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VYVOJ CEN NAJEMNEHO BYDLENI
V CR

PRICE DEVELOPMENT OF RENTAL
HOUSING



Souhrn

Bakald&ska prace se snazi zachytit vyvoj trzni ceny na@mnbydleni v Praze
v poslednich 3 letech. V poslednim roce je poroanavvyse ngjemného v jednotlivych
lokalitach Prahy se Bidateskym krajem, aby byl vid znatelny rozdil v cen Dil¢imi
cily bakald@ské prace je popsat vyvoj bytového fondu za postddBl let a poukazat na
podobnosti ve vyvoji cen byta vySe najm v Praze. Dale nastinit vliv regulace ceny na
trzni ndjemné. DalSi soasti prace je poukazani na nevyrovnanost mezi denaentru a

na okraji Prahy, kde je velmi znatelny rozdil.

Kli ¢ova slova

Najem, najemni smlouva, cena, lokalita, regulovadgm, trzni najem, podnajem



Summary

This thesis tries to capture the evolution of tharkat price of rental housing in
Prague in the last three years. In the last yeaoisipared tothe amount of rentin
different locations of Prague with the Central Bwoieeregion, to see a noticeable
difference in prices. The partial objectives ofstiork is to describe the development of
housing fund for 21 years and point out similasitie the evolution of housing
prices and rents in Prague. Also point out the chpé price regulation on the market
rent. Another part of the work is pointing out theparity between prices in the center

and the edge of Prague, where it is very noticedifffierence.
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1. UVOD

Ceny najemného bydleni hraji velkou roli u vSegkowych kategorii. Od mladého
paru, ktery se chce spote nékam nasthovat do podnajmu, paidhodce, ktd doufaji, ze
budou mit v dnesSni débna nijem. Kazdy z nas se snazi minimalizovat fddady a
splaceni najmu byva jednou z hlavnich priorif.9& jedna o jakoukolivékovou kategorii,
je nezbytné sledovat vyvoj cen najemného bydlekdnkrétnich lokalitach v poslednich
letech. Ceny najemného bydleni se odvijejedevsim podle lokality, kde se byty
nachazeji. Jerejmé, Ze ceny najinbyti v centru Prahy budou jisi nékolikrat ndsobg
vySSi nez na okraji ésta,¢i mimo rgj. Najemné bydleni se mezi sebou odliSujedevsim
kvili fack pronajimatal. Pronajimatelem je liistat, nebo soukromé objekty. Zvlastnosti
je zde druzstevni bydleni, které je také formowemdgiho bydleni. Nejzadgsi je osobni
vlastnictvi byfi a je také nejprestiZjsi formou bydleni. Velkou rolitauZz u najemnéhgi
vlastniho bydleni hraji naklady. U osobniho vlagtri odpadaji najemni naklady, které
tvori velkou c¢ast vydaji, ovSem musime gdat s navySenim nakladpojenych sd&nym
provozem bytu, jako jsou Uroky a poplatky z&muwroto je volba spravného typu bydleni
velice dilezita. Kazdy si musi dat dohromady sva pro a patiy si byl jisty, Ze bude
schopen splacet vydaje na najémmaklady viastniho bytu. Ceny liy& jejich vyvoj je

velice dilezity faktor, na ktery musimeipliZet.



2. CiL PRACE A METODIKA

Hlavni cil bakal&ské prace je zhodnoceni vyvoje cen najemného biydl®maze
mezi roky 2010 a 2012 ve vybranych lokalitach ip@ac roku 2012 byly vyuzity Udaje
pouze za prvni #sic tohoto roku. Dale poskytnout ucelené informalciedreé zakladnich
pojma, zakonnych povinnosti smluvnich stran ohkedmgjemni smlouvy, podminek
pronajmu a poukazat oviwevani trzniho najemného regulovanym najemnym. Ny
souwasti prace je charakteristika Prahy, zachycerfigejiemografického vyvoje a vyvoje
bytového fondu. Dale poukazat na nevyrovnanosneeokraji a v centru Prahy.

Udaje o cenach budou zpracovany na zakiathjfi, které poskytlCesky statisticky
Uiad. Ke zpracovani dat byly pouzity matematickoistiaké metody, pedevSiméasove
fady. Sledovani jednotlivych driifcen a jejich nasledné porovnani je zobrazeno pbomoc

grafi a tabulek.



3. RESERSNUAST
3.1 VYSVETLENI POIM]J
3.1.1. NAJEM, PODNAJEM, REGULOVANE NAJEMNE

Najem, neboli zavazek, je pravni vztah, ze kteréaaika pravo na pkni
(pohledavka) od dluznika a dluznikovi vznika powsnsplnit zavazek. Vznik smluv,
kterymi se zakladaji zavazky, #ei ustanovenimi § 43 a nasledujicich, zakané0/1964
Sb., olkkanského zakoniku. Smlouvacupe okEma smluvnim stranam (pronajimatel a
najemce) pouzivani konkrétnior patici pronajimateli na ditou dobu a za uditou
Uhradu. VeSkera prava a povinnosti smluvnich sjgan dana najemni smlouvu, ktera
musi obsahovat: nazew&lo dokumentu, misto a datum vystaveni, vymezetingich
stran, odvolani na vSeobecné podminky zakomedrgt smlouvy, platebni podminky,

piepravni podminky a nasletlpodpisy smluvnich stran (statutarnich orgapol&nosti).

Podnajem je takovy pravni vztah, kdy pronajimateénin viastnikem
(spoluvlastnikem) f@dmétu najmu, ale sam ma tentdepmét v najmu od skut@ého
vlastnika (spoluvlastnika). Pronajaty bytind nebocast Ize penechat do podnajmu na
dobu utenou ve smlouv o podndjmu nebo bez daeni doby jen s pisemnym souhlasem
pronajimatele. Neni-li spéma tato podminka, je smlouva neplatna. PoruSerd teét
povinnosti se povaZzuje za poruSeni povinnosti négemodle 8711 odst. 2 pism. b).
Smlouva o podnajmu musi mit pisemnou formu. Polelaylo dohodnuto jinak, plati, Ze
podnajem lze vypaidét bez uvedeni Wodi ve lhité podle 8710 odst. 2. Podnajem
sjednany bez deni doby sko#i nejpozdiji se zanikem najmu. Byl-li podnjem sjednan na
urcitou dobu, skodi také uplynutim této doby. Po skami podnajmu nema podnajemce

pravo na néhradni podnajem.

