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ABSTRAKT

Diplomova prace je zaméfena na vyvoj cen najemného v lokalité Ceskych
Budg&jovic a je rozdélena na nékolik ¢asti. Uvodni &ast je zaméiena na historii
bydleni a historii ndjemného. Druhd ¢ast je vénovana pro vysvétleni zakladnich
pojmd, které jsou dilezité pro mou praci. V dal$i ¢asti literarni reSerSe vénuji
pozornost samotnému najmu a vysSi najemného, kde jsou tyto pojmy a skute¢nosti
S nimi souvisejici, blize popsany. V praktické ¢asti jsou zpracovany informace z
dotazniku, informace od Spravy domt s.r.o. a jesté se zamé&fuji na byty, u kterych byl
v pribéhu ne¢kolika poslednich let realizovan najem prostiednictvim realitnich
kancelaii. Ze zpracovanych dat jsou vytvoteny pichledné tabulky a grafy spole¢né

s komentafi a jejich vyhodnocenim.

Klicova slova: najem, byt, cena, najemné, lokalita



ABSTRACT

The thesis is focused on the development prices of rent in Czech Budweis and
is divided into several parts. The first part is focused on the history of inhabitation
and history of rents. The second part is devoted to explaining basic concepts that are
important for my work. In the next section of the literary research, | pay attention to
itself lease and the rent, where these concepts and facts related with them, described
in more detail. In the practical part there is processed the information from
questionnaire, information from Sprava domu s.r.o. and still focus on apartments,
that have been over the past few years, realized rent through estate agents. From the
processed data are created synoptic charts and graphs, together with commentaries

and evaluation.

Key words: lease, flat, price, rent, locality
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UVOD

Bydleni je v dospélosti a po osamostatnéni jednim ze zakladnich ukolu, ktery
¢eka na kazdého z nés, a tak se otdzkou bydleni lidé zabyvaji jiz od davnych dob.
Vybér bydleni, i kdyz asi vétSina z nas ma své bydleni do urCité miry vysnéné, zavisi
pfevazné na finanénich moznostech. OvSem neni to jen o tom, kolik penéz v danou
chvili mame, ale mtze se tu vyskytovat i otazka, zda si vzit napfiklad hypotéku a
bydlet ,,ve svém*, nebo jit do bydleni v ndjmu, ptipadné¢ pronajmu. Nedavno jsem
Cetl Clanek, ze na rozdil od SV}'I(:arska, Némecka, Francie a Britanie je v Ceské
republice vlastni bydleni chapano jako soucast spoleCenské prestize bohatSich a
prijmov¢ slabsi skupiny obyvatel zlistdvaji v najmu. Na zapad od nés pfitom plati, ze
¢im vys$si hruby doméci produkt, tim vic lidi Zije v ndjemnim bydleni. A tak i u nas
je v posledni dobé zijem o bydleni vnajmu a také uréitym trendem koupit
nemovitost, vtomto piipadé bytovou jednotku, a za ucelem zisku ji pronajimat,
protoze se predpoklada, ze najemci se budou vyskytovat stale, mozna i ve vétsi miie
a z4jem o bydleni v ndjmu tedy poiad bude. I pro tento ucel je velmi dilezité dostat
do podvédomi takové véci, jako jsou napiiklad faktory, které ovliviiuji vysi
najemného, jako jsou velikost bytu, lokalita a o tom, jak se samotné najemné odviji a

méni se jeho vyse Vv prabéhu let.

Ve své diplomové praci se tedy zabyvdm vyvojem cen ndjemného ve
zvolené lokalité, kterou jsou Ceské Budgjovice, jedno z nejvice obydlenych mést
v Ceské republice. Na zékladé priizkumu trhu a zaslanych informaci od realitnich
kancelafi zjist'uji, jak se v jednotlivych lokalitich Ceskych Budgjovic pohybuje vyse
najemného a jeho zmény v zavislosti na jednotlivych faktorech, které jsou zminény
V jedné z Casti prace. Dale je v praci popsan historicky vyvoj najemného od prvni
republiky, detailni zaméteni na najem od jeho vzniku po zanik ¢i vypovézeni ndjmu,

stanoveni vyse a upravy najemného a blize popsana feSena lokalita.
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LITERARNI RESERSE
1. PREHLED O VYVOJI NAJEMNEHO

1.1 HISTORIE BYDLENI{

Za prvni republiky bydlela velkd vétSina jejich obyvatel prave
v soukromych domech a platila najjemné podle socialniho citéni jejich majiteli.
Oprava audrzba nemovitosti nikdy nebyla levnou zalezitosti, atak vySe ndjmu
zéavisela na tom, jakou si majitel nasazoval marzi. Ve snaze feSit nedostatek bytl ve
méstech, kam se za praci st¢hovali dalsi a dalsi lidé, a také ve snaze pomoci jim

k ziskani levnéjsiho bydleni proto zacala vznikat prvni stavebni druzstva.

K velkému zlomu na trhu s bydlenim doslo po komunistickém pievratu
Vv padesatych letech. Stejné jako veSkeré podnikani byly zestatnény idomy
soukromych vlastniki a drtivd vétSina ndjemnikii najednou bydlela ve statnich
bytech, o jejichz ptidélovani rozhodovali Gfednici na nechvalné znamych takzvanych
,bytacich". Najem sice nebyl pfili§ vysoky, ale mnoho lidi muselo bydlet v bytech
administrativné rozdélenych podle naroku na obytnou plochu, o byty adomy se

domovni spravy staraly jen velmi povrchné, a tak rapidné chatraly.

Jistou pomoci pro zdjemce o bydleni byla vystavba takzvanych
podnikovych bytd, které stavély pro své zaméstnance za Upis mnohaleté prace
vyznamné prumyslové podniky, ale to byla jen povéstna kapka v mofti. Byti byl stale
nedostatek, aproto v Sedesatych letech vznikl napad vytvofit stavebni bytova
druzstva. Jejich ¢lenové za jisty mensi zakladni vklad dostali novy byt, ktery pak
desitky let splaceli v pomérn€¢ vysokych mési¢nich najmech. Poté ale vznikla
moznost koupit si za zbytkovou hodnotu do soukromého vlastnictvi byty druzstevni
a dokonce i cast byt nyni obecnich byla nabidnuta k odkupu jejich najemnikim,
Z nichZ velké vétsina téchto moznosti vyuzila. (STEPANKOVA, 2013)

1.2 NAJEMNE ZA PRVNI REPUBLIKY

Béhem svétové valky nova bytova vystavba prudce klesla, poptavka po
bytech (v primyslovych centrech) se zvySovala pouze s ohledem na zvySenou
poptavku po pracovnich silach pro valecnou vyrobu, zvySovalo se ndjemné a rostl
tedy pocet neodivodnénych vypovédi ngjemnich smluv. VSe vedlo k nucenému
opatieni bytové péce, tedy od legislativni Upravy podpory vystavby obytnych domt k
ochrané najemniki prostiednictvim regulace nigjemného. (POLAKOVA, 2006)
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Uz od roku 1918 tedy existovala pravni uprava na ochranu najemca. Pro rok
1918 nafizenim ministerstva prava a ministra socialni péce a pro rok 1919 natfizenim
ministra socialni péce a ministra spravedlnosti. Tato nafizeni obsahovala zakaz
neopravnéné zvySovat najemné; byly jen tfi divody zvySeni. Rozhodovani o
pfistupnosti zvySeni najemného nalezelo pfislusSnému ndjemnimu wfadu nebo
okresnimu soudu. V roce 1920 byl piijat zakon ¢. 275/1920, ktery umozioval ve
¢tyfech ptipadech zvySeni ndjemného o 20 %. V roce 1928 nabyl G¢innosti zakon ¢.
44/1928, ktery umozioval zvySeni najemného od 1. 7. 1928 a od 1. 1. 1929. Jeho
ucinnost byla nasledné prodlouzena jesté dalSimi zakony, a to az do roku 1938.

