak ne vzdy je tomu pravda. Dale zdkon hovofti o zpracovani
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marketingu nemovitosti, to si miizeme také predstavit jako inzerci na realitni webu.®* Dalsi jsou
prohlidky nemovité véci a zprostfedkovani pravnich sluzeb. Zprostiedkovani pravnich sluzeb
si nepredstavuje, pod tim ze samotny realitni maklér bude delat smlouvy a pravni tkony ohledné
prodeje & pronajmu.®* Realitni kancelafe maji vlastni pravniky a ti pfipravuji smlouvy anebo
Sablony smluv, ze kterych nasledné realitni makléfi Cerpaji. A posledni dvé véci, o kterych
zakon pojednava, jsou obstarani stavebné technické dokumentace a uschovy za ticelem zajisténi

plnéni z realitni smlouvy.®

3.6.1 Prodej ¢i pronajem nemovitosti bez realitniho maklére

Jedna z nejdulezit€jSich informaci, kterou zde chci zanechat je ta, ze prodavat ¢i snazit se byt
¢i dim pronajmout, jde i bez pomoci realitniho makléfe. Pokud vlastnite nemovitost, kterou
chcete prodat a nemovitost je v tésné blizkosti vaseho bydlisté, tak je pro vas mozné v byté ¢i
dome, ktery se chystate prodat, délat prohlidky. Inzerce na realitnim webu sreality.cz stoji
zhruba 80 k¢ na den, pokud se nemovitost snazite prodat a okolo 50 k¢, pokud se nemovitost
snazite pronajmout. Asi tou nejvetsi nevyhodou, ktera na vas ¢eka, pokud se spojite s realitnim
makléfem, je jeho provize. Provize realitni kancelafi se v praxi pohybuje mezi 3-5 procenty z
ceny prodané nemovitosti. To znamena, ze pokud vam maklér z prostfedkuje prodej nemovitosti
za cenu 3 300 000 K¢, tak jeho Sprocentni provize bude ¢init 165 000 K¢ a Vy teda z prodeje
nemovitosti dostanete jenom castku snizenou o jeho provizi a ta je 3 135 000 K¢. A pokud
nemovitosti vlastnite krat§i dobu, nez zakon urcujici osvobozeni od dané pravi, tak suma, ktera

vam pristane na ucet bude jesté o 15 procent mensi.

Asi tim nejvétsim divodem, pro¢ lidé vyhledavaji pomoc realitniho makléfe je krome
vzdalenosti nemovitosti, kterou prodavaji, od jejich bydliste, bude urcité jejich nevédomost a
strach, ze by je mohl nékdo okrast ¢i podvést. AvSak kdyby dali trosku ¢asu tomu, aby se o
celém procesu prodeje nebo pronajmu doveédéli vice, tak by uSetfili hodné penéz a mozna i

casu.
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U prodeje ¢i pronajmu nemovitosti je asi nejvice dilezita cena, za kterou muizete nemovitost
prodat ¢i pronajmout. Tuhle informaci dokézete zjistit samy, pomoci internetu. Jednoduse se
podivate na jiz zminéné realitni weby napftiklad sreality, podivate se na nemovitosti, které se
prodavaji ve lokalité blizko polohy vasi nemovitosti a podle ceny. A podle toho, jestli jsou
nemovitosti typoveé podobné té vasi nemovitosti napiiklad v m2 ¢i vybavenim a i poloze,
navolite cenu, ktera si myslite, ze odpovida cenovym poméram v lokalité vasi nemovitosti.
Tento pruzkum trhu je pravdépodobné vhodné provadét delsi dobu, nebot” pokud byt, ktery se
velmi podobéd tomu vaSemu nékdo prodava €i pronajima za urcitou Castku a tento byt je na
realitnim uz delsi dobu, je vhodnéjsi uvazovat, ze cena vaseho bytu bude mensi. Tim chci fict,
ze pokud byste vas byt prodavali za cenu mensi, tak byt prodate ¢i pronajmete pravdépodobné

rychleji.

Po stanoveni ceny je dal$im krokem jiz zmifiovana inzerce, v praxi se drtiva vétS§ina nemovitosti
inzeruje na realitnim webovém portélu sreality. Cena této inzerce zde jiz byla zminéna. Pomoci
inzeratu vas budou kontaktovat potencionalni kupci ¢i najemci. Poté co vas kontaktuji skrze
inzertni portal, si s nimi domluvite prohlidku. Pokud vSe klapne a byt ¢i nemovitost, kterou
nabizite se bude zajemcum libit, vétSinou nastava licitovani o cené. Pokud nabizite byt na
pronajem, tak v praxi dohodovani o cen€ s potencionalni pronajimatel fesit nemusite. Pokud
vSak nemovitost prodavate, tak vas to nejspis nemine. V praxi, pokud se nemovitost prodava, ji
prodavajici inzeruje za cenu, ktera je lehce premrsténa. A je na kupci pokud, tuto cenu akceptuje
anebo se ji pokusi snizit. V drtivé vétSin€ inzerujici, a to jak samotny vlastnik nemovitosti ¢i

realitni makléf s variantou slevy pocitaji.

Preskoc¢ime cely proces vyjednavaji o cené a vrhneme se rovnou na véci, které lidi odstrasuji k
prodeji ¢i inzerci na pronajem bez realitni kancelare. A to jsou pfedevs§im smlouvy a samotny
pravni proces prodeje ¢i pronajmu. Na tuto problematiku existuje dosti jednoduchéd odpoved, a
to je pravnik. Pokud jste s prodéavajicim ¢i potencionalnim najemce jiz dohodnuty na cené, jsou
smlouvy dal§im logickym krokem. Je samoziejmé, Ze si clovek mizeme smlouvy pfipravit sam,
ale je jist&jsi, pokud je pfipravi pravnik. Vyhotoveni kupni ¢i ngjemni smlouvy u pravnika se
muze pohybovat okolo 5-15 tisic korun, ale mate zarucené, ze smlouvy by méli byt dobfe, avSak
je stale doporucenou si smlouvy zkontrolovat. Pravnik je jenom Cloveék a lidé délaji chyby.

Pokud jsou smlouvy v potadku, tak dal§im krokem v prodeji nemovitosti, kdyz ji prodavate sam
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je podepsani kupnich smluv a tento krok v drtivé vétsiné€ nasleduje slozeni dohodnuté Castky
kupce na advokatni ucet. Tento proces se nazyva advokatni ichova. Advokat si za uschovu
plati, avSak pokud jste prodavajici, tak se nemusite niceho byt, nebot tento poplatek plati
kupujici. Cena advokatni uschovy se muze liSit podle advokatnich kancelafich, avsak v praxi
se pohybuje nékde pod jednim procentem z ulozené Castky. Zatim zde ale nezaznéla, k cemu
vlastné advokatni tchova slozi. Castka, kterou si mezi sebou kupujici a prodavajici dohodly se
do advokatni tischovy dava po podpisu kupnich smluv z davodu jistoty a zaruky. Penize jsou u
advokata po dobu potfebnou, kterou katastralni Gifad potrebuje k prepsani vlastniku nemovitosti
na zakladé kupni smlouvy. V praxi to znamena, ze pokud zapis do katastru probéhne bez
problému, tak vy obdrzite vasi suma za nemovitost, po jeho vyhotoveni. Tento zapis na katastru
stoji 2000 K¢.

V minulém odstavci jsem predevSim zminil proces prodeje nemovitosti bez realitniho maklére,
a tak se jdeme zaméfit na proces pronajmu nemovitosti bez realitniho maklére. Tento proces je
v podstaté o hodné jednodussi nez proces prodeje, nebot’ k nému pottebuje v podstate jen dobré
najemni smlouvy. O ty by se nam mél znovu postarat pravnik. I kdyz rtizné vzory najemnich
smluv jsou na internetu k nalezeni, jejich vyhotoveni pravnikem je doporucené. Asi tim
nejveétsim rozdilem mezi hledanim najemnikii s a bez realitni kancelafe je, ze potencionalni
najemnim nemusi platit odménu realitni kancelafi. Tim se jeho vydaje snizi a vy mate docela
velkou vyhodu, ze si potencionalni najemnik vybere vasi najemni nemovitosti pied ostatnimi,

nebot” cenu hraje duleZitou roli ve vSem.