Regulované najemné je ndjemné kdy vlada regulujg specifickych komodit na
trhu. Podle zakon& 107/2006 Sb. e pronajimatel byt domu jedenkrat né zvysit
regulované najemné svému najemnikovi a to od hae&D07 a naslednvzdy k 1.lednu

déného roku. Zakon také povoluje pronajimateli doénlbytu zvySeni pro regulované

1 zakong. 40/1964 Sb., atanského zakoniku dostupny na
http://business.center.cz/business/pravo/zakongotak/ ke dni 26. 9. 2011



najemné i pozgi, ale novou vysi pro regulované najemné viak meoiné uplatit z§ne,
pokud se na tom nedohodnou oliasinici.

Povinnost platit regulované najemné plati ode diery je uveden v oznameni o
zvySeni regulovaného najemného. Nigjd vSak az prvnim dnem kaledd#o nesice,
ktery nasleduje po uplynuti 3 kaledidich mésioa od dordeni oznameni o zvySeni pro
regulované najemné najemci byitdomu. Pronajimatel byti domu, ktery tedy pozaduje
zvysSeni regulovaného najemnéhoihaga 1. ledna 2012, musi své najemniky o tétérgm

vySe informovat nejpozii do 30. z&i 2011°
3.1.2. BYTOVE PROSTORY

Budovou se rozumi trvala stavba spojena se zewriype zakladem, ktera je
prostoro¥ soustedna a navenek uz&na obvodovymi ghami a steSnimi konstrukcemi
s nejmén dvéma prostoro¥ uzawenymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou
hal. Rozhodnutim vlastnika za budovu Ize povazawatZ sekci se samostatnym
vchodem, pokud je samostatozna&ena popisnyntislem a je tak stavebntechnicky
uspdadana, Ze fize plnit samostatnzakladni funkci budovy.

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosgirékisou podle rozhodnuti
stavebniho fadu uteny k bydleni. Rozestamym bytem je byt, ktery je alespo
v takovém stupni rozestavosti, Ze je jiz navenek uzian obvodovymi shami a stesSni

konstrukeci.

2 Reallitni centrum Bohemia dostupné na http://wwinez/regulovane-najemne-2010.html ke dni 26. 9.
2011



3.1.3. NEBYTOVE PROSTORY

Nebytovy prostor a jeho podnajem vymezuje zakod16/1990 Sb., o najmu a
podnajmu nebytovych prostor, @nského zakoniku. Nebytovym prostorem je takova
mistnostci soubor mistnosti, které duje pravomocné kolaudai rozhodnuti stavebniho
Gradu, ohlaSeni stavby, tegnopravni smlouva, certifikdt autorizovaného irdpea,
stavebni povoleni, oznameni o uzivani stavby nem@rmoeni o zrné v uzivani stavby
k jinému &elu uzivani, nez je bydleni.

Nebytovym prostorem nenitiplusenstvi bytu, pradelny, suSarnycé&dkarny a
pudy. FisluSenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prostocené k tomu, aby byly
s bytem uzivany. VedlejSimi mistnostmiibeme rozurt nag. rizné neobytné haly,
komuarky, spize, kuchy¥ zachodyci koupelny. Za vedlejSi prostoryitheme povazovat
treba sklep, &nu.

Smlouva o0 ndjmu nebytovych prostor musi mit pismmiormu, dale je nezbytné
piesré ozn&it smluvni strany (Udaje dolozit doklady —calmsky ptikaz, Zivhostensky list,
vypis z obchodniho rejsku, Zizovaci listina, stanovy apod.)iqumét najmu, @el najmu,
vySe najemného, dobu. \tipad, Ze je pronajimatele obec, je nezbytny souhlag cade.
U pronajimatel, kteri jsou nezletilé osoby, nebo osoby zbaven#ésapilosti k pravnim
Gkonim je teba doloZit souhlas soudu s uEm najemni smlouvy.

3 zakone. 116/1990 Sb., 0 najmu a podnajmu nebytovych prakistupny na
http://business.center.cz/business/pravo/zakorstmanebyt/zneni.aspx ke dni 27. 9.2011



3.2 ZAKONNE POVINNOSTI

3.2.1. ODVAENE DANE Z PRONAJMU

Zakon¢. 586/1992 Sh., o danich #jmu, ve zrni pozdjSich pgedpidi, odliSuje
piijmy z pronajmu podle 8§ 9 odipmi podle § 7 pop § 10, ve zéni pozdjSich gedpidi.

Za pijmy z prongjmu jsou podle 8§ 9 odst. 1 povazovariyny z pronagjmu nemovitosti
(jejich casti) nebo byt (jejich¢asti) a pijmy z pronajmu movitych &ci, krome
piilezitostného pronajmu podle § 10 odst. 1 a), vénzpozdjSich gedpigi. Vyjimku
tvori prilezitostny prondjem podle § 10 odst. 1 pism. #&@rykn je zejména prondjem
nahodily a na krat®asové obdobi (ktery se neopakuje).

Za @ijmy podle § 9 se povazujiiipmy z pronajmu nemovitosti, byt(nebo jejich
¢asti) a pijmy z prondjmu movitych &ci, krome prilezitostného prongjmu. \kpack, kdy
ma& prondjem nemovitosti, liytti nebytovych prostor charakter Zivnosti, nebo jde o
pronajem ¥ci, které vlastnik (pronajimatel) vlozil do obchddm majetku a vyuziva ji ve
svém podnikani afgom ji také pronajima, pakipmy z tohoto pronajmu podléhaji
zdaréni podle § 7, ve zmi pozdjSich gedpigi.

Zakladem da# (dilcim zakladem da¥) u @ijmu z prondjmu jsouifljmy uvedené v
8 9 odst. 1, ve zZmi pozdjSich gedpidi, sniZzené o vydaje vynalozené na jejich dosazeni,
zajiSeni a udrzeni (8 9 odst. 3). Pro zist zakladu da (diléiho) se pouziji ustanoveni §
23 az 33, ve zimi pozajSich edpidi.

Neuplati-li poplatnik vydaje prokazatélrvynaloZzené na dosazZeni, zajist a
udrZeni pijma, maZze je uplatnit ve vysi 20% Zigmu uvedenych v 8 9 odst. 1. Jestlize
poplatnik uplatni vydaje procentem, jsowastkach vyddj zahrnuty vesSkeré vydaje
poplatnika vynaloZzené v souvislosti s dosahovartiimp z pronajmu podle 8§ 9 odst. 5, ve
zreéni pozdjSich gedpid.

Prijmy z pronajmu podléhaji dani Zipna vZdy, & uz je pronajimatelem fyzicka
pravnicka osoba. Za ditych podminek je pronajimatele povinen platitidapidané
hodnoty (DPH). Tato dabyva v praxicasto opomijena, coZike mit za nasledek &me
doneteni da® a uloZeni sankci. Jisté voditko pro to, kdo jeipen platit DPH, je dano
tim, zda je pronajimatel podnikatelem a zda jeunyen k podnikani.