(NOVAKOVA, 2007)

1.3 NAJEMNE V LETECH 1964 AZ 1991

Vroce 1964 byla piijata vyhlaska Ustiedni spravy pro rozvoj mistniho
hospodatstvi ¢. 60/1964 Sb., o Ghradé¢ za uzivani bytu a sluzby spojené s jeho
uzivanim, kterd nabyla uc¢innosti dnem 1. 10. 1964. Ta zalozila regulaci najemného
az do konce roku 1991. Podle této vyhlasky se byty rozdélovaly do ctyt kategorii, a
sice podle zpiisobu vytapéni a podle rozsahu pfislusenstvi bytu. Zakladem pro
vypocet najemného z bytu byla plocha obytnych a vedlejSich mistnosti. VyhlaSka
uréovala diferencované sazby za 1 m? podlahové plochy obytnych a vedlejsich

mistnosti. NOVAKOVA, 2007)

V letech 1971-1975 bylo dokonceno 614 tisic bytd, zvysila se jejich
vybavenost a vice nez 90 % novych byta tvotily byty 1. kategorie. Byty zacaly byt
budovany s moznosti pozdé€jsi modernizace a vznikala na téchto sidlistich zatizeni
obcanské vybavenosti napf. jesle, Skoly a Skolky. V 80. letech stale vice nez pétinu
tvotily byty III. a IV. kategorie, ¢imz vznikla snaha o zvySeni podilu vicepokojovych
byta tak, aby na jednu osobu pfipadla jedna obytnd mistnost — feSeno modernizaci a

rekonstrukci obzvlasts starych bytt. (POLAKOVA, 2006)

Dtlezitym procesem v dobé po roce 1989 byla deregulace najemného.
Deregulace najemného je zdkonem fizeny proces narovnani obchodnich vztahli na
trhu s ndjemnimi byty. Jeho pribéh je pevné dany v zdkoné ¢. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani najemného, ktery pifesné¢ definuje maximalni mozZna
navyseni najemného v dané oblasti Ceské republiky v pribéhu platnosti zakona

(MINISTERSTVO PRO MISTN{ ROZVO]J, 2011).
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1.4 NAJEMNE V LETECH 1992 A 1993
Vyhlaskou €. 15/1992 Sb., kterou se ménila a doplnovala vyhlaska ¢. 60/1964

Sb. byl v roce 1992 realizovan tzv. nulty a prvni krok v napravé najemného z byti.

Konstrukce vypoctu zakladniho ndjemného se vSak nezménila.

Ve smyslu vyse citované vyhlasky byly od 1. ledna 1992 deregulovany ceny
sluzeb spojenych s bydlenim, které dosud byly zahrnuty v najemném (osvétleni
spolecnych prostor v domé¢, ¢iSténi kominti, odvoz popele a smeti, odvoz splaskl a
Cisténi zump, uklid spole¢nych prostor v domé, uzivani vytahu a vybaveni bytu
spole¢nou televizni anténou). Sluzby, které tato vyhlaSka jmenovité uvadéla, byly
poc¢inaje uvedenym datem hrazeny jednotlivymi ndjemci byt ve vySi skute¢né
vynalozenych nakladd. Tim doslo k vyrovnani thrad za sluzby spojené s bydlenim
ve vSech formach bydleni (najemni byty, druzstevni byty i vlastnické byty). K datu 1.
cervence 1992 doslo k celoplosnému indexovému zvyseni zékladniho najemného o
100 %. Vyclenénim cen za sluzby z najemné¢ho z byt a zvySenim zdkladniho
najemného doslo v roce 1992 Kk celkovému zvyseni najemného v praméru o 160 %,
coz znamenalo, ze se zhruba vyrovnaly naklady na bydleni mezi nijemnimi a

druzstevnimi byty. (NOVAKOVA, 2007)

1.5 NAJEMNE V LETECH 1994 AZ 2001
Dnem 1. 1. 1994 vstoupila ve vSech ustanovenich v platnost vyhlaska

Ministerstva financi €. 176/1993 Sb., o njjemném z bytu a Uhradé¢ za plnéni
poskytovana s uZivanim bytu, ktera zaloZila novy zpisob regulace ndjemného a
pfinesla prvni liberalizacni prvky a postupné rozsifovani okruhti bytd, kde lze

stanovit ndjemné smluvni ¢i vécné usmeriovane.

Nova regulace ndjemného podle citované vyhlaSky jiz neznamenala jen
plosné indexové zvySeni, ale zménila se konstrukce vypoctu najemného z bytd.
Zakladem ziistal 1 naddle nasobek podlahové plochy bytu (ale ne obytné a vedlejsi,
ale zapocitatelné, ktera zahrnovala veskeré plochy bytu vcetné ptisluSenstvi s tim, ze
nekteré se zapocitavaly jednou polovinou, stejné jako plochy prostor mimo byt, které
vyuziva vyhradné néjemce bytu) a mésicni sazby diferencované podle kategorie

bytu. NOVAKOVA, 2007)
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2. VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

2.1 NEMOVITE VECI
Nemovité véci jsou podle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v

ucinnosti od 1. 1. 2014 pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, jakoZz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni piedpis, Ze uréitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i1 tato véc

nemovita.

2.2 STAVBA

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), stavbou nazyva veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasné stavba je
stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje
také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba

pro reklamu.

2.3 BUDOVA
Budovou se podle CSN 73 4301 rozumi nadzemni stavba prostorové

soustiedénd a navenek pievazn€ uzaviend obvodovymi sténami a stteSni konstrukci.

Podle stejné normy je obytna budova stavbou, kterd je urcena pro trvalé
bydleni, ve které alespont dvé tretiny podlahové plochy pfipadaji na byty, vcetné
plochy domovniho vybaveni ureného pro obyvatele jednotlivych byt
(nezapocitavaji se plochy spolecného domovniho vybaveni a domovnich

komunikaci). Cleni se na bytové nebo rodinné domy

2.4BYTOVY DUM
Podle vyhlasky ¢. 137/1998 Sb. 0 obecnych technickych pozadavcich na

stavbu a vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi je
bytovy diim stavbou pro bydleni, ve které ptevazuje funkce bydleni a ve kterém vice
nez polovina podlahové plochy odpovidd pozadavkiim na trvalé bydleni a je k

tomuto ucelu uréena.
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2.5 JEDNOTKA

Podle ptfedchozi pravni Gpravy byly byt, nebytovy prostor, rozestavény byt a
rozestavény nebytovy prostor jednotkou, a byly pomémne¢ presn¢ definovany. Jejich
definice se opirala o predpoklad, Ze se jednd o mistnost nebo soubor mistnosti, které
byly platné zkolaudovany, ptfipadné¢ na né bylo vydano stavebni povoleni. Podle
nového obCanského zédkoniku vSak jiz tato definice neplati. V § 1159 novy obc¢ansky
zékonik definuje nov¢ jednotku, kterou se jiz nerozumi bytova jednotka, ale
jednotka, ktera nyni zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na
spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddelitelné. Jeji soucasti
jsou nejen spolecné ¢asti domu, ale 1 pozemek, na kterém diim stoji. Jednotka je véc
nemovita. Jinak NOZ pojem bytu nijak nedefinuje a nadale jiz tedy nesvazuje
existenci bytu s kolauda¢nim souhlasem ¢i stavebnim povolenim, ani jej neomezuje
na mistnost nebo soubor mistnosti. Navazujici pravni ptedpisy (napi. § 8 ZOS
¢.340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovitych véci) dokonce predpokladaji existenci
nebytovych prostor typu sklep ¢i komora. Nadale vsak stdle nebude mozné vymezit

napft. pudni prostor jako samostatny nebytovy prostor. JERKMAN, 2014)

2.6 DISPOZICE BYTU
1+0 - 1 mistnost + piedsiil + socialni zafizeni (bez kuchyné¢ ani kuchynského koutu)

1+kk - 1 mistnost, ve které je kuchynsky kout + pfedsin + socialni zatizeni
1+1 - 1 mistnost + kuchyn jako samostatna mistnost + ptedsin + socialni zatizeni
2+Kkk - 2 mistnosti, z nichz v jedné je kuchynsky kout + ptedsifi + socialni zafizeni
2+1 - 2 mistnosti + kuchyi jako samostatna mistnost + ptedsin + socidlni zafizeni
3+kk, 3+1, 4+kk (analogicky podle ptedchazejicich)

Garsoniéra je maly byt tvofeny zpravidla jednou obytnou mistnosti s
prislusenstvim. V Ceské republice se takto nejéastdji oznaduji byty bez oddélené

kuchyné, tedy 1+0 nebo 1+kk.