3.7 Podnijem

Podnajem je jedna ze specifickych ¢asti najemného bydleni, nebot’ podnajemce si nepronajima
byt od vlastnika nemovitosti nybrz od najemce, ktery jiz ma byt pronajat ngjemni smlouvou
mezi pronajimatelem a najemce. Obcansky zakonik hovoii o pod najmu takto ,, Ndjemce miize
ddt treti osobé do podndjmu cast bytu, pokud v byté sam trvale bydli, i bez souhlasu
pronajimatele. Ustanoveni § 2272 se pouzije primérené “.° Ustanoveni § 2272 (1) nam fik4, ze
,,Ndjemce md prdvo prijimat ve své domdcnosti kohokoli. Prijme-Ili ndjemce nového clena své
domacnosti, ozndmi zvySeni poctu osob Zijicich v byté bez zbytecného odkladu pronajimateli;

neucini-li to ndjemce ani do dvou mésiciu, co zména nastala, md se za to, Ze zavazné porusil

% Obcansky zakonik. In: Sbirka zakonii ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
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svou povinnost “.%” Dale je ur¢ité vhodné zminit ustanoveni § 2272 (2), které se zmifiuje o tom,
ze ,,Pronajimatel ma pravo vyhradit si ve smlouvé souhlas s prijetim nového clena do
ndjemcovy domdcnosti. To neplati, jedna-li se o osobu blizkou anebo dalsi pripady zvidstniho
zietele hodné. Pro souhlas pronajimatele s prijetim osoby jiné nez blizké za clena ndjemcovy
domdcnosti se vyZzaduje pisemnd forma ‘. V tomto ustanoveni je dilezité si povsimnou
predevsim cCasti, ve které se obCansky zakonik zmifiuje o osobé blizké, nebot’ obcansky zakonik
definuje osobu blizkou jako osobu pifibuznou v pifimé fadé, poptipadé manzela ¢i sourozence,
partnera, registrovaného partnera a dale 1 jiné osoby v poméru rodinném a nebo obdobném
pokladajici se za osoby sobé& navzajem blizké, pokud by Gymu, kterou utrpéla jedna z nich, osoba
druha pocit'ovala jako Gymu vlastni. Takze z obCanského ze zakoniku jasné€ vypliva, ze osoba
blizka v podstaté muze byt kdokoliv, kdo se vam slibi. Tim padem, pokud se najemce dostane
do finan¢nich potizi, nema nejmensi problém pronajmout ¢ast svého najemniho bytu cizi osobg¢,
kterou vSak musi povazovat za osobu blizkou, které se tézce definuje a tim padem nemusi od
pronajimatele dostat souhlas pro nastéhovani této osoby do najemniho bytu. AvSak najemce ma
nemovitosti. Pokud toho neucini ani do dvou mésicti. Povazuje se to jako zavazné poruseni
povinnosti, které maze vést k ukonCeni najemni smlouvy. Dalo by se tedy fict, Ze ve véci
podndjmu drzi vS§echny karty najemce, ale obCansky zakonik myslel i na pronajimatele nebot” §
2272 (3) zni ,,Pronajimatel md prdvo pozadovat, aby v ndjemcové domdcnosti Zil jen takovy
pocet osob, ktery je priméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby viechny mohly v byté Zit v
obvyklych pohodinych a hygienicky vyhovujicich podminkdach“.%° Tim padem v ustanoveni
mame dvé véci, které nejsou jasné€ definované, a to jsou osoba blizka, ktera mize byt kdokoliv
a taky pocet osob, ktery je pfiméfeny velikosti byt a nebrani tomu, aby vSechny mohly v byté

zit v obvyklych pohodlnych a hygienicky vyhovujicich podminkach.

7 Ob¢ansky zakonik. In: Sbirka zakonii ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
% Obcansky zakonik. In: Sbirka zakonii ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
% Obgansky zakonik. In: Sbirka zakonii ¢. 89/2012 Sb. Dostupné z https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
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3.8 Faktory ovliviiujici ceny ndjemniho bydleni

3.8.1 HDP

Trh s realitami je ovliviiovan mnohymi faktory a my si o par z nich povime. Prvni faktor, co
stoji za zminku je HDP neboli hruby domaci produkt. Pokud roste HDP, tak lidé vice vydélavaji
a tim padem maji vétsi chut’ kupovat nemovitosti, a to zapficini rust poptavky. S vétsi cenou
nemovitosti se posléze zvétsuje i ngjem. Cim nemovitost stoji, tak majitel musi platit v&tsi
hypotecni splatku a kdyz se jedna o najemni byt, tak majitel svoje vétsi vydaje pienese na

najemce. "

Jednou ze zemi, kterou mizeme uvést, jak priklad jsou Spojené staty Americké. Spojené staty
Americké jsou nejvyspélejsi ekonomikou na svét€é a na nasledujicich grafech si mizete
vS§imnout vzajemné korelace mezi rast cen nemovitosti a ruste HDP. Tato korelace je vidét

predevsim v roce 2008 v obdobi hypoteéni krize. Kdy v obou grafech miizeme vidét pokles.”!

0 PODLESAK, Petr. Jaké vngjsi faktory ovliviuji ceny nemovitosti. Online. 2019. Dostupné z:
https://www.remaxalfa.cz/jake-vnejsi-faktory-ovlivnuji-ceny-nemovitosti/#1-hospodarska-vykonnost-zeme.
[cit. 2024-02-29].

7' PODLESAK, Petr. Jaké vngjsi faktory ovliviuji ceny nemovitosti. Online. 2019. Dostupné z:
https://www.remaxalfa.cz/jake-vnejsi-faktory-ovlivnuji-ceny-nemovitosti/#1-hospodarska-vykonnost-zeme.
[cit. 2024-02-29].
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Obrazek 1: USA index nemovitosti
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2 100 - Year Housing Price Index Graph. Online. In: Observations. 2011, 2020. Dostupné z:
https://observationsandnotes.blogspot.com/2011/06/us-housing-prices-since-1900.html. [cit. 2024-02-29].
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Obrazek 2:Americky HDP na hlavu, 1929-2011
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3.8.2 Inflace

Pod pojmem inflace si miizeme spise predstavit zasahy a regulace CNB, nebot’ to je pravé
CNB, kdo inflaci dokaZe v relativni mife ovliviiovat. Inflace sama o sob& neznamena nic
jiného nez znehodnocovani mény. V dobé vysoké inflace se mnoho investorti snazi svuj
kapital pted inflaci ochrénit a pro mnoho z nich je investice do nemovitosti to spravnou
volbou. Ku ptikladu si mizeme vzpomenout, jak se realitnich trh choval béhem COVIDU,
kdy kvali vysoké poptavce vystoupali ceny nemovitosti o velké procentualni skoky

nahoru.”*

» FRICHMON. Americky HDP na hlavu, 1929-2011 [online]. [cit. 2024-02-29]. Dostupné z:
https://cs.wikipedia.org/wiki/Ekonomika_Spojen%C3%BDch_st%C3%A1t%C5% AF_americk%C3%BDch#
/media/Soubor:US_GDP_per_capita.PNG

™ PODLESAK, Petr. Jaké vngjsi faktory ovliviuji ceny nemovitosti. Online. 2019. Dostupné z:
https://www.remaxalfa.cz/jake-vnejsi-faktory-ovlivnuji-ceny-nemovitosti/#1-hospodarska-vykonnost-zeme.
[cit. 2024-02-29].
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3.8.3 Urokové sazby

Urokova sazba hraje z hlediska hypote¢niho financovani a tim padem i cen nemovitosti,
extrémné dulezitou roli, nebot’ jsou-li urokové sazby v nizsich hodnotach, tak to znamena
ve vysledku to, ze za hypoteCni uvér zajemce zaplati mensi sumu. A to zase zene poptavku
po nemovitostech nahoru a tim i jejich cenu. A to ma v duasledku i za dusledek zvySeni cen
najemného bydleni.”

3.8.4 Nezaméstnanost

Nezameéstnanost bych spise pojal, jak trh prace v dané lokalité. Vezmeme si ku priklad Prahu
a jeji okoli. V Praze je tradi€né€ nejvétsi koncentrace firem a s nimi spojenych pracovnich
mist. A pokud se lidé ste€huji za praci, tak ne vSichni maji to §tésti si dovolit v Praze koupit
byt ¢i dokonce dim, a proto se uchyluji k najmu, a to skrze zvySenou poptavku dovoluje

majiteldm nemovitosti zvednout najem.”®

4 Vlastni prace

4.1 Pouzité statistické metody

Statistika sama o sobé je velmi rozsahla védni disciplina, kterou pravdépodobné pouziva
kazdy z nas dnes a denné 1 kdyz si to v podstaté ani neuvédomujeme. Se statistikou je to jako
s auty: rozumét celé jeho struktufe je velmi slozité, ale fidit auto je jednoduché. Stejné tak
statistika: rozumét statistice dopodrobna v matematické teorii tak, jak je tomu vyucovano v

mnoha kurzech, je slozité, ale zaklady nutné k jejimu pouzivani jsou jednoduché.”’

V této Gasti jsem ze statistiky pracoval zejména s Casovymi fadami. Casové fady se ve
statistice pouzivaji ke zkoumani vyvoje urcitého vybraného jevu za dané Casové obdobi.
Jinymi slovy je to zkoumani dat a zjiStovani jakym smérem se tyto data obiraji a nasledné
na zakladé téchto dat mizeme predikovat jejich budouci vyvoj, coz jsem ve své praci

ude¢lal.