Spravna klasifikace tfjmi z pronajmu je tlezita z hlediskatzného daového
dopadu. Je-li iiem z pronajmu zdsvan v ramci fijma z podnikani a jiné samostatné
vydéle¢né ¢innosti (8 7), je zakladem daiidilcim) prijem snizeny o vydaje vynalozené na
dosazeni, zaji8hi a udrzeni.

Pokud podle &etnictvi vydaje pesahuji pijmy, je rozdil ztratou. Pokud poplatnik
neuplatni prokazateinvydaje vynaloZzené na dosazeni, z&jista udrzeni fjmu, mize
uplatnit vydaje proletem zipmu (pauSéalem) podle 8 7 odst. 9, vesrnpozdjSich
piedpisi. Pokud ma pronajem charakter zZivnosini tento pausal 25% a jsou ¥m
zahrnuty veSkeré vydaje poplatnika vynaloZené vistmsti s dosahovanim fipmu
z podnikani a jiné samostatné w@tné cinnosti, kroné pojistného na socialni
zabezpeéeni a pispivku na statni politiku zadstnanosti a pojistného na vSeobecné
zdravotni poji&tni, které niZze poplatnik uplatnit navic v prokazané vysi, poleigouze
do vySe pojistného vygteného sazbou bez jejiho zvysSeni z maximalnihcagakpro toto
pojisteni.

U prijma z prongjmu podle 8§ 9, seide poplatnik rozhodnout, zda uplatni vydaje
prokazateld vynaloZzené na jejich dosazeni, z&sta udrzeni, nebo zda uplatni vydaje
procentem z dosahovanycthiijmt. Pokud poplatnik uplatni vydaje procentemiimui,
jsou vtomto pauSalu (20%) zahrnuty veSkeré vydajynaloZzené v souvislosti
s dosahovanimipma z prondjmu tedy i vydaje vynaloZzené na pojistnésoaialni a
zdravotni pojidini a odpisy. Pokud poplatnik uplatni vydaje proeent gijmu, musi tak
ucinit u vSech pijmi z pronajmu nemovitosti iéei movitych.

Prijmy z prilezitostného prondjmu movitychéei jsou zdéovany podle § 10, ve
zréni pozadjSich pedpidi, a pokud nefesahuji v souhrnu u poplatnika ve #ohacim
obdobi 10 000 K, jsou dag osvobozeny. Zakladem dane pijem snizeny o vydaje
prokazateld vynaloZzené na jeho dosazeni. To znamena, Zé&jmipz prilezitostného
prondjmu movitych &ci nelze jako vydaje uplatnit odpisy pronajatéhgetka a zarovie u
téchto @ijmt neni mozné uplatnit vydaje, kteréepysuji gijmy, tedy kompenzovat dil
ztratu se ziskem u jinych dralprijmau.

Poplatnici, ktd maji gijmy z pronajmu podle § 9 a uplafi u ©chto gijma
skuté&né vydaje vynaloZzené na jejich dosazeni, zmiSt udrZeni vedou zaznamy o
piijmech a vydajich fgikaznym zfisobem tak, aby byly spolehlivym podkladem pro

daiové Gely. Dale vedou evidenci hmotného a nehmotnéhotkagj&tery 1ze odepisovat,

10



evidenci o tvorb a pouZziti rezervy na opravy hmotného majetku, pokuvytvareji,
evidenci o pohledavkach a zavazcich ve npgtacim obdobi, ve kterém dochazi
k ukorteni prondjmu a mzdovou listinu. \fipac, Ze se tito poplatnici rozhodnogtavat

v sousta¥ jednoduchého nebo podvojnéheetnictvi (kdyZz k tomu nejsou podl€dtnich
piedpigi povinni) pak postupuji podlédhto gredpidi po celé zdaovaci obdobi, fitom se
nemovity a movity majetek (o kteréngtdji) nepovazuje za obchodni majetek ve smyslu

dars z pifjmu fyzickych osob?

3.3 NAJEMNI SMLOUVA

3.3.1 OBECNA USTANOVENI

Najemni smlouvu vymezuje § 663 a nasledujici, nako40/1962 Sb., atanského
zékoniku. Najemni smlouvou pronajimatelempechava za uUplatu najemcécy aby ji
docasre (Ci ve sjednané da uzival a bral z ni uzitky. Pronajimatel je powingenechat
pronajatou ¥c najemci ve stavu #gobilém smluvenému uZzivani. Pokud nebyhsgb
uzivani uten, pak ve stavu obvyklém a v tomto stavu ji svyakladem udrzovat.

Néjemce je oprawm uzivat ¥c zpisobem stanovenych ve smi@u(neni-li ve
smlouv uréeno jinak, pimérent povaze a weni &ci). Najemce je povinen umoznit
pronajimateli zkontrolovaniéei, zda ji ndjemce uziva v souladu se smlouvoueidég je
povinen uZivat ¥ pouze v fipad, Ze tak bylo smluveno, nebo Ze neuzivanim by wta
znehodnocena vice nez jejim uzivanim. Pokud nestanuouva jinak, mize ngjemce dat
pronajatou ¥c do podndjmu. Jestlize da najemcéc wWdo podndjmu bez souhlasu
pronajimatele, ma pravo pronajimatel odstoupitratbavy.

Zmény na \&ci je najemce oprawm provadt pouze se souhlasem pronajimatele.
Uhradu nakladl spojenych se zémami na ¥ci maze najemce pozadovat od pronajimatele
pouze, pokud sek tomu pronajimatel zavazal ve smldDal-li pronajimatel souhlas se
zmeénou, ale nezavazel se k uhkathkladi, mize najemce pozadovat po skeni namu

protihodnotu toho, o co se zvySila hodnotéciv Pokud najemce provedl zmy na

4 Z&kon¢. 586/1992 Sb., o danich Hjmi dostupny na
http://business.center.cz/business/pravo/zakoniylthst3.aspxke dni 1. 10. 2011
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pronajaté ¥ci bez souhlasu pronajimatele, je ndjemce povireskorEeni najmu uvést
véc do pivodniho stavu na svoje néklady.

Néjemce je povinen oznamit pronajimateli bez zbngbo odkladu poeby oprav,
které ma provést pronajimateki poruseni této povinnosti odpovida najemce za gkod
zpasobenou. Jestlize ndjemce vynalozil ka naklady pi opraw, ke kterym je povinen
pronajimatel, ma narok na nahradichto naklad, jestlize oprava byla provedena se
souhlasem pronajimatele nebo jestlize pronajimbed zbyténého odkladu opravu
neobstaral, &oli mu byla oznadmena jeji peta. Jinak riwe ndjemce pozadovat jen to, 0

co se pronajimatel obohatil. Povinnost pojistit miZe stanovit smlouva.