2.7 PRISLUSENTVI BYTU

PtisluSenstvi bytu se podle nové Upravy az tak vyrazné neli§i od Upravy
se ji trvale uzivalo spole¢né s hlavni véci v rdmci jejitho hospodarského urceni.
Hlavni zménou se tak stdva vyslovné ustanoveni, Ze pfisluSenstvi véci sdili s véci

hlavni stejny pravni osud, coz v dosavadni pravni upravé chybélo a soudni praxe se

vvvvvv
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pravni Gpravy se muselo jednat o vedlej$i mistnost nebo prostor. Toto omezeni jiz
NOZ nepievzal. Jednat se tedy muze zejména o komory, sklepy, ale i napft.
Klimatiza¢ni jednotky apod., nebot’ tyto véci lze povazovat za samostatné, avsak

nelze je povaZzovat za soucast bytu. (JERKMAN, 2014)

2.8 OBYTNA MISTNOST
Za obytnou mistnost lze podle vyhlasky MMR ¢. 137/1998 Sb., o obecnych

technickych pozadavcich na vystavbu povazovat takovou mistnost, ktera musi byt
svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim urcena k trvalému bydleni a
vyhovovat prostorovym, svételnym a ostatnim parametrim. Obytna mistnost je ¢ast
bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), kterd spliiuje pozadavky predepsané
touto vyhlaskou a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?; pokud tvoii byt jedina

obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m2,

Tabulka ¢. 1 - Doporucené nejmensi plochy obytnych mistnosti v zavislosti na velikosti bytu

Funkéni vyuZiti obytné mistnosti Nr?izzizz::ip\:ror:;a Charakteristika bytu
Obyvaci pokoj bez stolovani 16 m? (20 m?) u bytl s 1 a 2 obytnymi mistnostmi
18 m? (22 m?) u bytl s 3 a# 4 obytnymi mistnostmi
20 m? (24 m?) u byt s vice ne? 4 obytnymi mistnostmi
Obyvaci pokoj se stolovanim 16 m* (20 m?) u bytd s 1 a 2 obytnymi mistnostmi
21 m? (24 m?) u bytl s 3 a# 4 obytnymi mistnostmi
24 m? (26 m?) u byt s vice ne? 4 obytnymi mistnostmi
Obyvaci pokoj bez stolovani s 1 ldzkem 16 m* (20 m?) u bytd s 1 a 2 obytnymi mistnostmi
20 m? (24 m?) u bytd s 3 obytnymi mistnostmi
Obyvaci pokoj se stolovani s 1 1Gzkem 18 m? (22 m?)
LoZnice s 1 l0zkem gm?* (12 m?)
LoZnice se 2 lazky 12 m* (17 m?)
POZNAMEKA: Udaje v zavorkdch udévaji doporuéené nejmenii plochy mistnosti byt pro tdice pohybové
postizené osoby

Zdroj: CSN 73 4301 Obytné budovy

2.9 POBYTOVA MISTNOST
Pobytova mistnost je podle vyhlaSky MMR ¢. 137/1998 Sb., o obecnych

technickych pozadavcich na vystavbu mistnost nebo prostor, kterd svou polohou,
velikosti a stavebnim uspofddanim splnuje pozadavky k tomu, aby se v ni zdrzovaly
osoby (naptiklad kancelafe, dilny, ordinace, vyukové prostory, pokoje ve
zdravotnickych zafizenich, hotelich a ubytovnach, halové prostory rizného ucelu,
saly kin, divadel a kulturnich zafizeni, mistnosti ve stavbach pro individualni
rekreaci apod.). V pobytovych mistnostech se navrhuje denni osvétleni v zavislosti
na jejich funkénim vyuziti a na délce pobytu osob. V odivodnénych piipadech lze

navrhovat sdruzené poptipadé umélé osvétleni v souladu s normovymi hodnotami.
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Pobytové mistnosti musi mit zajiS§téno piimé nebo nucené vétrdni a musi byt

dostate¢né vytapény s moznosti regulace tepla.

2.10 PODLAHOVA PLOCHA
Podlahovou plochou se podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlasky,

rozumi plochy pldorysného fezu mistnosti a prostori stavebné upravenych k
ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi, ve
kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych
konstrukei stén véetné jejich povrchovych uprav (napf. omitky). U poloodkrytych
ptipadné odkrytych prostori se misto chybé&jicich svislych konstrukei stén podlahova
plocha vymezi jako ortogondlni primét ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné

konstrukce podlahy do roviny fezu.

Do uhrnu podlahové plochy byti nebo nebytovych prostor se podle
vyhlasky €. 3/2008 Sb., oceniovaci vyhlasky, zapocte podlahova plocha:
a) arkyit a lodzii,
b) vyklenkd, jsou-li alespoil 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova
plocha je vétsi nez 0,36 m2 a jsou alesponi 2 m vysoké,
nez 2 m, a sklepti, pokud jsou mistnostmi, vynasobena koeficientem 0,8,
d) ptidorysnd plocha zabrand vnitinim schodiStém (schodistovy prostor) v byté

nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

Déle se do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru zapocte
plocha prostort, které jsou uzivany vyluéné s ptisluSnym bytem nebo nebytovym
prostorem:

a) teras, balkoni a pavlaci vyndsobena koeficientem 0,17,

b) sklepnich kdji a vymezenych pidnich prostor vynasobena koeficientem 0,10.

V ptipadé mistnosti, které tvoti ptislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice
bytli nebo nebytovych prostor (napi. spolecné¢ WC, predsin, aj.), se do podlahové
plochy bytli nebo nebytovych prostor zapocte plocha, ktera odpovida podilu plochy
téchto spolecnych mistnosti k poctu byt nebo nebytovych prostor. Do podlahové

plochy se nezapocitava plocha okennich a dvetnich Gstupki.
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2.11 BYTOVA POTREBA
Bytovymi potfebami se podle zdkona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmii,

rozumi:
a) vystavba bytového domu, rodinného domu, jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy

prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru, nebo zména stavby,

b) koupé pozemku za piedpokladu, Ze na pozemku bude zahajena vystavba bytové
potifeby podle pismene a) do 4 let od okamziku uzavieni uvérové smlouvy nebo

koupé€ pozemku v souvislosti s pofizenim bytové potieby uvedené v pismenu c),

¢) koupé:
1. bytového domu,
2. rodinného domu,
3. rozestavéné stavby bytového domu nebo rodinného domu,

4. jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,

d) splaceni vkladu pravnické osobé jejim ¢lenem za ucelem ziskani prava najmu

nebo jiného uzivani bytu nebo rodinného domu,

e) udrzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu, bytu v najmu nebo v
uzivani nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru,

f) vyporadani spole¢ného jméni manzeld nebo vypotadani spoludédict v ptipadé, ze
predmétem vyporddani je uhrada podilu spojeného se ziskanim jednotky, kterd
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, rodinného domu

nebo bytového domu,

g) uhrada za ptevod podilu v obchodni korporaci jejim clenem uskutecnéna v

souvislosti s pievodem prava ndjmu nebo jiného uzivani bytu,

h) splaceni uvéru nebo zapijcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych
potfeb uvedenych v pismenech a) az g), pokud jsou splnény podminky pro tyto
bytové potieby.

Pouzije-li se nebo pouziva-li se bytova potieba podle pismen a) az h) nebo
jeji ¢ast k ¢innosti, ze které plyne pfijem ze samostatné ¢innosti, anebo k najmu, lze
odecet urokli po dobu uzivani bytové potieby k uvedenym ucelim uplatnit pouze v

pomerné vysi.
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3. NAJEM

3.1 OBECNE O NAJMU

Najem je jednim z klasickych institutii soukromého prava. Je jednim
Z obcanskopravnich vztahii a jako takovy se vyznacuje tradi¢ni trojici prvka: subjekt,
objekt, obsah. Obecné pojmové znaky najmu jsou:
- prenechani urcité véci k uzivani ¢i brani uzitka
- doCasnost

- uplatnost

Néjem vznikd piedev$im ndjemni smlouvou. Pojmy nédjem a ndjemni
smlouva jsou velmi ¢asto sméSovany, proto je dalezité poukdzat na jejich odlisnost.
N4jem je pravni vztah, ktery vznika (vétSinou) na zaklad¢ ndjemni smlouvy. Najemni
smlouva je tedy (vétSinou) nezbytnym piedpokladem vzniku ndjmu a obréacené,

najem by bez nadjemni smlouvy (vétSinou) nemohl vzniknout.

Stranami najemniho pravniho vztahu jsou najemce a pronajimatel, na obou
stranach tohoto vztahu miiZze vystupovat jeden, ale i vice subjekt. Ndjemce najatou
véc bud’ uZivd, nebo zni bere uzitky, pronajimatel mu ji za Gplatu pfenechava.
Obéma stranam najemniho pravniho vztahu vznika jejich ucasti na tomto vztahu cela

fada dalSich, vesmés provazanych prav a povinnosti.

Predmétem najmu je véc, kterd je zpusobild byt predmétem
obcanskopravnich vztahi aje vzhledem ke své povaze zpUsobila k uzivani, resp.

brani uzitkti. Mize jit o véc movitou i nemovitou. Véc musi byt uréena individualné.