S PODLESAK, Petr. Jaké vngjsi faktory ovliviuji ceny nemovitosti. Online. 2019. Dostupné z:
https://www.remaxalfa.cz/jake-vnejsi-faktory-ovlivnuji-ceny-nemovitosti/#1-hospodarska-vykonnost-zeme.
[cit. 2024-02-29].

6 PODLESAK, Petr. Jaké vngjsi faktory ovliviuji ceny nemovitosti. Online. 2019. Dostupné z:
https://www.remaxalfa.cz/jake-vnejsi-faktory-ovlivnuji-ceny-nemovitosti/#1-hospodarska-vykonnost-zeme.
[cit. 2024-02-29].

77 JANACEK., Julius. Statistika jednoduse: privodce svétem statistiky. Praha: Grada Publishing, 2022. s 1-10.
ISBN 978-80-271-1738-3.
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4.2 Praha

4.2.1 Zakladni informace

Hlavni mésto Praha se nachazi v relativnim stfedu Ceské republiky a z nazvu je znat, ze se
jednd o hlavni mésto Ceské republiky. Praha je nejvét§im meéstem v Ceské republice s

podtem obyvatel &itajici 1357 326.78

Praha je velmi ekonomicky vyspélym a bohatym méstem/regionem s pravdépodobné

nejvyssi Zivotni trovni v Ceské republice. Podle statistik vedenych Eurostatem je Hlavni

meésto Praha devatym nejbohat§$im regionem v Evropé.

Obrazek 3: Praha

78 Cesky statisticky ufad: Poget obyvatel v obcich — k 1. 1. 2023. Praha. 23. kvétna 2023. Dostupné online. [cit.
2024-03-1]

" Shutterstock. Praha. Online... Dostupné z: https://archiv.hn.cz/c1-66148760-co-takhle-rozdelit-hlavni-
mesto-mestaci-si-budou-zit-v-male-praze-a-ti-ostatni-ve-velke. [cit. 2024-03-02].
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4.2.2 Najemni bydleni
Praha je historicky s ohledem na najemni bydleni nejdrazsi v celé Ceské republice. V

nasledujici tabulce muzete shledat historické ceny za m2 v Hlavnim mésté Praze od roku

2021 az 2023.

Tabulka 1: Ceny ndjemniho bydleni Praha 2021-2023

Praha

Néarist o 39,58%
rok Kvartal Ké&/mz2
2021 283
280
2982
302
317
337
360
368
373
373
388
295 80

[

2022

2023

F = I e R R I R R o R

Podle dat v pfilozené tabulce miizete shledat fakt, Ze cena za m2 u najemnich nemovitosti
se od roku 2021 az do roku 2022 zvySila o enormnich 39 % procent, coz je nejvice ze
viech kraji v Ceské republice. Na zakladg t&chto dat jsem s pouzitim statistické metody

casovych fad byl schopen vytvofit predikci az do roku 2025.

8 7ZDROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI. Rent index. Online. Dostupné z:
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].
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4.2.3 Predikce
Ve svych vypoctech predikce jsem zjistil, Ze cena za m2 najemniho bydleni by méla v roce

2025 vystoupat az na rekordnich 493 K¢/m2, coz od roku 2021 déla nartst 74 %.

Tabulka 2: Praha predikce cen najemniho bydleni K¢/m2

Predikce

202441 418
202442 421
202443 435]
202444 447
2025611 464/
202542 467
202543 486
2025644 483 g1

Obrazek 4: Graf vyvoje cen najemniho bydleni v Praze
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4.3 Stredocesky kraj

4.3.1 Zakladni informace

Stiedodesky kraj je samospravny celek Ceské republiky ve stfednich Cechach, ktery je co do
uzemni rozlohy i poctu obyvatel nejvétsim Ceskym krajem. Na rozdil od ostatnich kraju
nema své sidlo umisténo na vlastnim izemi, ale je jim hlavni mésto Praha, které ma status
samostatného kraje a které je StiedoCeskym krajem zcela obklopeno. Nejvét§im méstem

lezicim na tizemi Stredoceského kraje je Kladno.®

Obrazek 5: Stredocesky kraj
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4.3.2 Najemni bydleni
Ceny nemovitosti a ceny najemnich nemovitosti ve stfedoCeském kraji v podstaté kopiruji
ceny nemovitosti v Praze. StfedoCesky kraj diky své poloze je domovem mnoha lidi, ktefi si

bydleni v Praze nemohli dovolit ¢i ani v Praze bydlet nechtéji, ale do Prahy dojizdi za praci.

8 Wikipedie: Oteviena encyklopedie: StfedoCesky kraj [online]. 2024 [citovano 2. 03. 2024]. Dostupny z
WWW:
<https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=St%C5%99edo% C4%8Desk % C3%BD_kraj&oldid=23666476>
84 Stfedotesky kraj. Online. In: KUDY Z NUDY. Dostupné z
https://www kudyznudy.cz/aktuality/svetovecesko-a-stredocesky-kraj. [cit. 2024-03-02].
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Primérna cena najemniho bydleni ve stfedoCeském kraji je Ctvrta nejvétsi ve Ceska

republice, hned za Prahou, Brnem a Zlinem.

V nasledujici tabulce muZete shledat historické ceny za m2 ve StfedoCeském kraji od roku

2021 az do roku 2023.

Tabulka 3: Ceny ndjemniho bydleni StFedocesky kraj 2021-2023

rok
2021

2022

2023

Stiredocesky kraj

MNarast o 18,75%
Kvartal K&fm2

=

R A R T LT % T Y Sy e R L

224
226
226
234
238
245
253
257
256
264
262
266

85

Data v tabulce nam fikaji, ze cena za m2 ve stfedoCeském kraji se zvysila o pouhych 18 %,

Ve srovnani s celou Ceskou republikou se jedna podprimérny narast.

4.3.3 Predikce

Podle mych vypocta jsem zjistil, Ze cena za m2 najemniho bydleni v Praze se v roce 2025

muize pohybovat okolo 304 K¢&/m2.

5 ZDROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI.
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].
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Tabulka 4: Stredocesky kraj predikce cen ndjemniho bydleni K¢/m2

Predikce
2024/1 274
20242 279
2024/3 281
2024/4 287
2025/1 2581
202542 287
2025/3 2638
2025/4 304

86
Obrazek 6: Graf vyvoje cen najemniho bydleni ve Stredoceském kraji
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44 Karlovy Vary

4.4.1 Zakladni informace

Karlovy Vary jsou krajskym méstem a zaroven statutarnim méstem v okrese Karlovy Vary,
ktery se nachazi v zapadnich Cechach, v Karlovarském kraji, 110 km zapadn& od Prahy na
soutoku Ohfte a Teplé. V Karlovych Varech Zije pfiblizné 49 tisic obyvatel.®® Je zde rozvinut
mj. sklafsky a potravinaisky primysl. Jedna se o nejnavstévovangjsi Seské lazetiské mésto.®
Od roku 2021 je na seznamu Svétového dédictvi UNESCO v ramci polozky Slavna lazeriska

mésta Evropy.”

Obrazek 7: Karlovy Vary

88 Cesky statisticky ufad: Poget obyvatel v obcich — k 1. 1. 2023. Praha. 23. kvétna 2023. Dostupné online. [cit.
2024-03-3]

8 Vyvoj navstevnosti 1azni v letech 2000-2011. www.e-lazne.eu [online]. [cit. 2024-03-3]. Dostupné v archivu
pofizeném dne 2015-09-23.

% Wikipedie: Oteviena encyklopedie: Karlovy Vary [online]. c2024 [citovano 2. 03. 2024]. Dostupny z WWW:
<https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Karlovy_Vary&oldid=23704224>

°! Karlovy Vary. Online. In: TerraHunt. Dostupné z: https://www.terrahunt.cz/blog/6-zajimavosti-karlovych-
varu. [cit. 2024-03-02].
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4.4.2 Najemni bydleni

Karlovy vary patfi z pohledu najemniho bydleni k spise levn&jsim mistim Ceské republiky.

Meésto a celkoveé cely Karlovarsky kraj patfi k oblibenym mistim ceskych a ruskych

investor do nemovitosti, nebot' zde mohou ziskat procentualni vynos vétsi nez napiiklad

v Praze.

Tabulka 5: Ceny ndjemniho bydleni Karlovy Vary 2021-2023

Karlovy Vary
Nérust o 25,14%
rok Kvartal Ké/mz2
2021 175
175
178
150
184
190
204
203
208
209
212
219

[

2022

2023

o I O R N — 7= I - I o oy L R %

92

V tabulce se mizeme povs§imnout, Ze cena za m2 najemniho bydleni v Karlovych Varech je

skoro polovicni jak v Praze, ktera ¢inni 395 K¢&/m2. Rist cen najemniho bydleni v Karlovych

Varech byl nad republikovym primérem.