3.3.2 NAJEMNE A UHRADA ZA SLUZBY SPOJENE S NARM

Najemce je povinen platit ndjemné podle smlouingl najemné obvyklé v déb
uzaweni smlouvy s phlédnutim k hodndt pronajaté ¥ci a zmsobu jejiho uzivani. Na
zajiseéni nagjemneho ma pronajimatel nemovitosti zastav@wgk movitym ¥cem, které
jsou na pronajaté éei a pati najemci nebo osobam, které snim Zziji ve spale
domacnosti, s vyjimkou&ci vyloutenych z vykonu rozhodnuti. Zastavni pravo zanikne,
pokud jsou ¥ci odstaveny flve, nez byly sepsany soudnim vykonavatelem. Paaid
najemce sthuje nebo jsou odstiavany \&ci, kdyZ najemné neni zaplacenoize
pronajimatel ¥ci zadrZet na vlastni nebezjyeavsak musi do osmi drvéci vydat.

Pokud najemce nemohl pronajatoécwzivat dohodnutym Zgobem pro vadu
véci, kterou nezpsobil, nebo nebyl-li zjpsob uzivani dohodnutfimérend véci, neni
povinen platit ndjemné. tke-li ndjemce uzivat pronajatoticvomezen ¢i nedohodnutym
zpisobem, ma narok na slevu z najemného. Pronajirsatelak musi zapist naklad,
ktery uSetil, a cenu vyhod, které ¢hz toho, Ze najemcese uzival jen omezen Pravo na
prominuti nebo poskytnuti slevy z najemného musiupfatréno bez odkladu. Toto pravo

zanika do Sesti iisiai, kdy doslo ke skut@ostem?®

> Zakong. 40/1964 Sb., atanského zakoniku dostupny na
http://business.center.cz/business/pravo/zakongotak/cast8h7.aspx ke dni 2.10.2011
6 -~

Tamtéz
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3.3.3 ZVLASTNI USTANOVENI

Néjemni smlouva musi obsahovat a@ard bytu, jeho fisluSenstvi, rozsah jejich
uzivani, zfisob vypd@tu najemného a uhrady za @i spojena s uzivanim bytu. Najemni
smlouva musi mit pisemnou formu. Pokud neni dohenundstanovena, povazuje se
smlouva jako smlouva 0 najmu uzama na dobu netitou.

Pronajimatel je opra¥n pxi sjednani naemni smlouvy pozadovat, aby najemce
slozil perezni prostedky k zajis¢ni najemného a Ohrady za @hi poskytovana
v souvislosti s uzivanim bytu a k Uhéadinych zévazk v souvislosti s ngjmem.
Pronajimatel ulozi peiini prostedky na stj zvlastni &et (spolény pro vSechny najemce
pii vétSim pa&tu) u perzniho dstavu. VySe sloZzenych genich prostedki nesmi
piesahnout trojnasobekésicniho najemného a zalohy na Uhradu zamlmposkytovana
v souvislosti s uzivanim bytu.

Pronajimatel je opra¥n tyto prostedky pouzit k dhradpohledavek na ndjemném
a kuhrad za plreni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebéhiad jinych
zavazki najemce v souvislosti s najmem. Po sla@r ndjmu je pronajimatel povinen vratit
ndjemci i jeho pravnimu zastupci) slozené pemi prostedky s pisluSenstvim, pokud
nebyly opravané ¢erpany, a to do jednohoésice. Na najem bytu nelze pouzit ustanoveni
o prodlouZeni najmu § 676 odst. 2 zakénd0/1964 Sb., alanského zakonikd.

3.3.4 PRAVA A POVINNOSTI Z NAJMU BYTU

Prava a povinnosti z najmu bytu sieli zakonem¢. 40/1964 Sb., atanského
zakoniku. Pronajimatel je povinerfegat najemci byt ve stavu igobilém kiadnéeho
uzivani a zajistit plny a neruSeny vykon prav spg@d s uzivanim bytu. V najemni
smlouw Ize dohodnout, Ze pronajimateteda najemci byt ve stavu némobilém pro
fadné uzivani, pokud se najemce s pronajimatele dioto Ze provede Upravy
piredavaného bytu. Séasreé se pronajimatel a ndjemce dohodnou o vzajemnénexsm
prav a povinnosti. Pokud neni v ndjemné smiginak, drobné Upravy v b§tsouvisejici

A

s jeho uzivanim a naklady spojen&zrou Udrzbou hradi ndjemce. Pojem drobné Upravy

7 7akong. 40/1964 Sb., atanského zakoniku dostupny na
http://business.center.cz/business/pravo/zakongotak/cast8h7.aspx ke dni 2.10.2011
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upravuje zvlastniiedpis. Prava a povinnosti najemce, kterglgmem bytového druzstva,
pii opravach a udrabdruzstevniho bytu a hrazeni naklad tim spojenych, upravuji
piedpisy druZstva.

ey

Néjemce a osoby, které Ziji s najemcem ve sgpél@omacnosti, maji vedle prava
uzivat byt i pravo uzivat spaleé prostory a zézeni domu. Najemce a osoby, které Ziji
s ndjemcem v byt jsou povinnyiadré uzivat byt, spokné prostory a zé&zeni domu.
Najemce je povinen pisemrobeznamit pronajimateli celkovy ¢t osob, které Ziji
s ndjemcem, a to do 15 idmde dne, kdy ke zéné¢ dosSlo. Pisemné obeznameni musi
obsahovat jména, fjpmeni, data narozeni a statnfiguSnosti osob. Pokud ngjemce
neobeznadmi pronajimatele o &m patu osob ani do jednoho dsice, jedna se o hrubé
porusSeni povinnosti. Pokud pronajimatel nesplniirpmst odstranit zavady #&dnému
uzivani bytu, ma ngjemce pravo p@gchozim upozogmi pronajimatele odstranit zavady
v nezbytné nie a poZadovat po pronajimateli nahradelié vynaloZzenych néklad Toto
pravo zanikd, nebylo-li vyuzito do Sestésial.

Néjemce je povinen oznamit pronajimateli bez zindbo odkladu péebu tch
oprav Vv by¢, které ma nést pronajimatel. Nepostara-li se né&em \asné provedeni
drobnych Uprav adinou udrzbu bytu, ma pronajimatel pravonit tak po gedchozim
upozorrgni ndjemce na sy naklad sam a pozadovat o& nahradu. Poiedchozi pisemné
Vvyzvé je najemce povinen umoznit pronajimatedi fm powiené osod), aby proved|
instalaci a udrzbu #&eni pro méteni a regulaci tepla, studené a teplé vody a tdpécet
nantienych hodnot. Dale je povinen umoznitisup k dalSim technickym #aenim,
pokud jsou sotasti bytu a pét pronajimateli.