Uplata se pii najemni smlouvé oznaluje jako najemné a v naprosté vétsing
je smluvena v penézich. Smluvni strany se ovS§em mohou dohodnout ina jiném

zpusobu uhrady najemného. (JURISTIC, 2002)

3.2 NAJEM BYTU
Pravni tUprava n4jmu bytu proSla v poslednich desetiletich zésadni

proménou. Vlivem historickych souvislosti, ale pfedev§im neschopnosti a neochoté
politikil feSit problém nalezeni optimdlniho pravniho rdmce pro pravni vztah mezi
najemci (predevs§im témi s regulovanym ndjemnym) a pronajimateli, doslo ke znaéné

deformaci pravnich vztahti mezi témito subjekty. (RONOVSKA et al., 2012)
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Négjem bytu lze charakterizovat jako obcanskopravni vztah mezi
pronajimatelem a najemcem. Najem bytu je zakonem chranén. To se projevuje
predevsim tak, ze ze strany pronajimatele je mozné jej vypoveédét jen s piivolenim
soudu. Pronajimatel pfenechava najemci do uzivani byt ndjemni smlouvou, bud’ na
dobu urcitou, nebo bez omezeni doby uzivani, a to za Gplatu. Najem bytu neni,
jestlize se byt ptenechava do docasného bezplatného uzivani, pak jde o smlouvu 0

vyptjéce. (HORAK, 1992)

3.3 PRONAJIMATEL A NAJEMCE
Pronajimatelem mtize byt fyzickd nebo pravnicka osoba. Zpravidla je

pronajimatelem vlastnik domu nebo bytu. Pronajimatelem muze byt i jina pravnicka
nebo fyzickd osoba, kterd je vlastnikem domu zmocnéna k prdvnim ukonim
spojenym s pronajimanim bytd. U majetku Ceské republiky to vyplyva z prava
hospodareni statni organizace; u majetku obci toto opravnéni miize byt svéfeno
pravnické nebo fyzické osobé zfizené obci i1 fyzické osobé, ktera obci obstardva

spravu bytového majetku na zédkladé smlouvy. (HORAK, 1992)

Najemcem muize byt jak fyzicka, tak i1 pravnickd osoba. Zpisobilost
fyzickych osob mit prava a povinnosti fesi § 7 az 16 OZ. Uprava postaveni, prav a

povinnosti pravnickych osob je obsazena v § 18 az 21 OZ. (HORAK, 1992)

3.4 VZNIK NAJMU
Néjemni vztah vznika nejéastéji uzavienim pisemné najemni smlouvy mezi
pronajimatelem a nijemcem, nicméné ke vzniku ndjmu muze dojit i na zéklad¢

dal$ich skute¢nosti.

Prvni znich je uzavieni manZelstvi — uzavienim manzelstvi s ndjemcem
vznika spole¢ny ndjem bytu manzeld, kteti se stavaji spolenymi najemci. Dale miize
dojit ke vzniku najmu osobé ¢i osobam, které ziji s najemcem v den jeho smrti ve
spole¢né domacnosti, pokud splni dal§i zdkonem stanovené podminky. Ve vsech
téchto pfipadech neni nutné uzavirat novou najemni smlouvu. Manzel, ptip. osoby,
na které preslo ndjemni pravo, nastupuji v zasad¢ do prav a povinnosti, které byly
sjednany v ptivodni najemni smlouvé (to ovSem neplati o dobé trvani ndjmu po

pfechodu najmu, kterd je stanovena zdkonem).

Zvlastnim piipadem vzniku ndjmu piimo ze zédkona byla zména osobniho

uzivani bytu na najem (§ 871 obcanského zakoniku), ke které doslo pocatkem roku
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1992. Dodnes se Ize setkat s ptipady, ze n€kdo bydli na zaklad¢ ,,dekretu na byt“, na
ktery je viak nutno pohliZet podobné jako na ndjemni smlouvu. (RONOVSKA et al.,
2012)

3.5 NAJEMNIi SMLOUVA
N4gjemni smlouva k bytu je dvoustranny pravni ukon, na jehoz zaklade

pronajimatel pfenechava najemci za najemné (uplatu) byt do docasného uzivani, a to
bud’ na dobu urcitou, nebo na dobu neurcitou. Pokud neni doba najmu dohodnuta,
ma se za to, ze smlouva o najmu bytu byla uzaviena na dobu neurcitou. Podle zékona
najemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu (umoznéni jeho identifikace a
odliSeni od jinych bytl - napt. oznacenim ¢isla bytu, podlazi, ¢isla domu, oznaceni
ulice a obce), jeho ptislusenstvi, rozsah jejich uzivani a zpisob vypoctu najemného

a uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi. (JURISTIC, 2002)

NOZ piinési novinku v uzavirdni ngjemni smlouvy k bytu. Pokud najemce
uziva byt po dobu tii let v dobré vife, ze ndjem je po pravu, povazuje se najemni
smlouva zafadné uzavienou (§2238 NOZ). Jedna se otzv. fakticky najem.
Zabranuje se tak jednani pronajimatelti, kteti neuzaviou s ndjemci ndjemni smlouvu

pisemné, a poté neni ndjemce chranén, kdyz se pronajimatel rozhodne najem ukoncit.

I kdyz zakon vyzaduje, aby smlouva o ndjmu bytu byla uzaviena v pisemné
form¢, nemuZe nedostatek formy namitnout pronajimatel vici ndjemci (§ 2237
NOZ). Jde o prvek respektu nejen ke svobodné viili stran, ale také o prvek ochrany
poctiveho najemce. Dodrzeni pisemné formy tim NOZ ¢ini odpovédnym

pronajimatele.

3.6 ZANIK A VYPOVED NAJMU BYTU
Nijem bytu muiZze zaniknout n€kolika zplsoby, naptf. uplynutim doby
(prolongaci), dohodou stran, odstoupenim od smlouvy nebo vypovédi. I kdyz si
najemce sjednd najem na dobu urcitou, mohou se nasledné¢ zménit okolnosti do té
miry, Zze po ném nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval (napf. ziska-li
najemce praci v jiném misté, kam nebude mozné bez obtiZi z dosavadniho bydlisté
dojizdet).
U najmu na dobu neurcitou se rozlisuji vypovedi s vypoveédni dobou a bez

vypovédni doby:
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a) Moznost skon¢eni ndjmu bez vypovédni doby v ptipadé poruseni povinnosti
zvlast zavaznym zptsobem (§ 2291 NOZ).

b) Moznost vypovédi s tiimésicni vypovédni dobou ze stanovenych divoda
(§ 2288 NOZ2):

* Porusi-li ngjemce hrub¢ svou povinnost vyplyvajici z ndjmu.

* Je-1i ngjemce odsouzen za umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domdacnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je najjemciiv byt,
nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi.

» Ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vetejného zajmu potiebné s bytem
nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné vibec
uZzivat.

« Je-li tu jiny obdobné zavazny divod pro vypoveézeni ndjmu.

* Podle upravy vypovedi ndjmu bytu v NOZ jiz nebude vypovédnim divodem,
ma-li najemce dva nebo vice bytl, tak, jako tomu bylo za soufasné pravni

upravy

Pronajimatel mulze vypovédét ndjem na dobu neurCitou v tfimésic¢ni
vypoveédni dobé 1 V ptipadé, Ze:

* Ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit
rodinnou domdacnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi
bylo jiz rozvedeno.

* Pottebuje pronajimatel byt pro svého ptibuzného nebo pro piibuzného svého
manzela v ptimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni (§ 2288 odst. 2 a)

ab) NOZ).

Na toto ustanoveni navazuje ustanoveni § 2289 NOZ, které ma zabranit
zneuziti vypovédniho divodu v ptipadech, kdy pronajimatel vypovi najem
s odiivodnénim, Ze byt potiebuje K bydleni pro sebe nebo pro svého manzela, ktery
hodla opustit doméci spoleCenstvi anavrhl rozvod manZelstvi, nebo je jiz
S pronajimatelem rozveden, popiipadé k bydleni pro svého piibuzného nebo pro
ptibuzného svého manzela v ptimé linii, nebo ve vedlejsi linii v prvnim stupni, ale

byt po vyklizeni ponecha prazdny nebo pronajme jiné osob¢.
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4, NAJEMNE

4.1 NAJEMNE

Podle nového obcanského zakoniku se najemné plati v ujednané vysi, a
neni-li ujednana, plati se ve vysi obvyklé v dobé uzavieni ndjemni smlouvy S
ptihlédnutim k najemnému za najem obdobnych véci za obdobnych podminek. Ma-li
byt ndjemné podle ujedndni stran plnéno jinak nez v penézich, je rozhodna
majetkova hodnota poskytované¢ho plnéni vyjadiena v penézich. Ndjemné se plati

mésicné pozadu.

Strany (pronajimatel a ndjemce) ujednaji ndjjemné pevnou ¢astkou. M4 se za
to, Ze se najemné sjednava za jeden meésic. Neujednaji-li strany vySi najemného,
vznikne pronajimateli pravo na ndjemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni
smlouvy v misté¢ obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich

podminek. (BUSINESSCENTER, 2014)

4.2 DRUHY NAJEMNEHO

Existuji 4 formy najemného, mezi které se fadi niajemné ndakladové,

ekonomické, trzni a ndjemné obvyklé.

TrZzni najemné je ndjemné vznikajici na zakladé vzijemné dohody mezi
pronajimatelem a ndjemcem. Trzni nijemné tak, na rozdil od nijemného
regulovaného, odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokalnim trhu s byty v

jednotlivych méstech. (FINANCE MEDIA, 1997)

Ekonomické najemné je ndjemné, které pokryje vlastnikovi nemovitosti
veskeré jeho ndklady spojené s jejim vlastnictvim a jejim prondjmem a k tomu

pfinese pfimefeny vynos z kapitalu, ktery byl do potizeni nemovitosti vloZen.