%2 7DROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI. Rent

index. Online. Dostupné z:

https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].
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4.4.3 Predikce
Za pouziti ¢asovych fad jsem byl schopen vytvofit predikci od roku 2024 az do roku 2025.

Tabulka 6: Karlovy Vary predikce cen ndjemniho bydleni K¢/m2

Predikce
20241 223
202472 226
202413 233
202444 235
2025/ 240
202542 243
2025/3 250
2025/4 232] o,

Z predikce si mizeme pov§imnout, ze vyvoj cen najemniho bydleni v Karlovych Varech by

se mél lehce ochladit, nebot’ rust od roku 2024 az do roku 2025 bude ¢init pouhych 13 %.

Obrazek 8:Graf vyvoje cen najemniho bydleni v Karlovych Varech
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4.5 Plzen

4.5.1 Zakladni informace

Mésto Plzeii je statutarni mésto, které lezi na zapadé Cech. M&sto je dale metropole
Plzenského kraje. Mésto lezi na soutoku fek Mze, Radbuze, Uhlava a Uslava. Z t&chto fek
vznika jiz vice zndma Berounka. Ve mést& Plzefi Zije piiblizn& 181 tisic® obyvatel a tim
padem je &tvrtym nejvétsim méstem v Cesku. V celé plzeiiské aglomeraci Zije pies 300 tisic

obyvatel, a to je pres 50 % *° celého Plzefiského kraje. ¥’

Obrazek 9: Plzen

9 Cesky statisticky tfad: Podet obyvatel v obcich — k 1. 1. 2023. Praha. 23. kvétna 2023. Dostupné online z
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-k-112023 [cit. 2024-03-03]

9% OUREDNICEK, Martin, NEMESKAL, Jifi; POSPISILOVA, Lucie. Vymezeni tzemi pro Integrované
teritorialni investice (ITI) v CR. Zavére¢ny dokument. Tteti verze [PDF online]. Ministerstvo pro mistni 10zvoj
Ceské republiky, biezen 2020 [cit. 2024-03-03]. S. 31-33. https://mmr.gov.cz/getmedia/420ae22b-fe35-4b75-
88d0-5824612a4e85/PrF_200120_ZAVERECNY-DOKUMENT_FINAL_02042020.pdf

o7 Wikipedie: Oteviena encyklopedie: Plzen [online]. ¢2024 [citovano 4. 03. 2024]. Dostupny z WWW:

<https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Plze % C5 % 88 & 0ldid=23681326>

% Plzei. Online. In: Sprava  informa¢nich  technologii  Plzeri. Dostupné z
https://www.sitmp.cz/projekty_detail/mesto-plzen-jako-soucast-evropskeho-projektu-climaborough/. [cit.
2024-03-02].
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4.5.2 Najemni bydleni
Mésto Plzeii se z pohledu cen najemniho bydleni fadi pod primér Ceské republiky s cenou
247 k&/m2, prumér Cinni okolo 258 k¢/m2. Dle pfilozené tabulky mizeme shledat fakt, ze i

z pohledu ristu cen najemniho bydleni je mésto Plzen podpriumémé, celorepublikovy

prumér od 2021 az do 2023 ¢inni 23 %.

Tabulka 7: Ceny ndjemntho bydleni Plzei 2021-2023

Plzen

Narast o 21.67%
rok Kvartal Kéfm2
2021 203
204
208
207
213
218
227
228
230
236
240
247 o

2022

2023

e R R T E =R I L T S  L R ]

4.5.3 Predikce

Moje vypocCty naznacuji, Ze rist cen najemniho bydleni by se mél v Plzni trochu ochladit a
od roku 2024 az do konce roku 2025 by mél narast cen predstavovat necelych 11 %. Muj
osobni nazor je, ze by se ceny mohly zvySit o vétsi procentualni prirtstek, nebot mésto Plzen
ani nejmensim nezastavuje ve svém rustu a tento narust obyvatel s nizkou vystavou novych
domu a byti a neustavajicich vysokych cenach nemovitosti celkem, by mohl zapficit to, aby

se moje predpoveéd naplnila.

% 7ZDROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI. Rent index. Online. Dostupné z:
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].
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Tabulka 8: Plzen predikce cen ndjemniho bydleni K¢/m?2

Predikce
202441 248
202442 252
202443 258
202444 260
202541 265
202542 268
20253 275
2025/4 276,50

Obrdzek 10:Graf vyvoje cen ndjemniho bydleni v Plzni

Plzen - K¢/m?2
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4.6 Ustinad Labem

4.6.1 Zakladni informace

Mésto Usti nad Labem je statutarni mésto na severu Cech a centrum Usteckého kraje. Ve
mésté Usti nad Labem Zije okolo 92 tisic obyvatel.'%> Usti nad Labem je univerzitnim

méstem a pramyslovou tradici. Mezi véci, které Usti charakterizuji patii mistni ZOO,

hokejovy klub a fotbalovy klub.

Obrdzek 11: Usti nad Labem

103

4.6.2 Najemni bydleni

Usti nad Labem je z pohledu cen najemniho bydleni nejlevngjsim krajskym méstem s cenou
za m2 okolo 194 K&, co je o polovina toho, co v Praze. Pokud nékdo v Usti nad Labem &i
ptilehlém mésto ¢i Chomutové nekdo byl, urcité vi, ze se to s Prahou neda srovnavat.
Neékteré casti mésta jsou velice pekné, ale poté jsou zde ¢asti, do kterych bych nedoporucoval
jit veCer na prochazku. A praveé tyto Spatné casti mésta drzi ceny najemniho bydleni v nizsich
patrech nasi cenové tabulky ve srovnani s ostatnimi kraji. V posledni dob& se okoli Usti nad

Labem a samotné Usti stava vyhledavanou lokalitou pro investory do nemovitosti, a to pravé

102 Cesky statisticky wifad: Poget obyvatel v obcich — k 1. 1. 2023. Praha. 23. kvétna 2023. Dostupné online z
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-k-112023. [cit. 2024-03-03]

103 Dr. Bernd Gross. Usti nad Labem. Online. In: vyletnik.cz. Dostupné z: https://www.vyletnik.cz/rejstrik/usti-
nad-labem/. [cit. 2024-03-02].
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kvali vysokym procentualni vynosim oproti napiiklad Praze ¢i Brn€. Ja sam jsem se pied

Covidem zajimal o nemovitosti a Usti nad Labem a mohu potvrdit, Ze v roce 2020 byli lidé

schopni koupit byt v Usti i za cenu okolo 400-500 tisic K& Samoziejmé, Ze tyto ceny jiz

realné nejsou.

Tabulka 9: Ceny ndjemniho bydleni Usti nad Labem 2021-2023

Usti nad Labem

2021

2022

2023

= RO B R B W R e

Narast o 12,79%
rok Kvartal K&lm?2

172
173
173
171
182
181
188
187
186
183
190
194

4.6.3 Predikce

104

Podle mého statistického vystupu mohl fici, Ze se rist cen v Usti nad Labem lehce zpomali

a od roku 2024 az do roku 2025 bude nardst cen Cinit 5,8 %, coz by znamenalo, Ze cena

najemniho bydleni za m2 v Usti nad Labem v roce 2025 by mohla byt zhruba na tietinova

té Prazské, 493 K&/m2. Podle mého osobniho nazoru by se cena najemniho bydleni v Usti

nad Labem mohla zvySit o vice nez je 5,8% a to kvuli pfilivu kapitald od soukromych

investort, avSak nesmime zapomenout na vyloucené Ctvrti v samotném mesté a jeho okoli

s obyvatelstvem velice rozdilném od toho Prazského, které budu rist cen najemniho bydleni

drzet na uzd€. Dale nesmime zapomenout, ze velkou hybnou silou v ristu cen najemniho

bydleni jsou piirtstky v poétu obyvatel, které se v Usti nad Labem zmensuje.

14 ZDROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI.
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].
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Tabulka 10: Usti nad Labem predikce cen ndjemniho bydleni K&/m2

Predikce
202411 185
2024/2 154
202473 200
2024/4 185
2025/1 203
2025/2 202
2025/3 208
2025/4 207

105

Obrézek 12:Grafvivoje cen ndjemniho bydleni ve Usti nad Labem

Usti nad Labem - K&/m?2
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4.7 Liberec
4.7.1 Zakladni informace

Mésto Liberec je statutarni mésto v okrese Liberec a lezi na severu Cech. Mésto Liberec se
miize pysnit vice nez 107 tisic'?” obyvateli. Podle po¢tu obyvatel miizeme mésto zafadit na
paté misto v Ceské republice. Liberec spolu se soudnim Jabloncem nad Nisou a okolnimi
obcemi je soucasti SirSi aglomerace. Zajimavosti je, ze Liberec je zakladajicim clenem
Euroregionu Nisa a od roku 2004 je jeho hlavnim méstem.'%® Mezi véci, které charakterizuji
mesto Liberec, urCité nemizeme zapomenout pridat hokejovy tym a také tym fotbalovy. Oba

tyto tymy hraji v nejvysSich ligach.