Néjemce nesmi provédstavebni Upravy ani jinou podstatnouénm v byg bez
souhlasu pronajimatele (ani nadagwaklad). V gipact poruSeni této povinnosti je
pronajimatel oprawn pozadovat po najemci, aby provedené Upravy ényrhez odkladu
odstranil. Pronajimatel je opr&sm provadt stavebni Upravy bytu a jiné Zmy pouze se
souhlasem néjemce. Tento souhlas Ize ®degn zvéaznych #vodi. Provadi-li
pronajimatel takoveé Upravy néikaz gisluSného organu statni spravy, je ndjemce povinen
jejich provedeni umoznit, jinak odpovida za Sko#teré nesplénim této povinnosti

vznika.®

8 zakong. 40/1964 Sb., atanského zakoniku dostupny na
http://business.center.cz/business/pravo/zakongotak/cast8h7.aspx ke dni 2.10.2011
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3.3.5 SKON'ENI A ZANIK NAIJMU

SKONCENI

Néjem skotii uplynutim doby, na kterou byl sjednan, nedohodseusmluvni
strany jinak. Pokud najemce uziv&vi po skoeni najmu a pronajimatel poda na navrh
na vydani ¥ci nebo vyklizeni nemovitosti u soudu (do 3iymajem sjednany na dobu
kratSi se obnovuje na tuto dobu. ZruSit najemnisml sjednanou na neitou dobu Ize
zruSit pouze vyposdi, pokud nejde k doh@&dpronajimatele s ndjemcem. Pokud neni
stanoveno jinak, tak ustanoveni o vypdwi dok, vyklizeni a odevzdani plati pouze
tehdy, je-li to stanoveno ve smlauwnebo zvlastnimi fedpisy. Najemce je opraim
odstoupit od smlouvy kdykoliv, byla-li pronajatécvpredana ve stavu neigobilém ke
smluvnimu zavazku. Pronajimatetibe odstoupit od smlouvy kdykoliv, uziva-li najemce
pies pisemnou vystrahu pronajatotc\nebo trpi-li uzivani &ci takovym zfisobem, ze
pronajimateli vznika Skoda.

Znicenim pronajaté&ci ndjemni smlouva zanika. Pokud dojde kmivlastnictvi
k nemovité ¥ci, mize z tohoto dvodu vypowdét najemni smlouvu pouze ndjemce, ato i
tehdy, byla-li smlouva uza@gna na dobu ditou. Vypowd’ vSak musi podat v nejblizSim
vypowvédnim obdobi, pokud je stanoveno zakonem nebo dahddozméne vlastnictvi

k movité \&ci miZze smlouvu vyposdst i nabyvatel?

ZANIK NAIJMU

Néjem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronagle@m a najemcem nebo
pisemnou vypoddi. V pisemné vypaidi musi byt uvedena iia, kdy ma najem skdait.
Vypovédni Ihita nesmi byt kratSi ne#i tmésice a musi kafit ke konci kalendéiho
meésice. Lhita se odpeéitdva od prvniho dne dalSihoésice, nez byla lita dorgena
druhému dastnikovi. V gipact najmu bytu na dobu &tou, korti uplynutim této doby.
Najem bytu, ktery byl sjedndn n dobu vykonu pramafele, sko&i poslednim dnem
kalend&niho nesice nasledujiciho po dsici, ve kterém néjemceigstal bez vazného

% 7akong. 40/1964 Sb., atanského zakoniku dostupny na
http://business.center.cz/business/pravo/zakongotak/cast8h7.aspx ke dni 2.10.2011
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divodu na své str&nvykonavat prace pro pronajimatele. Pokud ngjemgea fjehoz
najem byl sjednany na dobu vykonu prace pro protagle) pestane vykonavat tyto
prace z vaznéhougodu, znéni se najem tohoto bytu na najem na dobu diewr
(ztinajici prvniho dne nasledujiciho¢sice po misici, kdy najemce iestal prace

pronajimatele vykonéavat).

Pronajimatel ize vypowdét najem z dvoda uvedenych v zdk@nnebo nize
pronajimatel vypo&dét najem bez svoleni souduéhto divodi:

a) hrubé porusovani dobrych meav don® i pres pisemnou vystrahu

b) hrubé poruSovani povinnosti vyplyvajicich z ndjmeejifhéna nezaplacenim
najemného)

€) neuziva-li najemce byt bez vaznyahvdda

d) jde-li o byt zvlaStniho weni nebo o byt v do&nzvlaStniho uteni a najemce neni
zdravotré postiZzena osoba.

Pisemna vypd¥ pronajimatele musi byt dafena najemci. V této pisemné
vypowvedi musi byt uveden tovod vypowdi, vypowdni |hita a podeni najemce o
moznosti podat do Sedesatitdhalobu na uteni neplatnosti vypasdi k soudu. Jestlize
ndjemce podle tohoto zdkon&giusi bytova nahrada, je povinnost pronajimateléesti
odpovidajici bytovou nahradu. V tomttigact je najemce povinen vyklidit byt do 15in
po zajiséni ndhradniho bytu. Najemce neni povinen byt vyklisokud poda Zalobu (do
60 drmi ode dne doreni vypowdi) na uteni neplatnosti vypadi afizeni neni ukoteno

pravomocnym rozhodnutim soudfu.

Y FIALA, J., SELUCKA, M.,Nebytové prostory-vlastnictvi, ndjem, podnajem
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3.4 REGULOVANE NAJEMNE

Regulace najemného je politicky motivaaimnost. Politika regulace najemného je
jednim z newtSich omyl hospodé#skych politik 20. Stoleti a to ve velkétgine vyspslych
zemi, kdy byla od doby prvni &ové valky opakovahzavadna a ruSena. Bez ohledu na
vyspilost zend, ve které byla uplébvana, tato politika selhavala. Vysledky politiky
regulace najemného byly vzdy a vSude velmi podobhéisledku regulace najemného
dochazi k:

- Snizeni investic do vystavby najemnichiyt

- Vytvéareni privilegované skupiny déle usazenych najefnrd&ména ze gdni
vrstvy;

- ZhorSeni spravy bytového fondu;

- Po8kozeni znevyhodnych doméacnosti na bytovém trhu (mladé rodiny);

- Vytvorenicerného trhu s ndjemnim bydlenim;

- Vzniku a rozbujeni korupce u bytovych fandteré viastni ista nebo staty;

- ZvysSeni cen na trhu vlastnického bydleni

Negativni efekty politiky regulace njerhngsou tak jednoziaé a nevyhnutelné,
Ze jeji odmitnuti ze strany ekonanpati mezi jednu z mala oblasti, kde se bez vyhrad
shodnou ekonomovézného politického f@swdéeni.Ceska republika nedokazala po roku
1989 politiku regulovaného najemného opustit. Avites opakovana stanoviska Ustavniho
soudu o jeji neustavnosti, podpoa i rozhodnutimi Evropského soudu. Diky tomuistoj
Ceska republikai@d hrozbou, Ze bude muset majitalnajemnich dofnvyplacet ikolik
desitek az stovek miliard korun odsSkodného (exstgdhady vySe Skod majiteh domi
dosahujicastky 13 miliard K ro¢ng).