Nékladoveé najemné je takové najemné, které pokryje vlastnikovi pouze jeho
naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti a jejim prondjmem, nepiinese vSak zadny

dalsi vynos z kapitélu, ktery byl do pofizeni nemovitosti vlozen.

Obvyklé najemné je povazovano za najemné, jehoz vyse spliiuje definici
obvyklé ceny majetku a sluzby, uvedenou v § 2 odst. 1 zédkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku:...“majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento
zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona

rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodeji stejného, popripade obdobného
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majetku, nebo pri poskytovani stejné, nebo obdobné sluzby (poskytovani prondjmu -

uvazuje se, Ze ndjemné je cenou sluzby)". (DOLEZAL, 2013)

4.3 MAXIMALNI CENA ZAKLADNIHO MESICNiHO NAJEMNEHO
Postup stanoveni cilovych hodnot mési¢niho ndjemného za m? podlahové

plochy bytu a maximalnich pfirGstki mésicniho nijemného podle ptedpisu ¢.

107/2006 Sh., zdkona o jednostranném zvySovani najemného z bytu.

Cilovd hodnota mésicniho najemného za 1 m2 podlahové plochy bytu
vyjadiena v K&/m2 se vypocita podle vzorce:
CN =1/12 * p* ZC, kde:
CN je cilova hodnota mési¢niho najemného za 1 m2 podlahové plochy bytu,
ZC je zékladni cena za 1 m2 podlahové plochy bytu,
p je koeficient vyjadiujici podil roéniho najemného na zakladni cené bytu; p ma
hodnotu:
a) p = 0,026 u bytil se snizenou kvalitou, které jsou umistény na Gizemi Prahy 1
vymezeném sdélenim,
b) p = 0,0325 u bytl se snizenou kvalitou, které jsou umistény na tizemi Prahy 2
vymezeném sdélenim,
¢) p = 0,041 u byth se sniZzenou kvalitou, které jsou umistény na uzemi Prahy 6
vymezeném sdélenim,
d) p = 0,045 u vSech ostatnich bytl se snizenou kvalitou,
e) p = 0,029 u ostatnich byt, které jsou umistény na tizemi Prahy 1 vymezeném
sdélenim,
f) p = 0,0365 u ostatnich bytt, které jsou umistény na uzemi Prahy 2 vymezeném
sdélenim,
g) p = 0,046 u ostatnich bytt, které jsou umistény na izemi Prahy 6 vymezeném
sdélenim,

h) p = 0,05 u vSech ostatnich bytt.

4.4 ZVYSOVANI NAJEMNEHO
Novy obcansky zakonik stanovuje, Ze strany si mohou ujednat kazdoro¢ni

zvySovani najemného (§ 2248 NOZ). Reaguje se tak napozadavek zjednoduseni
dohodovaciho procesu mezi stranami ndjemni smlouvy a navozuje se stav urcité

pravni jistoty v piipad¢ vyuziti této zdkonem dané moznosti.
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Neujednaji-li si strany zvySovani ndjemného, nebo nevylouci-li zvySovani
najemného vyslovné, muze pronajimatel v pisemné formé navrhnout najemci jeho
zvySeni az do vySe srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, pokud
navrzené zvyseni spolu s tim, Kk némuz jiz do$lo v poslednich téech letech, nebude

vys$sinez 20 % (§ 2249 odst. 1 NOZ).

Pokud néjemce do dvou meésicti nesouhlasi se zvySenim najemného, mize

pronajimatel dat navrh soudu ke zvysSeni najemného.

4.5 UPRAVA ZAKLADNIHO NAJEMNEHO PODLE POLOHY DOMU
Obec muze obecné zavaznou vyhlaskou v ¢astech obce nebo v jednotlivych

domech vybranych pro jejich vyhodnou nebo nevyhodnou polohu, zejména z
hlediska dopravni dostupnosti, technické a obcanské vybavenosti a Zivotniho

prostiedi, zdkladni najemné upravené podle § 8

a) zvysit nejvice o 20 % nebo snizit nejvice o 15 % v obcich s po¢tem obyvatel od 50

000, FrantiSkovych Laznich, Luhacovicich, Marianskych Laznich a Pod&bradech,

b) zvysit nejvice o 10 % nebo snizit nejvice o 10 % v obcich s po¢tem obyvatel od
1000 do 49 999,

C) zvysit nejvice o 10 % na Gizemi narodnich parkil a zon I. chranénych krajinnych
oblasti.

Obec miize zménit zakladni ndjemné podle odstavce 1 nejdiive 90 dni poté,
kdy vhodnym zplsobem zvefejnila, ve kterych ¢astech obce nebo ve kterych domech
a v jaké vysi zméni najemné.

Obec zasila obecné zavaznou vyhlasku podle odstavce 1 Ministerstvu

financi na védomi do 30 dnti od jeji i¢innosti.

4.6 CENY SLUZEB
VétSina cen sluzeb je cenami smluvnimi, vyjimku tvofi pouze ceny sluzeb,

které jsou regulovany Vyméry Ministerstva financi, kterymi se stanovi seznam zbozi
s regulovanymi cenami (napif. cena tepla, kterd je cenou vécné usmérnovanou).
Pokud neni v téchto predpisech nebo rozhodnutich stanovena regulace cen sluzeb a
jedna se o sluzby, které nezajiStuje sadm pronajimatel, sjedndvaji se ceny téchto
sluzeb ve vysi, kterd odpovidd cendm obvyklym v mist¢ a case plnéni, které

dodavatel¢ sluzeb vici pronajimatelim uplatiuji. Pokud nékteré sluzby poskytuje
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pronajimatel sam, sjednévaji se jejich ceny do vyse cen obvyklych v misté a Case
plnéni. Pii posuzovani obvyklé ceny je nutno vychazet predevs§im z rozsahu a kvality
poskytovanych sluzeb a jejich ceny vdané obci ¢i srovnatelné lokalité.

(NOVAKOVA, 2007)

Rozsah sluzeb poskytovanych pronajimatelem bytu s uzivanim bytu zstava i
naddle zpravidla vrozsahu dodavky vody zvodovodi a vodaren, odvadéni
odpadnich vod kanalizacemi, tstiedni (dalkové) vytapéni, dodavka teplé vody, uklid
spolecnych prostor v domé, osvétleni spoleénych prostor v domé, uzivani vytahu,
kontrola a CiSténi komint, odvoz a likvidace komunalniho odpadu, odvoz splasku a
¢isténi zump, vybaveni bytu spole¢nou televizni a rozhlasovou anténou a poptipadé

dal3i sluzby, na kterych se pronajimatel s najemci dohodne. NOVAKOVA, 2007)

4.7 FAKTORY OVLIVNUJICi VYSI NAJEMNEHO
Na celkovou vysi najjemného ma vliv spousta faktorti, at’ uz se jedna o

polohu domu v ramci obce, velikost samotného bytu a jeho formu vlastnictvi, ¢i jeho
vybaveni a technicky stav. Méné¢ vyznamnymi faktory jsou konstrukce a stav domu,
ve kterém se byt nachazi, doprava z hlediska dopravniho spojeni a parkovani nebo
okoli bytového domu (viz. Tabulka €. 3). Dal$imi faktory jsou stafi a technicky stav
domu, technicky stav bytu a také technologie vystavby, ¢imZ se rozumi to, zda se

jedné o zdény, panelovy nebo jinym zpiisobem postaveny dim.

Tabulka ¢&. 2 - Faktory ovliviiujici vy$i najemného

Nejvyznamnéjsi faktory Méné vyznamné faktory
- poloha obce v ramci CR - druh konstrukce a stav domu
- poloha domu v obci - doprava (dopravni spojeni a parkovani)

- velikost bytu a vlastnictvi - vliv okoli bytového domu a vyhled

z bytu
- stav bytu a jeho vybaveni - orientace bytu
- poloha bytu v domé - nabidka sluzeb v misté bytového domu

Zdroj: Kadlecova, Milada

V ramci polohy domu vobci se deéli na polohu vcentru (tj. tUzemi
historického jadra obce vcetné uzemi bezprostiedné navazujici na uzemi v jeho

blizkosti), dale na béznou polohu (tj. poloha v bytovych zénach za hranici SirSiho
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centra, typicky prstenec sidlistni bytové zastavby) a na polohu okrajovou (tj. poloha

v lokalitach na okraji obce s hor$i dostupnosti).

Dalsim faktorem ovliviiujicim vysi ndjemniho je velikost bytu, respektive
jeho podlahova plocha. Podle té se byty déli na byty malé (o podlahové plose do 40
m2), na stiedné velké byty (o podlahové plose od 40 m2 do 70 m2) a na byty velké (o
podlahové plose nad 70 m2).