Obrazek 13: Liberec

107 Cesky statisticky wifad: Po&et obyvatel v obcich — k 1. 1. 2023. Praha. 23. kvétna 2023. Dostupné online z
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-k-112023. [cit. 2024-03-03]

108 Wikipedie: Oteviena encyklopedie: Liberec [online]. ¢2024 [citovano 5. 03. 2024]. Dostupny z WWW:
<https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Liberec&oldid=23692427>

1091 jberec. Online. In: KUDY Z NUDY. Dostupné z: https://www.kudyznudy.cz/aktuality/svetovecesko-a-
radnice-v-liberci-kde-na-svete-maji. [cit. 2024-03-02].
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4.7.2 Najemni bydleni
Néjemni bydleni v Liberci se od roku 2021 az roku 2023 zvysilo o enormnich 28 % coz je
nad celorepublikovym primeérem, ktery ¢inni 23 %. Se svymi 241 K¢ za m2 se tadi spise

pod praméru.

Tabulka 11: Ceny najemniho bydleni Liberec 2021-2023

Liberec

Narist o 28,88%

rok Kvartal K&im2
2021 187
209
211
211
222
232
233
226
228
235
239

241 110

[y

2022

2023

o R R T 7R LR i =

4.7.3 Predikce

Podle mého vystupu, ktery jsem zpracoval za pomoci Casovych fad jsem doSel k zavéru, ze
jak je tomu zvykem v ostatnich krajskych méstem s vyjimkou Prahy, bude rust cen
najemniho bydleni v Liberci zpomalovat a od roku 2024 az do roku 2025 vzroste o pouhych
12,31 %. Co je na predikci pozoruhodné je to, ze v urcitych kvartalech roku 2024 a 2025

bude cena kolisat.

110 7DROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI. Rent index. Online. Dostupné z:
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].
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Tabulka 12: Liberec predikce cen ndjemniho bydleni K¢/m?2

Predikee
202411 243
202442 258
202443 260
202444 237
20251 258
202542 274
202543 276
202544 273

111

Obrazek 14:Grafvyvoje cen ndjemniho bydleni v Liberci

Liberec- K&/m2
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4.8 Ceské Bud&jovice
4.8.1 Zakladni informace
Mésto Ceské Budgjovice je statutarni mésto v okrese Ceské Budg&jovice a spravni, kulturni
centrum Jihoceského kraje. Ve mésté Zije okolo 96 tisic obyvatel. !> V celé aglomeraci
Ceskych Budgjovice Zije okolo 170 tisic obyvatel.''* Pro mésto Ceské Bud&ovice je

charakteristické historické namésti viz foto. '

Obrazek 15: Ceské Budejovice

\

iy

A

4.8.2 Najemni bydleni
Ceské Budgjovice patii mezi krasy JihoGeského kraje, ktery podle mé patii k nejhez&im
mistdm celé Ceské republiky. Od roku 2021 az do roku 2023 se cena za m2 najemniho

bydleni zvysila o 25,4 %, coz je na celorepublikovym prumeérem, ktery Cinil 23,2 %.

113 Cesky statisticky wifad: Poget obyvatel v obcich — k 1. 1. 2023. Praha. 23. kvétna 2023. Dostupné online z
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-k-112023. [cit. 2024-03-03]

114 QUREDNICEK, Martin; NEMESKAL, Jiii; POSPISILOVA, Lucie. Vymezeni uzemi pro Integrované
teritorialni investice (ITI) v CR. Zavére¢ny dokument [PDF online]. Regionalni stald konference
SttedoCeského kraje, leden 2020 [cit. 2024-03-03]. S. 35-37. Dostupné online z https://rsk-
sk.cz/dokumenty/in/iti/2021/Vymezeni_uzemi_pro_ITI_zaverecny_dokument.pdf

115 Wikipedie: Oteviena encyklopedie: Ceské Bud&jovice [online]. c2024 [citovano 5. 03. 2024]. Dostupny z
WWW:
<https://cs.wikipedia.org/w/index.phptitle=%C4%8Cesk%C3%A9_Bud%C4%9Bjovice&oldid=23713301>
116 Ceské Budgjovice. Online. In: BusinessInfo,cz. Dostupné z: https:/www.businessinfo.cz/clanky/ceske-
budejovice-jsou-evropskym-hlavnim-mestem-kultury-2028/. [cit. 2024-03-02].
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Z prilozené tabulky si mizeme pov§imnout zajimavosti, ze v nékterych kvartalech ceny

dokonce i klesaly. Napfiklad v roce 2022 kvartal 1, se cena snizila z 216 k¢/m2 z 4. kvartalu

predchoziho roku na cenu 214 ké¢/m2, avSak poté vystielila nahoru v 2. kvartalu 2022 na 230

ké¢/m?2.

Tabulka 13: Ceny najemniho bydleni Ceské Budéjovice 2021-2023

rok
2021

2023

2023

Ceské Budéjovice
25,38%

Nérast o
Kvartal

[

o R e W R

K

&/m2
197
202
203
216
214
230
233
231
233
231
245
247

117

4.8.3 Predikce

Podle mych vypoctl, kterych jsem dosahl za pouziti statistické metody casovych fad mohu

tvrdit, Ze rust cen za m2 najemniho bydleni bude pokracovat a v roce 2025 by cena za m2

méla ¢init 285 K¢.

Tabulka 14: Ceské Budejovice predikce cen ndjemniho bydleni K¢/m2

Predikce
202471 230
202472 257
202413 263
2024/4 267
2025/ 268
2025/2 274
20253 281
2025/4 285

118

7 ZDROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI. Rent index. Online. Dostupné z:
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].
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Obrazek 16:Grafvivoje cen najemniho bydleni v Ceskych Budéjovicich

Ceské Budéjovice- K&/m?2
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4.9 Hradec Kralové

4.9.1 Zakladni informace

Meésto Hradec Kralové je krajska metropole a lezi zhruba 100 km od Prahy. Cela oblast, ve
které se nachazeji 1 Pardubice ma pies 300 obyvatel. V mésté¢ se nachazi hned nékolik
univerzit, a to konkrétné Univerzita Hradce Kralové, a dokonce 1 fakulty Univerzity Obrany
a Univerzity Karlovy. Mezi dalsi pamétihodnosti, které se v Hradci Kralovym nachazi patii

krajsky soud a Klicperovo divadlo.!?

Obrazek 17: Hradec Krdlové

121

4.9.2 Najemni bydleni
Cena za m2 najemniho bydleni v Hradci Kralovym patii k praiméru celé Ceské republiky.

Samotny nartst od roku 2021 az do roku 2023 je pod primérny, nebot celorepublikovy

prameér ¢inni 23,2 %.

120 Wikipedie: Oteviena encyklopedie: Hradec Kralové [online]. ¢2024 [citovano 5. 03. 2024]. Dostupny z
WWW: <https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Hradec_Kr%C3%A1lov%C3%A9&o0ldid=23693292>
121 Pudelek. Ceské Budgjovice. Online. In: Wikipedie. Dostupné z
https://cs.wikipedia.org/wiki/Hradec_Kr%C3%A11ov%C3%A9_%28%C4%8D%C3% Alst_obce%29. [cit.
2024-03-02].
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Tabulka 15: Ceny najemniho bydleni Hradec Kralové 2021-2023

Hradec Kralove

Narust o 16,51%

rok Kvartal K&fm2
2021 218
217
231
233
236
248
250
252
247
243
258

254 122

2022

2023

o M W RN B Wk

4.9.3 Predikce

Vyvoj cen za m2 najemniho bydleni v Hradci Kralovym bude pfiméreny a od roku 2024 az
do roku 2024 bude ¢€init 10,25 %. Tento narust cen napovida, ze by mohl kopirovat inflaci a
zadné dalsi vlivy by na nartist cen neméli mit vliv. PoCet obyvatel se v Hradci Kralovym
prosazuje spise klesajicim trendem, avSak v posledni letech se tento trend otocil a obyvatelé

pribyvaji, ale tento pfiristek obyvatelstva neni zadny enormni jako tomu je v Praze.