Diky tomuto odhadu lze na zakiagkonomické kalkulace dojit k z&w, Ze
nakladové nijemné wipad: standardniho bytu mimo centralni oblasiiSich ngst ¢ini
zhruba 112K/m2. Pro byt 3+1 o velikosti 90m2 to znamena 10Kd8Mh¢sic, pro byt 2+1
o velikosti 65m2¢ini nakladové ngjemné 72806Mnésic a pro byt 1+1 velky 40m2 pak
4480Ke/mesic.

ReSenim této situace je co nejrychlejsi deregulacerinu s bydlenim, kde dodnes
existuji cenové regulace. Nejp@fdod 1. 1. 2013 (skafeni platnosti stavajiciho Zakona
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¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemn@hoely byt odstragny vesSkeré
cenové regulace na trhu s ndjemnim bydlenim. Spdln by nély byt vyrovnany vztahy
mezi najemniky a majiteli najemnich domM¢éla by byt odstratna neodpovidajici a
vlastniky najemnich doin (byti) posSkozujici ochrana najemfik Sowasna v nasem
pravnim fadu existuje jest podol& z doby socialistického hospadéého planovani.
Jednim z velmi dleZitych ustanoveni, které jéeba gepracovat, je igchod najmu bytu,
jehoz existence ai®i ovliviiovala deregulaci néeském trhu a najemnim bydlenim.
Socialni ochrana najemniky se mdl soustedit zejména na poskytovani cilenych,
do¢asnych a motivanich davek ve forpirimych plateb najemniéin. Pokud tyto davky
budou konstruovany jakorigpivek na standardni bydleni préigad, Ze vySe ndjemného
piekrati 20-25% disponibilniho #fiima domacnosti, pak celkové naklady na tyto davky
budou pohybovat od 4 do 10 miliard K4&ne. Prostedky na jejich vyplaceni Ize ziskat
zruSenim stavajiciho nefu¥rkiho fispevku na bydleni a zejména odstéanneefektivnich
dotaci na vystavbu socialnich by na podporu tzv. stavebniho $pni. Celkovy efekt
pro statni rozptet bude pozitivni. Deregulace v oblasti najemnéydidni mize pomoci

rozhybat a oZivit cely segment tohoto bydIénhi.

Regulované njemné&lmza ukol snizit dopad vysokych cen bydleni. Ve
skute&nosti tomu bylo naopak. Lidé, kfenemaji moznost bydlet v iyt regulovanym
najmem, si fiplati. Firovname-li najemni bydleni ke zbozijigeme tvorbu cenu ukazat

na principu trhu s nabidkou a poptavkou (graf).

11 ZAJICEK M. a kol.,Regulace najemného — politicky motivovana nespiavst
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Graf¢. 1 — Volny trh s rovnovaznou cenou byt

cena

nabidka P* s rovnovazna cena
(0 T, rovnovazné mnozstvi
o
poptavka
q mnoZstvi

zdroj : http://www.hypoindex.cz

Na tomto trhu volném se cena stanokdtstitim nabidky a poptavky a vytese
optimalni cena a mnozstvi. Diky klesajicimu chaeakipoptavky cli kupujici koupit co
nejvice i co nejnizsi ced

s

Pokud by stat stanovil maximalni najemm&sin(nez utvéené na volném trhu),

uctlala by se propast (gréf 2) mezi poptavanym a nabizenym mnozstvim bydleni.

Graf¢. 2 — Regulovany trh s moznou propasti

cena

nabidka Pe cena jpi cenové regulaci

o mnozstvi, které jsou ochotni
nabizejici prodat

o . poptavané mnoZzstvi

p'®d

poptavia

s qd mnoZstvi

zdroj: http://www.hypoindex.cz
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Poptdvané mnoZstvi na regulovaném tringigi nez nabizené, tedy lidé by @ht
kupovat vic, nez maji k dispozici. Je-li regulovarena nizSi nez trzni, pronajimatelé

prichazeji o¢ast svych zisk a tudiz nepronajimaiji tolik své byty.

Regulované najemné ma vliv na trzni nd@mRozdlime trhy na regulovany a
neregulovany (grak. 3 a 4). Poptavajici na regulovaném trhufiktejsou uspokojeni
s nabidkou, setpsouvaji na neregulovany trh, kde zvySi poptavkceau. Kdyby se
regulované najemné zrusil@gast poptavky z neregulovaného trhiegunula na trh

regulovany¢imz by se vyrovnala cena s trzni.

Graf¢. 3 a 4 — Vliv regulace ceny na trzni ndjemné

cene cena

mina stei T = mnad stvi
zdroj: http://www.hypoindex.cz

P, rovnovazna cena na neregulovaném trhiipagk existence regulovaného trhu

............. rovnovazné mnozstvi na neregulovaném trhiipeok existence regulovaného trhu
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4. PRAKTICKA CAST
4.1 CHARAKTERISTIKA HLAVNIHO MESTA PRAHY

Hlavni meésto naSi republiky je Praha. JelikozZ je centrertusja zejmé, Ze se zde

Mriviw s

vzklavani, sportu, kultury atd. NaSe hlavnésto by se dalo povazovat za jakydiedt

Evropy, jelikoz je piblizn¢ stejré daleko oditi mari (Baltského, Severniho, Jaderského).

Praha je nefsim nmestem Ceské republiky s rozlohou 496 kmto ovdem
predstavuje fiblizné 0,6% z rozlohy cel€eské republiky. Se svymi 1 249 026 obyvateli
ovSem pedstavuje skoro 12% obyvatel statu. Touto hodnotgsoce dominuje ve
struktute osidlenCeské republiky™?

Praha ma jedno z negjgich historickych center v Evrépdalo by sdici, Ze i ve
swté. Praw kvuli historickému centru je Praha zapsana na seznaitiurniho ddictvi
UNESCO, a to od roku 1992.