Faktor, kterym je staii a technicky stav domu Ize rozdé¢lit do tii kategorii, a
to na stavbu ve velmi dobrém technickém stavu (novostavba do 10 let od kolaudace
nebo starsi stavba po komplexni rekonstrukci provedené v poslednich 10 letech);
stavbu se standardnim technickym stavem (dobfe udrzovany dim, ktery nespliuje
podminku novostavby a soucasné nevyzaduje v nejbliz§im obdobi, horizontu 5 let,
zasadni rekonstrukce a opotfebeni domu je v rozmezi 20 — 80 %) a starSi stavbu se
zhorSenym technickym stavem (starS$i dim s dlouhodobé zanedbanou udrzbou, ktery
Vv nejblizs§i dobé bude vyzadovat zasadnéjsi rekonstrukce nebo piestavbu, tedy dim

uréeny k zasadni nebo celkové rekonstrukci a opotiebeni je vyssi nez 80 %).

Na byty podle technického stavu mliZeme nahlizet jako na byty ve vyborném
technickém stavu (byty nové postavené nebo kompletné rekonstruované), byty ve
standardnim technickém stavu (byty udrzované, které v nejblizsich letech nevyzaduji
zasadnéjsi opravy nebo rekonstrukce) a byty se zhorsenym technickym stavem (byty
s dlouhodobé zanedbavanou udrzbou, vyzadujici bezprostiedné zasadni opravy nebo

rekonstrukci).

Z hlediska technologie vystavby se stavby rozliSuji na stavby zdené (stavby,
jejiz nosné konstrukce tvoii kamen, cihla, cihelné tvarnice a podobné materidly,
pfipadné stavba vyzdéna z predpiipravenych blokl nebo velkoformatovych tvarnic
osazovanych pomoci strojui), stavbu panelovou (stavba prefabrikovana, skladana na
staveniSti z betonovych prvkd, paneli, riznych rozmérd) a jinou stavbu, ktera neni

zd&n4 ani z paneli. (KADLECOVA, 2011)
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4.8 PENEZITA JISTOTA
Pokud si podle Nového obcanského zakoniku strany ujednaji, ze najemce da

pronajimateli penézitou jistotu (jinymi slovy kauci), zaplati najemné a splni jiné
povinnosti vyplyvajici z najmu, nesmi byt jistota vyssi nez Sestindsobek meésicniho
najemného. Pfi skon¢eni ndjmu pronajimatel vrati jistotu najemci. Zapocte si pfitom,

co mu najemce piipadné z najmu dluzi.
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5. VYBRANA LOKALITA

5.1 STRUCNA HISTORIE CESKYCH BUDEJOVIC

Kralovské mésto Ceské Budgjovice bylo zaloZeno na soutoku Vltavy s
Malsi roku 1265 z rozhodnuti Piemysla Otakara II. Pro jeho pojmenovani bylo
ptejato jméno osady Budivojovic. Plivodni osadu zalozil nékdy na pocatku 13. stoleti
kralovsky sudi Budivoj ze Zeleznice. Kolem roku 1215 byl postaven kostel sv.
Prokopa a sv. Jana Kititele. Prvni pisemna zminka o vsi Budivojovice vSak pochazi
az z roku 1251. Tehdejsi majitel osady byl Cé¢ z Budivojovic. O zalozeni mésta
informuje jediny pisemny pramen, stary opis latinské listiny. Na jafe 1265 zacala

samotna vystavba mésta. (FOJTIK, 1999)

Pravidelny pidorys mésta, jehoz stfed tvoti rozlehlé ¢tvercové ndmésti, patii
k vrcholim stfedovékého urbanismu v Cechach. Vyhodna poloha mésta pobliz
obchodnich cest vedla k hospodaiskému rlstu a jiz na prelomu 13. a 14. stoleti mé¢lo
meésto dva skvostné chramy a pevné hradby. Diky novym piijmim ziskalo mésto
plvabnou renesanc¢ni tvar, byla postavena nova radnice a postavena véz, které se
dnes tika ,,Cerna“. Béhem stavovského povstani a nasledné tficetileté valky se
Budgjovice priklonily na stranu cisaie a odolaly vSem utokiim stavovské armady.
M¢sto se stalo strategicky duleZitou pevnosti obklopenou modernimi hradbami.
Vialkou téméf netknuté Bud&jovice z vice neZ poloviny zni¢il roku 1641 poZar.
Nasledna obnova trvala desetileti a nové barokni stavby daly méstu jinou tvaf. Bylo
vystavéno 1 mnoho novych, predevs§im cirkevnich staveb. Roku 1785 bylo zaloZeno
Ceskobudéjovické biskupstvi. Devatenacté stoleti pfineslo technicky pokrok a s nim
spojeny rozvoj primyslu vedouci také k velkému pfilivu obyvatelstva. Evropskym
unikatem se stala prvni konéspiezni zeleznice spojujici Bud&jovice s rakouskym
Lincem. Ta byla ke konci stoleti nahrazena trati pro parni lokomotivy. Pocatek
dvacatého stoleti byl stale ve znameni rastu, poznamenané¢ho az obéma svétovymi
valkami. Po druh¢ svétové valce byla zalozena dnesSni Pedagogicka fakulta Jihoceské

univerzity a mésto zaznamenalo dal3i rozvoj. (FOJTIK, 1999)
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5.2 OBECNE INFORMACE
Zemépisné udaje
« situovano v jihovychodni &asti Ceskobudgjovické panve
o nadmoftska vyska: od 379 do 561 m n. m.
o nejvyssi zemépisné body na uzemi mésta:
1) kopec Vyhon, 561 m n. m., Ceské Budgjovice 5, Tiebotovice, K. u.
Ttebotovice
2) kopec Svabtv Hradek, 428 m n. m., Ceské Budgjovice 2, Ctyii Dvory, K. 1.
Ceské Budgjovice 2

o zemépisné soufadnice: 48° 57" severni Sitky a 14° 28" vychodni délky

Uhrnné rozlohy pozemkii podle druhu pad
e Zemédélska puda: 2478 ha, z toho: orna: 1558 ha, zahrady a sady: 430 ha,
louky a pastviny: 490 ha
o Nezemédélska pada: 3075 ha, z toho: lesni: 219 ha, vodni: 542 ha, zastavéné:
575 ha, ostatni: 1667 ha (Ceské Bud&jovice — Statistika)

Klimatické podminky
e mésto lezi v Uzemi, které je mirn€ teplé a mirné¢ vlhké s mirnou zimou,
rovnomérnym rozdélenim srazek v roce a v praméru S dostatkem srazek pro
vegetaci (i presto byl v Litvinovicich u Ceskych Bud&jovic naméfen teplotni
rekord: -42,2 °C (11. 2. 1929)

e roc¢ni srazkovy thrn: 550 — 700 mm

e prumér srazek za vegetacni obdobi: 400 — 450 mm

e ro¢ni suma teplot nad 10 °C: 2200 - 2500 hod.

e prumeérna rychlost vétru: 2 —3 m/s

e roc¢ni pocet hodin slune¢niho svitu: 1629,8 hod.

e pramérny pocet dnil se souvislou sné¢hovou pokryvkou nad 10 cm: 17 dn

(Ceské Budgjovice — Statistika)

Obyvatelstvo, demografické ukazatele
e pocet obyvatel: 93 253 (podle udajii z Malého lexikonu obci)
« zalidnéni: 1678 obyvatel / km?
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5.3 CLENENI MESTA
V poloviné 14. stoleti bylo mésto rozdéleno do Ctyt ¢tvrti, oznacenych podle

vyznamnych mé$tant v nich bydlicich: 1. ¢tvrt Pacovského zahrnovala domy
ohrani¢ené jizni stranou namésti Pfemysla Otakara II. a jiznimi frontami ulic Karla
IV. a Radni¢ni; do 2. ¢tvrti Rychtdrovy nebo také Prindlovy pattily parcely piiléhajici
k zapadni strané namésti a Krajinské tiidy; 3. ¢tvrt’ Piseckd, Svatomikuldsska, Treti
¢i Dratlinova byla zietelné¢ mensi, tvofily ji domy na severni strané¢ namésti a dva
bloky mezi Krajinskou t¥idou a ulici U Cerné véze; 4. &tvrt Steflova ctvrt nebo
Weissova ctvrt zahrnovala domy pii vychodni fronté ulice U Cerné véZe, na

vychodni stran€ ndmésti a pii severni strané ulice Karla I'V.