Tabulka 16: Hradec Kralové predikce cen najemniho bydleni K¢/m2

Predikce
20241 261
202412 263
202473 274
202474 274
20251 274
202502 276
2025/3 288
202544 287 123

122 7DROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI. Rent index. Online. Dostupné z:
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].
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Obrazek 18:Grafvyvoje cen ndjemniho bydleni v Hradci Kralovym

Hradec Kralové- K¢/m?2
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4.10 Pardubice
4.10.1 Zakladni informace

Meésto Pardubice je statutarni mésto a centrum Pardubického kraje. Samotné meésto zastava
spravni, obytnou funkci celé pardubicko-hradecké aglomerace. Mésto Pardubice mé zhruba
92 tisic obyvatel.'?> Mé&sto je sidlo Univerzity Pardubice a dal§i pamétihodnosti které jsou
pro Pardubice charakteristické jsou pobocka krajského soudu, fotbalovy a hokejovy klub a
dale 1 celorepublikové znama Velké pardubicka. Asi to nejvétsi, co Pardubice proslavilo je
Pardubicky pernik.

Obrazek 19: Pardubice

4.10.2 Najemni bydleni

Pardubice patii z hlediska cen najemniho bydleni na vyssi pficka z celorepublikového
srovnani. Aktualni zabiraji paté misto s 261 K¢&/m2 a od roku 2021 az do roku 2023 se cena
najemniho bydleni zvysila 0 20,8 %, coz je okolo prumémého celorepublikového rustu a tim

padem Pardubice v tom to ohledu nevybocuji.

125 Cesky statisticky wifad: Po&et obyvatel v obcich — k 1. 1. 2023. Praha. 23. kvétna 2023. Dostupné online z
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-k-112023. [cit. 2023-03-03]

126 Vojt&ch Dockal. Pardubice. Online. In: Wikipedie. Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/Pardubice.
[cit. 2024-03-02].
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Tabulka 17: Ceny najemniho bydleni Pardubice 2021-2023

rok
2021

2022

2023

Pardubice
MNéarast o
Kvartal

P L R R T - R e R R = - i L

20,83%

K

&/m2
216
2135
224
228
233
240
240
253
240
245
266
261

127

4.10.3 Predikce

Dle mého vystupu, ktery jsem vypracoval za pouziti statistickych metod jsem zjistil, ze

narist cen za m2 najemniho bydleni by mél byt okolo 13,48 %. Z hlediska pfirastu obyvatel

se Pardubice pysni rostoucim trendem, ktery by mohl tento rist podporovat.

Tabulka 18: Pardubice predikce cen ndjemniho bydleni K¢/m2

Predikce
202471 264
202472 265
202473 278
202474 282
2025/ 282
2025/2 286
20253 2586
2025/4 300] |56

127 ZDROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI. Rent index. Online. Dostupné z:
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].

128 Vlastni zpracovani

72


https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html

Obrazek 20:Grafvyvoje cen ndjemniho bydleni v Pardubicich
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4.11 Jihlava

4.11.1 Zakladni informace

Meésto Jihlava Ceské krajské mésto a zaroven statutarni mésto v Jihlavské okrese. Mésto ma
dlouhou historii a bylo zalozeno v 13. stoleti a slozilo jako mésto hornické pro tézbu stiibra.
Jihlava je zaroven stfediskem kraje Vysocina. Mésto ma zhruba 53 tisic!*® obyvatel a celkem
v aglomeraci okolo Jihlavy naléza svilj domov okolo 94 tisic obyvatel '*'. Pro mésto je

typickym znakem jezek a mésto je domovem legendarniho ceského hokejového tymu Dukla

Jihlava, ktery momentalné hraje prvni ligu. ¥

Obrazek 21: Jihlava

4.11.2 Najemni bydleni

Z hlediska cen najemniho bydleni se Jihlava fadi do nizsich pticek celorepublikové zebticku

se svymi 246 K&/m2. Od roku 2021 az do roku 2023 Jihlava zaznamenala 26% narast, coz

130 Cesky statisticky wifad: Poget obyvatel v obcich — k 1. 1. 2023. Praha. 23. kvétna 2023. Dostupné online z
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-k-112023. [cit. 2024-03-03]

131 Vymezeni tizemi pro Integrované teritorialni investice (ITI) v CR [online]. [cit. 2024-03-03]. Dostupné
online z https://mmr.cz/getmedia/420ae22b-fe35-4b75-88d0-5824612a4e85/PrF_200120_ZAVERECNY-
DOKUMENT_FINAL_02042020.pdf

132 Wikipedie: Oteviena encyklopedie: Jihlava [online]. c2024 [citovano 6. 03. 2024]. Dostupny z WWW:
<https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Jihlava&oldid=23599282>

133 SchiDD. Jihlava. Online. In: Wikipedie. Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/Jihlava. [cit. 2024-03-
02]
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je nadprimeérna hodnota, nebot’ celorepublikovy pramér je 23,2 % za obdobi 2021-2023.
Timto skokem v cenach se Jihlava pfiblizila dalSimu krajskému méstu, Plzni, na rozdil jedné

koruny.

Tabulka 19: Ceny najemniho bydlent Jihlava 2021-2023

Jihlava

MNarist o 26,15%
rok Kvartal Ké&/m2
2021 195
207
207
207
218
232
236
233
235
238
234
246 134

=

2022

2023

N R R Tl 7= T - T e i L

4.11.3 Predikce

Jak jsem jiz zminil od roku 2021 az do roku 2023 Jihlava stihla dohnat ztratu na Plzen a
podle mych predikcich, a dokonce na konci roku 2025 bude pred Plzni v cenach najemniho
bydleni za m2. Je dilezité si povS§imnout, ze rust cen by se mél na konci roku 2025 umirnit,
coz si mizeme povS§imnout v 2-3 kvartalu toho roku. Jihlava se z pohledu zmén v poctu
obyvatel prezentuje lehce pozitivnim trendem, avsak tyto prirastky obyvatel 1ze povazovat

za spiSe marginalni, protoze za posledni 20 let nemtzeme pozorovat zadné velké vykyvy.

134 7ZDROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI. Rent index. Online. Dostupné z:
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].
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Tabulka 20: Jihlava predikce cen najemniho bydleni K¢/m2

Predikce
202411 249|
2024/2 260
2024/3 260
2024/4 262
2025/1 266
2025/2 277
2025/3 277
2025/4 279

135

Obrazek 22:Grafvyvoje cen ndjemniho bydleni v Jihlavé

Jihlava - K¢/m2
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4.12 Brno

4.12.1 Zakladni informace

Mésto Brno je statutarni mésto a se svym poétem je druhé nejvétsi mésto v nasi Ceské
republice. Brno je déale nejvétsi mésto na celé Moravé. Mésto ma priblizné 396 tisic
obyvatel'¥”. V celé metropolitni oblasti Brna zije ptes 700 tisic obyvatel *8. Mezi dilezité
urady, které se nalézaji v Brné patfi ustavni soud, nejvyssi soud, nejvyssi spravni soud a také
1 nejvyssi statni zastupitelstvi. V mésté se naléza okolo 29 fakult od 10 Ceskych univerzit.
Mezi ty nejznaméjsi Brnénské univerzity patfi Univerzita Obrany. Mésto Bmo je takeé

domovem fotbalového a hokejové tymu, oba tyto tymy hraji v nejvyssich ligach.'*

Obrazek 23: Brno

137 Cesky statisticky wifad: Po&et obyvatel v obcich — k 1. 1. 2023. Praha. 23. kvétna 2023. Dostupné online z
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-k-112023 [cit. 2024-03-03]

138 QUREDNICEK, Martin; NEMESKAL, Jiii; POSPISILOVA, Lucie. Vymezeni uzemi pro Integrované
teritorialni investice (ITI) v CR. Zavéreény dokument. Tieti verze. Praha, biezen 2020 [online]. Ministerstvo
pro mistni 10ZV0j Ceské republiky [cit. 2024-03-03]. Dostupné online zZ
https://mmr.gov.cz/getmedia/420ae22b-fe35-4b75-88d0-5824612a4e85/PrF_200120_ZAVERECNY-
DOKUMENT_FINAL_02042020.pdf

139 Wikipedie: Oteviena encyklopedie: Brno [online]. ¢2024 [citovano 6. 03. 2024]. Dostupny z WWW:
<https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Brno&oldid=23544456>

140 SchiDD.  Namgsti  Svobody,  Brno.  Online. In:  Wikipedie. = Dostupné  z
https://cs.wikipedia.org/wiki/N%C3%A1m%C4%9Bst%C3% AD_Svobody_%28Brno%?29. [cit. 2024-03-02]
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4.12.2 Najemni bydleni

Mgésto Brno je hned za Prahou druhym nejdrazsim Ceskym méstem. Od roku 2021 az do
roku 2023 zaznamenalo mésto Brno nartist v cenné za m2 najemniho bydleni v hodnoté 27
%, coz ¢inni nadprimérnou hodnotu v celorepublikovém srovnani. Mizeme tedy fict, ze
hned po Praze (39,6 %) a Liberci (29,9 %) je Brno na tfetim misté v rastu cen za m2

najemniho bydleni.