Jelikoz je Praha hlavnim d&stem, ma zasadni postaveni vramci republiky
z ekonomického hlediska. Poloha Praligdstavuje velké lakadlo ptadu investal, pro
které gedstavuje centrum proietini a vychodni trhy. Préproto je v Praze mimo orgén
statni spravy také cefada zahrahich firem a finatnich instituci. Tyto firmy a instituce
maji velky vliv na ekonomiku Prahy, jejiz ekonomyckykon vytvai stabilni ¢tvrtinu

statniho hrubého domaciho produktu.
Nektera nej- Prahy :

a) nejvySe polozeny bod : 399 m n. m. lezici nai@i

b) nejniZe poloZzeny bod : 177 m n. m. leZici nah8ate

c) mest. ¢ast s nejutSim pa@tem obyvatel : Praha 4, 129 475 obyvatel
d) mest. ¢ast s nejmensim ptem obyvatel : Praha - Negki, 261 obyvatel
e) mest. cast s nejvysSim pmérnym wkem : Praha 4, 44,7 let

f) mést. cast s nejmensSim pmérnym wkem : Praha - Kolovraty, 35,4 let

2 Cesky statisticky fad dostupny na http://www.czso.cz ke dni 19. 1.2201
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4.1.1 VYMEZENI UZEMI

Z hlediska stéatni spravy je Praha rédeda od roku 2001 do 22 spravnich obved
nasledg do 57 mistskych c¢asti (obr. 1), jejichz spravni kompetence jsou stany
Statutem hl. m. Prahy a spolu s Magistratem hlavniésta zajiguji jak samosprav) tak
zakony uéené funkce statni spravy. ¥chto obvodech jsou #stskécasti s charakterem
centra, piimyslu, zastavbou panelového typuringstského typu. Velké mnozstvi z nich
vzniklo praw postupnym fipojovanim okolnich obci. Ne§Si rozdily mezi obvody jsou
v pactu obyvatel. Zatimco 4 (v roce 2007 to byly pouze Bez Prahy 6) tstskécasti
poétem obyvatel pekratuji 100 tisic, 12 nedosahuje ani 2 tisic obyvat8l @ sti nemaiji
ani 500 obyvatel. Zde jerghled Echtocasti na mag

Obrazeke. 1 Katastralni Gzemi hl. m. Prahy

Hlavni mésto Praha - katastralni uzemi
Capital City of Prague - cadastral area

Suchdol
raha-Suchdé{

Praha-Pipdni Kopanina Prahb4
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L |
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Branik
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Uhiinéves
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Krélovice

Z&Li Kopanffa B
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Praha-Lipence [] 57 mestskyen easti (city sections)

| 112 katastralnich tzemi (cadastral areas)

zdroj: Cesky statisticky fad
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4.1.2 DEMOGRAFICKE UDAJE

Demograficky vyvoj je zachycen v nasledujicichfgea, ve kterych jsou nazéeni
narozeni, zeteli, pistthovani, vysthovani, pirastek girozeny (narozenédti), prirastek
migracni a celkovy piristek v Praze. Tento vyvoj je zachycen od roku 2092005 (graf
¢. 5) aod 2006 do 2010 (gr&af6) s datywerpanymi ZCeského statistickéhaadu.

Grafé. 5 Demograficky vyvoj Prahy 2001-2005
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Demograficky vyvoj Prahy od roku 2001
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Autor : J¥i Bartos

Graf&. 6 Demograficky vyvoj Prahy 2006-2010
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Autor : Jii Bartos
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4.2 BYTOVY FOND

Pro zajimavost bych rad uved| vyvoj bytovebndu v Praze za poslednich 21 let a
pocty byta dle pravniho uzivani. V nasledujici tabulce a grgf vict, Ze dochazi k
velkému naitistu byfi v osobnim vlastnictvi a obrovskému poklesu najemyti. Lidé
chtji mit své vlastni byty, nikoliv byt v podnajmudiz byty kupuji do vlastnictvi.

Tabulkac¢. 1 Vyvoj obydlenych byt dle pravniho @vodu uzivani v Praze

1991 2001 2011 celkem
ve vlastnim doré 53732 55893 62906 17253]L
v osobnim vlastnictvf 4236 54796 183440 24247
najemni 327360 234599 141783 703742
druZstevni 96574 64737 83243 244554
celkem 481902| 410025 47137Q

Zdroj: Cesky statisticky fad

Graf¢. 7 Vyvoj obydlenych byt dle pravniho dvodu uZivani v Praze
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Autor : J¥i Bartos
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4.3 POROVNAVNI CEN BYT) NA OKRAJI A V CENTRU PRAHY

Dale bych uved! vliv likality na gmeérnou cenu byt v Praze. MiZzeme zde vigt
narust ceny sitem ke stedu Prahy. NiZzeme pedpokladat, Ze ceny najnmbudou mit
stejny charakter, ale lokalita zde bude hrat négsgtsi roli.

Graf¢&. 8 Zobrazeni cen ndjemného od centra po okrajyPrah

Priimérné ceny bytu v Praze
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Autor : Jii Bartos

Zobrazeni pimérnych cen za Rv lokalitach Praha 1, Praha 7 a Praha 8, tedy
samém centru Prahy, blize k okraji a na samém ioRrahy. Z tohoto grafu je naprosto
ziejmé, Ze ceny v centru byvaji vyr&avysSi nez na okraji éstskych center.
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4.4 VYVOJ NAJEMNEHO V PRAZE V POSLEDNICH 3 LETECH
4.4.1 ROK 2010

V nasledujicich tabulkach a grafech jsou zobrazw@yeérné trzni ceny najemného
za roky 2010, 2011 a 2012 pro jednotlivé lokaliat®y fepaitend na K/m?mésic a
nasleds na Ke/byt/meésic, gicemz se jedna o standardni bytovou jednotku — bgizlmze
68nt, 1. bytové kategorie s offebenim 40%.Castka za cely byt nezahrnuje dalsi

poplatky, jako jsou vydaje za plyn, vodu, eleki atd.

Tabulkac¢. 2 Zobrazeni trzniho ndjemného v roce 2010 v Itdali Praha 1-10

lokalita K &¢/m?mésic | K¢/byt/mésic
Praha 1 198 13464
Praha 2 196 13328
Praha 3 191 12988
Praha 4 177 12036
Praha 5 169 11492
Praha 6 172 11696
Praha 7 173 11764
Praha 8 174 11832
Praha 9 176 11968
Praha 10 175 11900
pramér 180,1 12246,8

Zdroj: Realitni portél
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Graf¢. 9 Trzni ndjemné za rok 201( jednotlivych lokalitach Prahy v #m?