Dne 3. 6. 1970 byla provedena celkova a historicky necitliva administrativni
reforma tzemi obce (mésta) Ceské Budgjovice. Dosavadni osady byly jako
administrativni jednotky (Casti obce, katastralni uzemi) zruseny a celé uzemi mésta
bylo uméle roz€lenéno na 7 novych osad (Casti obce, nikoli méstskych obvodi),
sloZzenych jen ze zédkladnich sidelnich jednotek (urbanistickych obvodt). Také po
1970 integrované osady a obce okamzikem slouceni zanikly a staly se soucasti
nékteré z novych Gasti, ale se zachovanim puavodniho katastralniho tuzemi (Ceské

Vrbné, Haklovy Dvory, Kaliité, Tiebotovice). (KUCA, PLETZER, 2015)

Tabulka & 3 — Casti mésta Ceské Budé&jovice

Cast mésta Katastralni dzemi

Mistni ¢asti
vnitini mésto — méstska pamatkova
rezervace, Sokolsky ostrov
Ceské Vrbné a Haklovy Dvory,
Stromovka, Ctyti Dvory, sidli§té Maj,
sidlisté Sumava, sidlisté Vitava
Prazské pfedmésti, Knézské Dvory,

Ceské Budgjovice 1 | Ceské Budgjovice 1

Ceské Budgjovice 2 | Ceské Budgjovice 2

Ceské Budgjovice 3

Ceské Budgjovice 3

Nemanice

Ceské Budg&jovice 4

Ceské Budé&jovice 4

Husova kolonie, Nové Vrato

Ceské Budgjovice 5

Ceské Budgjovice 5

Kalisté u Ceskych Budgjovic,
Trebotovice, Petidomi, Suché Vrbné,
Nové Hlinsko, Pohtirka

Ceské Budgjovice 6

Ceské Budgjovice 6

Lannova tfida, Nadrazi, Videnské
predmésti, Havlickova kolonie, Mladé¢,
Nové Hodéjovice

Ceské Budgjovice 7

Ceské Budgjovice 7

Stielecky ostrov, Linecké pfedmeésti,
RozZnov, Nové Roudné

Zdroj: Vlastni zpracovani (podle Gidajii z encyklopedie Ceskych Budgjovic)
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Obrizek & 1 — Administrativni ¢lenéni Ceskych Budgjovic

L

Zdroj: Vlastni zpracovani v programu ArcGis 10

5.4 CESKE BUDEJOVICE Z POHLEDU VYSTAVBY
Domovni fond mésta Ceské Bud&jovice podle séitani lidu k 26. 3. 2011

tvofilo 10 789 domi s celkovym poctem 44 661 bytd. Znich bylo 90,5 %
obydlenych, zbyld ¢ast byla neobydlena. Témeét Ctyfi pétiny obydlenych byti se
nachdzely v bytovych domech (v domech s 10 a vice bytovymi jednotkami zilo 57 %
obyvatel), pétina v rodinnych domech a mald ¢ast v ostatnich domech, napt. ve
Skolach nebo provoznich budovach. Primérné stafi obydlenych domii ve mésté,
jejichz pocet z 72 % reprezentovaly domy rodinné, bylo 48 let. Nejvice domu se
postavilo v letech 1971—1990, kdy se spolu s ristem poctu obyvatelstva utvaiela
také nova ceskobudé&jovicka sidlisté. Prevladajicim stavebnim materidlem
vV rodinnych domech byly cihly a tvarnice, u starSi zastavby pak kamen nebo
kombinace kamen-cihly. Bytové domy byly do 1960 stavény pievazné z cihel, po
tomto roce az do zacatku 90. let 20. stoleti predevSim ze st€novych paneli.
Z celkového poctu domtll ve mesté se vystavélo 71 % z cihel nebo tvarnic a necelych

10 % ze sténovych paneli. (HONNER, 2014)
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Graf ¢. 1 — Vyvoj po¢tu dokonéenych byt podle druhu stavby v letech 2000 — 2012
Vyvoj poc¢tu dokoncenych bytu podle druhu stavby
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Zdroj: Vlastni zpracovani (z podkladii Ceského statistického tiadu)

Od 90. let 20. stoleti mésto postupné privatizovalo bytovy fond a v domech
vlastnénych stitem nebo obci zilo pifi séitani lidu 2011 jiz jen 5,6 %
¢eskobud¢jovickych obyvatel. V ndjemnich bytech bydlelo celkem 19,5 % obyvatel,
22,5 % zilo ve vlastnim domég, 28,1 % mélo byt v osobnim vlastnictvi, 20,9 % sdilelo
byt ¢lena stavebniho druzstva. Z jiného a nezjisténého pravniho diivodu uZivalo byt

8,9 % bydlicich. (HONNER, 2014)
Vroce 2011 dvoutietinova vétsina obyvatel Ceskych Budgjovic bydlela
Vv ttipokojovych a vicepokojovych bytech, pfitom téméf tietina obyvatel neméla

k dispozici vice nez 49,9 m? obytné plochy, ale 19,6 % Budg&jovi¢ani Zilo v bytech
vétsich nez 80 m2 (HONNER, 2014)
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METODIKA A CILE PRACE

Cilem prace bylo podchytit vyvoj najemného v sidelnim Uzemi mésta
Ceskych Budgjovic. Casova osa méla byt vypracovana minimalné v horizontu
minulych deseti let do soucasné doby. Na zakladé prace se statistickymi soubory dat
urcit vyvoj cen najemného u jednotlivych typi bytovych jednotek, popi. nebytovych
prostor a nasledné provést analyzu zjisténych zmén (proc¢ se vyse najemného zménila
nebo v opaéném piipadé nezménila a jaké byty s konkrétni dispozici jsou nejvice

pronajimangé).

Metodika prace je rozdélena do jednotlivych ¢asti na zékladé toho, odkud
ziskana data a informace pochazeji. Zalezi tedy na tom, zda se jedna o data
poskytnuta realitnimi kancelafemi, o data ziskana na zakladé provedeného pruzkumu
pomoci jednoduchého formulafe nebo o informace poskytnuté Spravou domu s.r.o.

Ceské Budgjovice. Celkové se jedna o zhruba 230 tidajti o vysi najemného.

V prvnim oddilu praktické c¢asti jsem zpracovaval data od pana Ing.
Ladislava Volfa - jednatele Spravy doma s.r.0., jenz mi poskytl zpravu, kterou
pocatkem roku 2013 vypracovaval pro radu mésta Ceskych Budg&jovic. Jedna se o
byty ve Vlastnictvi statutarniho mésta Ceské Bud&jovice, které ma ve své kompetenci
prave jiz zminovana Sprava domti. Celkem se jedna o 1 707 bytl rozdélenych do 4
skupin podle vyse ndjemného za 1 m? U kazdé konkrétni skupiny je uréena vyse
najemného od roku 2006 do roku 2012, nicméné je to vychozi najemné jiz od roku
2002, kdy ustavni soud zrusil vyhlasku Ministerstva financi CR o ndjemném. Déle
jsem v této Casti rozepsal, jaké druhy byt do téchto 4 skupin spadaji a na konci je
popsany stav novy, ktery se projednaval na poradé naméstki primatora Ceskych

Bud¢jovic.

V dalsi ¢asti jsem vyuzil jedné z mnoha funkci stranek www.google.cz a
pomoci Google disk jsem vytvofil formulat - dotaznik (viz. Ptiloha ¢. 1), ktery
obsahuje otazky od vySe najmu (od roku 2005 do roku 2015), pies dispozici bytu,
velikost podlahové plochy, lokalitu, technologii vystavby budovy az po nadzemni
podlazi a vytdpéni. Dotaznik jsem nasledné vlozil na ,nejmenované internetové
stranky spolecn¢ se svym prohlaSenim a ¢ekal, zda se mi dostane odpovédi. Nékolika
odpovédi se mi piece jen dostalo a tak jsem mohl tyto odpoveédi shromazdit do
tabulek. V jedné tabulce jsou vzdy udaje tykajici se pouze jednoho bytu a ke kazdé

tabulce jsem nasledné vytvofil graf, ze kterého je patrnéj$i vyvoj cen najemného,
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k ¢emuz piispiva také znazornéni regresni kiivky. K tabulkam je pfifazen komentar,

zda doslo ke snizeni ¢i zvySeni najmu anebo ke zméné najmu nedoslo.