Tabulka 21: Ceny ndjemniho bydleni Brno 2021-2023

Brno

Narast o 26,95%
rok Kvartal Ké&im2
2021 256
255
278
278
284
296
319
315
319
317
350
325 141

[

2022

2023

e R N R T L7 T - I e - L |

4.12.3 Predikce

Dle mych vypoctl, které jsem byl schopen vytvofit za pouziti Casovych fad mohu fict, Ze
ceny najemniho bydleni v Brn€ budou dale rast s drobnymi vykyvy, avSak trend bude i
ptesto rostouci. Pokud budeme sledovat historicky vyvoj v poCtu obyvatel v mésté Brné¢ a
budeme predpokladat, ze tento trend bude pokracovat, tak si myslim, Ze rist cen najemniho

bydleni by to mohlo podpofit, stejné jako se tomu déje v Praze.

41 ZDROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI. Rent index. Online. Dostupné z:
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].
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Tabulka 22: Brno predikce cen najemniho bydleni K¢/m2

Predikce
20241 348
202442 350
202443 380
202444 367
2025/1 378
2025/2 380
2025/3 412
2025/4 3598

142

Obrazek 24:Graf vyvoje cen ndjemniho bydleni v Brné

Brno - Ké/m2
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4.13 Olomouc

4.13.1 Zakladni informace

Olomouc je statutarni mésto v okrese Olomouc. A se svym pocétem obyvatel ho mizeme
zafadit jako 6. nejvétsi mésto v Ceské republice. Mé&sto Olomouc je centrum Olomouckého

kraje a metropole oblasti Hané. Mé&sto mé velmi bohatou historii, a dokonce ve stfedovéku

to bylo 3. nejvétsi mésto v zemich Koruny &eské. 144

Obrazek 25: Olomouc

145

4.13.2 Najemni bydleni

Meésto Olomouc se svymi 256 K¢ za m2 fadi mezi stied celorepublikové tabulky v cenach

najemniho bydleni a rist od roku 2021 az do roku 2023 je v primérnych hodnotach.

144 Wikipedie: Oteviena encyklopedie: Olomouc [online]. c2024 [citovano 6. 03. 2024]. Dostupny z WWW:
<https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Olomouc&oldid=23710311>

145 Dominik Tefert. Horni namésti s radnici, Olomouc. Online. In: Wikipedie. Dostupné z:
https://cs.wikipedia.org/wiki/Olomouc. [cit. 2024-03-02]
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Tabulka 23: Ceny ndjemniho bydleni Olomouc 2021-2023

rok
2021

2022

2023

Olomouc
Marast o
Kvartal

N TR R SRR R R R S . R K

20,75%
K&/m2

212
219
224
223
225
231
244
239
240
241
247
256 146

4.13.3 Predikce

V mych predikcich jsem dosel k zavéru, ze Olomouc bude pokracovat ve svém prameérnosti

a rast cen najemniho bydleni az do roku 2025 nebude vybocovat z ristu cen v méstech

dalsich, které byly ¢i budou zminény v mé praci

Tabulka 24: Olomouc predikce cen ndjemniho bydleni K¢/m2

Predikce
202411 253
20242 258
202473 267
2024/4 267
202511 267
202542 272
202573 281
2025/4 281

147

146 ZDROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI. Rent index. Online. Dostupné z:
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].

147 Vlastni zpracovani
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Obrazek 26:Graf vyvoje cen najemniho bydleni v Olomouci
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4.14 Zlin

4.14.1 Zakladni informace

Meésto Zlin je statutarni mésto lezici na vychodé Moravy. Mésto je centrem Zlinského kraje.
A ve mésté Zije pfiblizné 74 tisic obyvatel.!* Ve svété je mésto znamé predevsim diky

Tomasi Batovi a je obuvnickém impériu, které do jisté miry Zlin formovalo.!'>

Obrazek 27: Zlin

151

4.14.2 Najemni bydleni

Meésto Zlin, stejné jako je tomu u Olomouce patii k primérnéjsim méstim, jak z hlediska

cen najemniho bydleni, tak z hlediska vyvoje téchto cen.

149 Cesky statisticky wifad: Po&et obyvatel v obcich — k 1. 1. 2023. Praha. 23. kvétna 2023. Dostupné online z
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-k-112023 [cit. 2024-03-03]

150 Wikipedie: Oteviena encyklopedie: Zlin [online]. ¢2024 [citovano 6. 03. 2024]. Dostupny z WWW:
<https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=Z1%C3%ADn&oldid=23712459>

151 Marek Cervinka. Pohled na vychodni ¢ast centra mésta, Zlin. Online. In: Wikipedie. Dostupné z:
https://cs.wikipedia.org/wiki/Z1%C3%ADn. [cit. 2024-03-02]
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Tabulka 25: Ceny ndajemniho bydleni Zlin 2021-2023

rok
2021

2022

2023

Zlin
Néarast o
Kvartal

=

e R R . L= I o R St =y L T

22,48%

K

&/mz2
218
229
242
243
258
265
258
245
266
258
260
267

4.14.3 Predikce

152

Podle mych predikci by ceny najemniho bydleni méli zastat pod hranici 300 k&/m2.

Z dlouhodobého hlediska bychom mohli o¢ekavat spisSe rast cen kopirujici inflaci, nebot

meésto Zlin o obyvatele spiSe pfichazi a tento jev by mohl ceny nijemnich nemovitosti

negativné ovlivnit, nebot’ by tim padem klesla poptavka.

Tabulka 26:

Zlin predikce cen ndjemniho bydleni K¢/m2
Predikce

20241 275

2024/2 278

2024/3 281

2024/4 280

20251 2859

2025/2 292

2025/3 205

2025/4 293 153

152 7DROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI. Rent index. Online. Dostupné z:
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].

153 Vlastni zpracovani
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Obrazek 28:Grafvyvoje cen ndjemniho bydleni ve Zliné
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4.15 Ostrava

4.15.1 Zakladni informace

Meésto Ostrava je statutarni, a hlavné krajské mésto kraje Moravskoslezského. Z mésto se
nachazi v blizkosti hranic s Polskem. Mésto je domovem piiblizné 284 tisic obyvatel'>.
Ostrava je predev§im prumyslového razu a je znama pro svij hutnicky a hornicky pramysl.
A v minulosti byla nazyvana ,,ocelové srdce republiky*. Mésto je domovem znamého

ceského fotbalového tymu Banik Ostrava.

Obrazek 29: Ostrava

156

4.15.2 Najemni bydleni

Mésto Ostrava nepatii mezi nejhez& mista k Zivotu ve srovnani s ostatnimi mésty Ceské
republiky, a to se nasledné odrazi i na cenach najemniho bydleni. Ostrava spole¢né s Ustim
nad Labem patii z pohledu cen k nejlevnéj§im méstim, ktera jsme tu meéli. Ob€ tyto mésta

spolu sdili urcité prvky, které ceny najemniho bydleni tlaci dolt.

155 Cesky statisticky wifad: Po&et obyvatel v obcich — k 1. 1. 2023. Praha. 23. kvétna 2023. Dostupné online z
https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-obyvatel-v-obcich-k-112023. [cit. 2024-03-03]

156 SPSCHG. Moravska Ostrava a Piivoz, Ostrava. Online. In: Wikipedie. Dostupné z:
https://cs.wikipedia.org/wiki/Moravsk%C3%A1_Ostrava_a_P%C5%99%C3% ADvoz. [cit. 2024-03-02]
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Tabulka 27: Ceny ndjemniho bydleni Ostrava 2021-2023

rok
2021

2022

2023

Ostrava
Marist o
Kvartal

[y

E= T S R L D 7R R o - - R N

18,29%
K&/m2
175
173
176
177
184
194
198
196
200
201
206
207

157

4.15.3 Predikce

Ostrava stejné jako Usti nad Labem se v historickém vyvoji poétu obyvatel prezentuje

klesajicim trendem. Avsak na rozdil od Usti je Ostrava zhruba 3x tak vétsi. Dle mych

vypoctli nemuzeme ocCekavat velké vykyvy v cenach najemniho bydleni a rust cen by mél

spiSe kopirovat inflaci.

Tabulka 28: Ostrava predikce cen ndjemniho bydleni K¢&/m2

157 7ZDROJ DAT: DELOITTE. ZPRACOVANI VLASTNI

Predikce
2024/1 214
20242 217
2024/3 221
202474 220
2025/1 228
2025/2 230
2025/3 235
2025/4 234

158

Rent index. Online. Dostupné z:

https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html. [cit. 2024-03-02].