Trzni najemné Praha 2010
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Autor : J¥i Bartos

| na tomto grafu a tabulcetrbeme vidt, Zecasti Prahy, které jsou nejvic keestu
(Praha 12 a 3), jsou nejdrazsi, co saipgrnych najni tyce. Muzeme tedyici, Ze ceny
byt a vySe najm maji stejny charakter piipads polohy v Prazeizhledem k centi. Ceny
ngjmi v ¢astechodlehlejSch od stedu jsou az 0 15% niZSi nezentru
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4.4.2 ROK 2011

Tabulka¢. 3 Zobrazeni trzniho ndjemnéh roce 2011 v lokalitaich Praha 1-10

lokalita K&m?/mésic | K&/byt/mésic
Praha 1 185 12580
Praha 2 181 12308
Praha 3 181 12308
Praha 4 171 11628
Praha £ 169 11492
Praha € 169 11492
Praha 7 196 13328
Praha & 159 10812
Praha ¢ 173 11764
Praha 1( 186 12648
pramér 177 12036

Zdroj: Realitni portal

Graf¢. 10Trzni ndjemné za rok 201: jednotlivych lokalitich Prahy v #m?
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Autor : Jii Bartos

Zde uz vyraz§Si rozdil mezi centrem a okrajovyrstmi neni. Ceny najirbyta

se vtomto roce velice vyrovnal
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4.4.3 ROK 2012

4.4.3.1 PRAHA

Tabulkac¢. 4 Zobrazeni trzniho ndjemnéh roce 2012 v lokalitach Praha 1-10

lokalita K&m?/mésic | K&/byt/mésic
Praha 1 191 12988
Praha 2 192 13056
Praha 3 183 12444
Praha 4 175 11900
Praha & 173 11764
Praha € 177 12036
Praha 7 186 12648
Praha & 170 11560
Praha ¢ 175 11900
Praha 1(C 177 12036
pramér 179,9 12233,2

Zdroj: Realitni portal

Graf¢. 11Trzni ndjemné za rok 201: jednotlivych lokalitich Prahy v #m?
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Autor : Jii Bartos
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Z této tabulky a tohoto grafu uzteme opt vidét, jak se zminily ceny najni
oproti minulému roku. Nastal znovu vyr&gsi rozdil mezi cenami njinve stedu a na
okraji Prahy. Je ovSem mozné, Ze se to daléengznelikoZz mame zatim unor roku 2012 a

data jsou uvedena pouze za leden.

4.4.3.2 SREDOCESKY KRAJ

Také zde se jednd o trzni cenyepaitené na K/m?/mésic a nasledn na
K&/byt/mesic, gicemZ se jedna o standardni bytovou jednotku — bydztoze 68m, I.
bytové kategorie s opi@benim 40%Castka za cely byt nezahrnuje dal3i poplatky, jako

jsou vydaje za plyn, vodu, eléktu atd.

Tabulkac¢. 5 Zobrazeni trzniho ndjemného v roce 2012 v jigoh lokalitach Steda:eského kraje

lokalita K ¢/m?/mésic K&/byt/mésic
Cernosice 113,45 7714,6
Horovice 85,25 5797
Dob#i$ 123 8364
Sedkany 105,75 7191
Cesky brod 102,35 6959,8
Rudn& 97,9 6657,2
Uvaly 110,1 7486,8
i‘:gf‘;ﬁy nad 104,2 7085,6
Patky 75,1 5106,8
Hostivice 108,4 7371,2
pramér 102,55 6973,4

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozv@jR

30



Graf&. 12Zobrazeni trzniho najemnéh roce 2012 yednotlivych lokalithich Sedateského kraj

Trzni najemné Stredocesky kraj 2012
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Autor : Jii Barto$

4.4.4 SROVNANI OBOU KRAU

Pro srovnani obou krdj je pouzit pouze @mér kraje :prvniho kalendéniho
mésice, tedy lednaNejedna se o porovnani jednotlivych lokalit, aleup® o pémer
Z kraji.

Tabulkac¢. 6 Porovnanpramérné vySe najrav lednu 2012

lokalita K &/m2/mésic
Stredatesky kraj 102,5%
Praha 179.9

Zdroj: Realitni portalMinisterstvo pro mistni rozvajR

Muzeme vidt, Ze ceny Praze tvéi az 175,4 % ceny veti®@daieském kraji, coz j

nesrovnatelny rozdil.
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Graf&. 13Porovnani pimérné vysSe najrin v lednu 2012
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Autor : Jii Barto$
5. ZAVER

V teoretickécasti se prace snazi charakterizovat zakladni pdjkgjici se tétc
problematiky, dale vysilit odvadcni dani . pronajmu a poukazat na vSechny nalezit
které musi obsahovat najemni smlouva. Nezbytnouwéstiu prace je poukazat

ovliviiovani regulovanou cenou najemného trzni cenu najem

V praktické casti prace charakterizuje hlavniésto Praha, jeho vyvoj ptu
obyvatel a naslednou okdmu za poslednich 10 let. Mezi roky 2001 a 2007 vyssi
piirastek 23971) dochazelo postupnémupririastku p@&tu obyvatel a mezi roky 2007
2010 (v tomto roce byl celkovytipistek ¢ 132) dochazelo kaslednému klesani §o
obyvatel. Sodasti charakteristiky Prahy je ragdni do spravnich celk aby bylo Zetelné,
kterych lokalit se vyvoj ndjemné tyka. DalSi sotésti praktick&asti je vyvoj bytovéhc
fondu, ktery je zachycen od roku 1991 po desetitet hlediska potu byti dle pravniho
hlediska uzivani. D& je \praci uvedené porovnani cen tywzhledem centralizaci

v Praze. Na grafu, ve kém jsou zobrazeny ceny bytu vzhlederektralizaci, je napros
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zretelre vidét vliv lokality na cenu bytu. MZzeme pedpokladat, Ze ceny najnbudou mit
alespa podobny charakter.

Vyvoj najemného je mezi lety 2010 a 2012 zobrazédywxisluSnou tabulku a
jejim grafem pro dany rok. Jsou zde zobrazeriygrné trzni ceny najemnéhdgpaitené
na K&/m?mésic a nasledn na Ki/byt/mssic, ficemZ bytem je myslena standardni
jednotka — 68 1)) 1. Bytova kategorie, op@beni 40%. Na grafu, ktery zachycuje Prahu v
roce 2010, je off vidét vliv lokality na cenu, jelikoz trzni ceny nainbyti v centru Prahy
tvoii 115% z ceny najin byti z odlehlejSich¢asti. V roce 2011 doslo dast&nému
vyrovnani cen vzhledem k centralizaci. V prvnimésici roku 2012 doSlo a@p
k vyrazrejSim rozdifim mezi trznimi cenami najinv centru a na okraji jako v roce 2010.
MuzZeme jen hadat, zda vyvoj v tomto roce bude mjhéteendence jako tentodsic. Ve
Stredaieském kraji bylo nahodnvybrano 10 nsst, ze kterych byl u#lan pimér, ktery je
nasledg porovnan s gimérem v Praze. Na zakladéchto hodnot se zjistilo, Ze imérné
trzni ceny najemného v Praze, za prvnisio roku 2012, fedstavuji az 175% z ceny

pramérného ndjemného veiBtdaieském kraji.
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