158 Vlastni zpracovani
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Obrazek 30: Grafvyvoje cen najemniho bydleni v Ostravé

Ostrava - K¢/m?2
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S Vysledky

Z vysledku je patrné, Ze cena najemniho bydleni za poslednich par let razantné vzrostla.
Najemni bydleni hraje v nasi spole¢nosti dileZitou roli, nebot ne kazdy si muze dovolit
bydlet ve vlastnim bydleni, a proto tu ngjemni bydleni bude jesté dlouhou dobu a tim padem

i cena najemniho bydleni bude dale rust.

Narozdil od vyspélejsich zapadnich zemi jako je napiiklad Svycarsko mame vétsi podil
vlastnického bydleni, zhruba 80 % a tim padem min lidi bydli v bydlenim najemnim.
Nejvetsi podil vlastnického bydleni mizeme sledovat u téch nejchudsich zemi Evropské unie
jako jsou Rumunsko, Bulharsko a Chorvatsko. U téch nejbohatSich zemi Evropské unie,
méZeme pozorovat presny opak. Zemé jako jsou jiz zminéné Svycarsko a dale i Belgie,
Nizozemsko patfi mezi zemé, kde je populaci vyuzivané vice bydleni najemni nez
vlastnické. Odpoveédi na otazku, pro¢ tomu tak je, ze cim vyspélejsi zemé je, tim bydli vice
lidi v n4jmu je jednoducha. Ve vychodnich, chudsich, zemi byla po zaniku Sovétského svazu
privatizace statniho majetku a tim padem mnoho lidi, jako naptiklad moje babicka, pfisla
k vlastnimu bydleni za par korun. Dllezité je také zminit, ze v zapadnich, vyspélych, zemi
Evropy tato privatizace nebyla, ale zarovei se zde i1 nemovitosti pfed tim nevyvlastiiovali.
Dalsim velmi dilezitym faktorem, ktery podil vlastnického a najemniho bydleni ovliviiuje
je kapitalismus, a to mazeme sledovat uz i u nas v Ceské republice. I kdyZ si to moc
nechceme piipustit, tak vSechno kolem nés je business, na lécich, co bereme nékdo vydélava.
Na domové diichodct, kam ukladame svoje milované nékdo vydélava a neni tomu jinak i u
bydleni. V Ceské republice v minulosti stavél byty stat a ten je nestavél z divodu, aby
vydélal, ale proto aby pomohl lidu Ceskoslovenské socialistické republiky. V dnesni dobé&
developer nestavi byty a domy ze stejného divodu a proto nemovitosti, co postavi prodava
za cenu, aby pokryl vlastni naklady, a jesté dosahl zisku. A nejvice zisku se obvykle dosahuje
na prémiovych nemovitostech, a proto se v dnesni dobé stavi pfedevS§im. Samoziejmé
nemutzeme tvrdit, e je u nas t&2§i koupit vlastni nemovitost, neZ je napiiklad ve Svycarsku,
avsak s tim, jak se trend vyviji, na tom mozna za zhruba 50 let budeme stejné, jako je na tom

Svycarsko ted’.

S tim, jak se u nas v Ceské republice vyviji podil vlastnického a najemniho bydleni se i méni
cena najemniho bydleni. Mezi ty dva z mého pohledu nejdulezitéjsi faktory, co tlaci ceny

najemniho bydleni nahoru, patii inflace a poptavka. V poslednich letech diky pandemii
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koronaviru, byla u nas, a i celosvétové zaznamenana vysoka inflace, a to s nastavenym
zvySenim najemného v najemnich smlouvach s pomoci inflaéni dolozky se projevilo na
zvySeni najemného. Poptavka byla druhym nejdulezit€j§im faktorem v posunu cen
najemniho bydleni. U poptavky muazeme uvést piiklad Prahy, kde je historicky najemni
bydleni nejdrazsi. Praha jako mésto je Mekka univerzit, ale 1 Mekka firem, které v Praze
sidli. Tim padem je zde velky pracovni trh a lidé z vesnic a dalSich mést se do Prahy
presouvali, a 1 dale pfesouvaji. Tim padem je zde previs poptavky nad nabidkou, coz neni
pro najemce privétivé. O roku 2021 az do roku 2023 se prumérna cena za m2 najemniho
bydleni v Praze zvysila 0 39,6 % na 395 K¢ a podle mych predikci by se od roku 2023 az do
roku 2025 méla cena zvysit o dalSich 24,8 %, coz by od roku 2021 az do roku 2025 ¢inilo

74,2% narust. Tento narast cen nagjemniho bydleni mizeme ocekavat i dalSich méstech.

Pii vypoctech predikci najemniho bydleni jsem pocital s historickymi daty ze vsech 14
krajskych mést a nejvétsi nartst od roku 2021 az do roku 2023 jsem zaznamenal v jiz
zminéné Praze, dale v Brné€ a Liberci. V Liberci procentualni narust cen najemniho bydleni
od roku 2021 az do roku 2023 ¢€inil 28,9 % a v Brné& ,,pouze” 27 %. Ceny najemniho bydleni
od roku 2021 az do roku 2023 rostly nejméné v Usti nad Labem 12,8 %, Hradci Kralovym
16,5 % a v Ostravé 18,3 %. Primérny narist ve vSech krajskych méstech od roku 2021 az
do roku 2023 ¢inil 23,2 %. Ve svych predikcich jsem dosSel k zavéru, ze pramérny narust
v cenach najemniho bydleni ve krajskych méstech od roku 2021-2025 bude 40,8 %, coz je

velmi vysoke ¢islo, kdyz vezmeme v potaz, ze se jedna o Casové obdobi 4 let.
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6 Zavér

S ohledem na velikou vyznamnost na otazku bydleni, kam se fadi pravé i bydleni najemni
odpovidal i cil prace. Cilem této bakalarské prace bylo poskytnout Ctenafi zakladni
informace o najemnim bydleni, zejména pravni problematice. Dal§im cilem bylo analyzovat

data tykajici se ngjemniho bydleni. K vypracovani této analyzy byla pouzita data ze vSech

14 krajskych mést Ceské republiky.

Prace byla rozdélena na dvé Casti. V prvni Casti prace byly nejprve charakterizovany pojmy
souvisejici s ngjemnim bydlenim. Jedna se o byt, a to jak byt sluzebni, druzstevni tak 1 byty
v domech zvlastniho urceni. Prace dale pojednava o najemnim bydleni, a to o obecnych
informacich, historickych informaci, a 1 pravnich informacich, které se najemniho bydleni
tykaji. Ctenaf v této praci miize nalézt informace o najemni smlouvé a jejich nalezitostech a
muze se dozvédét vice o pravech a povinnostech pronajimatele a najemce a dale zde mize

nalézt dalsi dalezité informaci tykajici se najemniho bydleni.

V druhé casti prace byly nejprve predstaveny krajska mésta a popsany jejich krasy a
charakteristiky. Nasledné byla analyzovana historicka data o cenach najemniho bydleni
v téchto krajskych méstech a bylo zjisténo, ze od roku 2021 az do roku 2023 byl pramérny
narist cen v krajskych méstech 23,2 % a nejvétsi narust cen najemniho bydleni byl
zaznamenan v Praze a tento narust Cinil actyhodnych 39,6 %. Prahu v tomto Zebiicku
,,Vitézi“ v rist cen najemniho bydleni doprovazi Liberec se svym narastem 28,9 % a na
tretim misté€ je Brno se 27 %. Mezi krajska mésta, kde byl nartst cen najemniho bydleni za
to samé obdobi nejmensi je Usti nad Labem 12,8 %, Hradec Kralové 16,5 % a Ostrava 18,3

%.

Nasledné bylo ptistoupeno k vypoctu predikci az do roku 2025 ve vsech krajskych méstech
Ceské republiky za pouZiti statistické metody Gasové fady. Casové fady se ve statistice
pouzivaji ke zkoumani vyvoje urcitého vybraného jevu za dané Casové obdobi a diky
Casovym fadam muzeme dale i predikovat vyvoj v budoucich obdobich. Ve svych predikcich
jsem dosel k vysledkiim, ze od roku 2023 az do roku 2025 budou ceny ve vsech krajskych
méstech prumeérné rist o 14 %. V roce 2025 budou nejvétsi ceny za m2 najemniho bydleni

v Praze 493 K¢, kde nartst od roku 2021 az do roku 2025 bude ¢init 74,2 %. Prahu bude
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nasledovat Brno 398 K¢, kde se cena od roku 2021 az do roku 2025 vys$plha o 55,4 %.
Nejmensi cenu ze viech krajskych mést za m2 budeme v roce 2025 moci nalézt v Usti nad
Labem, kde bude Cinit 207 K¢ a narast od roku 2021 az do roku 2025 bude 20,2 %. Najemni
bydleni bude mit néco drazsi Ostrava, kde cena v roce 2025 bude 234 K¢ za m2 a narust od

roku 2021 az do roku 2025 bude v Ostravé Cinit 33,6 %.
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