Ve tieti a posledni ¢asti jsem se pokusil sehnat udaje o vysi ndjemného u
realitnich kancelafi, pfi¢emz jsem postupné oslovil 23 realitnich kancelafi ¢i jejich
zastupetl (realitnich makléra) z Ceskych Budgjovic a pouze v 7 piipadech se mi
dostalo odpovédi. Z toho v 5 pfipadech mi bylo sd€leno, Ze si tidaje o realizovanych
prondjmech bud’ to nevedou, ancbo mi takové informace nemohou poskytnout.
Pouze realitni kancelafe RK Chalupa s.r.o. a M & M reality holding a.s. byli tak
laskavi a poskytli mi udaje o vysi najmu u byti, které v priabéhu jednotlivych let
pronajmuli. V ptipadé RK Chalupa s.r.o. se jedna o najmy od roku 2008 a v pfipadé
M & M reality holding a.s. od roku 2009. Data jsou zpracovana jednoduchou a
ptehlednou metodou. Byty jsou setazeny v jednotlivych tabulkach podle roku, kdy
byla uzaviena smlouva o najmu bytu a podle dispozice bytu. U kazdého bytu je
uvedena realitni kancelaf, ktera dany pronajem bytu zprostiedkovala, dispozice bytu,
vySe najemného a nazev ulice spole¢né s vyfezem mapy na které je vidét, v jaké
gasti Ceskych Budg&jovicich se dany byt nachazi. Za kazdym rokem jsem nasledng
podle dispozice byta vytvofil grafy spoleéné s komentafi, abych mohl Iépe
hodnota za konkrétni rok. Také v tomto piipad€ jsem u grafii pomoci regresni kiivky

znéazornil postupny vyvoj cen u jednotlivych byti.
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VYSLEDKY A DISKUZE

1. CAST
Tabulka & 4 — VySe ndajemného v K& od roku 2006 za 1 m?/mésic
Kategorie | v Kr(ljjnilzl;llllleemc %zvyient K“fjjeﬁ‘/mév | % zvygeni K‘li‘je‘;/m‘f | % zvygeni “‘I’ge/ “%}err}“fé
bytu do31.12. | rok2007 |V Copor ¢ | ok 2008 v onog | ok 2009 v Cooe
2006
l. 20,35 18,5 24,11 30,3 31,41 36,5 42,87
1. 15,25 27,4 19,42 40 27,18 46,7 39,87
1l 11,87 32,1 15,68 45,2 22,76 52,1 34,62
V. 8,48 43,7 12,18 57,9 19,23 65,5 31,83
najemné Y%zvydeni ndjemné % zvyieni najemné % zvydeni \lll ‘i?f/f.'ﬁﬁﬁfe'ﬁi
Kategorie | v K&m%mésic| *° v K¢/m?/mésic | *° v K&/m¥/mésic | g
2009 rok 2010 2010 rok 2011 2011 rok 2012 20hlr2a;1ilco;ra
l. 42 87 15,6 49,53 15,6 57,26 15,6 66,18
1. 39,87 18,4 47,19 18,4 55,87 18,4 66,18
11, 34,62 19,8 41,47 19,8 49,68 19,8 59,56
V. 31,83 23,2 39,21 23,3 48,33 23,2 59,56

Zdroj: Vlastni zpracovani (z dat poskytnutych Spravou domt s.r.o.)

Cilova hodnota najjemného v roce 2012 byla u standardnich bytl tzv. staro-
nijemci s nijemnimi smlouvami na dobu neuréitou ve vysi 66,18 K&/m?/mésic a u
bytil se snizenou kvalitou 59,56 K&/m?/mésic. Pro rok 2013 a 2014 byla radou mésta

Ceské Budgjovice stanovena vyse nagjemného na 68 K&/m?/mésic.
V bytech Statutarniho mésta Ceské Budé&jovice jsou 4 skupiny najemného:

1. skupinu tvofi najemci bytd stzv. regulovanym najemnym, vétSinou s
najemnimi smlouvami na dobu neurcitou. Jedna se o 825 bytli riznych velikosti za
najemné ve vysi 66,18 K&/m?*mésic a u bytd se snizenou kvalitou 59,56

K&/m?/mésic. Soucasny mési¢ni predpis tohoto najemného je 2,981.569 K&.

2. skupinu bytd tvoii najemci bytd zvlastniho urceni, tj. byty v domech
s pecovatelskou sluzbou, bezbariérové byty, Jednd se celkem o 405 byti této
skupiny, kde rada mésta svym usnesenim ¢. 1065/2009 ze dne 19. 8. 2009. rozhodla
nenavySovat najemné u byt zvlastniho urceni a ponechat ndjemné v cenové hlading
smluvniho najemného roku 2009, tj. 42,87 K&/m?/mésic u stavajicich uzavienych
najemnich smluv (kde to najjemni smlouvy umoznuji) a ve stejné vysi stanovovat
nagjemné u novych najemci téchto bytid. Celkem na této Urovni nijemného 212
najemcu bytd. Pak jsou zde najemci byt zvlaStniho urceni zejména bezbariérovych
bytd, kde se nemohlo postupovat u zvySovani najemného dle zédkona ¢. 107/2006 Sb.
U 89 najemct je ndjemné 20,35 K&m?mésic, 9 najemci ma najemné 28,06
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K¢&/m?/mésic, 83 najemct 40,50 K&/m?/mésic a 12 najemcii 50 K&/m?/mésic (najemci

v Loucké ul.) Soucasny mésicni predpis tohoto najemného je 477.573 K&.

3. skupinu bytu tvofi najemci bytd, kde je tzv. vécné usmériované najemné,
které je vypocitdno vzdy ke dni kolaudace domu dle piislusného nafizeni vlady a
smlouvy o0 dotaci. Jedna se tedy o domy s byty vystavénych s dotaci statu, kde
nafizeni vlady urcuje specidlnim zplisobem vypocet nadjemného na obdobi 20 let.
Vyse ceny najemného téchto bytli je predmétem stalych kontrol ze strany Statniho
fondu rozvoje bydleni CR, Ministerstva financi, Nejvys§iho kontrolniho tfadu apod.
Poruseni tohoto vypoctu by mohlo mit za nésledek vraceni ptisluSnych dotaci statu

na vystavbu téchto byti.

Statutarni mésto Ceské Budé&jovice ma celkem 371 t&chto bytl, kde se
pohybuje cena od 42,87 K&/m?*mésic do 60 K&/m?/mésic. Jedna se o byty vystavéné
na sidlisti M4j. Dle nasich zji§téni u Ministerstva pro mistni rozvoj CR a Statniho
fondu rozvoje bydleni Ize u téchto bytd upravit nijjemné pouze o miru inflace
spotiebitelskych cen, a to i o inflaci zpétné¢ dopocitanou rok po kolaudaci

jednotlivych dom.

Tabulka €. 5 — Miry inflace za jednotlivé roky od roku 1998

1998 - 10,7 % 1999-2,1% 2000 - 3,9 % 2001 -4,7%
2002 -1,8 % 2003 -0,1 % 2004 - 2,8 % 2005-1,9%
2006 - 2,5 % 2007 -2,8 % 2008 - 6,3 % 2009-1,0%
2010-15% 2011-19%

Zdroj: Vlastni zpracovani (z dat poskytnutych Spravou doma s.r.0.)

Soucasny mésicni predpis tohoto najemného je 1,113.373 K¢.

Posledni 4. skupinu byti tvofi najemci bytl, kde je vySe ndjemného urcena
dohodou, tj. nabidkou, v ramci soutéze mezi zajemci o byt. Jednéd se o najemné tzv.
trzni, které bylo vysoutézeno v daném Case, poloze, vybaveni bytu a misté obvyklém.
Jedna se celkem o 106 najemci bytl. Soucasny mési¢ni piedpis tohoto ndjemného je

579.722 K¢.

Ve vSech téchto skupinach je uvadéno tzv. Cisté ndjemné. Nejsou v ném
zahrnuty sluzby spojené s ndjmem bytu, tj. zadlohy na topeni, vodné a sto¢né, plyn,
odbér elekttiny, vybaveni bytu, tklid spole¢nych prostor apod. Tato ¢astka vétSinou
navysuje nagjemné o dalSich 40 — 100% 1 vice % podle velikosti bytu, poctu osob

Vv byté apod.
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Novy stav
Skupina 1.

V souvislosti s naristem neplati¢i najemného za posledni rok, kdy doslo
K narastu dluhti na ndjemném cca o 1,5 mil. K¢ je navrhovano zvySeni najemného na
¢astku 70 K&/m?*/mésic, ddva se ke zvazeni moznost u bytii o plose nad 100 m?,
pocitat u ploch nad 100 m? pouze polovinou vyméry (podobny zpiisob v Hradci
Kralové), radé¢ mésta davat k rozhodnuti individudlni zadosti stavajicich najemcti

snizeni najemného k rozhodnuti po projednani v bytové komisi pii RM.

Skupina 2.

Jednd se o byty zvlastniho urCeni tj. byty v DPS a bezbariérové je
doporuéeno ponechat ndjemné ve vysi 42,87 K&/m?/mésic, a u najemci této skupiny
s niz$imi ndjmy tyto ndjmy dorovnat na vysi 42,87 K&/m?/mésic. U ndjemci téchto
bytli mize byt dana sleva na ndjemném, na navrh vedouciho odboru socidlnich véci

MM az do vyse 50 % najemného pii nemocich a pfijmech zvlastniho zietele.

Skupina 3.
U bytl s vécné usmériovanym najemnym navysit ndjemné o miru inflace,
nejvyse viak na 60,- K&m?*mésic tzv. ekonomické nijemné a to po pisemném

stanovisku MF CR.

Od roku 2012 se také jiz pouzivaji u bytl ve vlastnictvi mésta soutéze na
nabidnutou vysi ndjemného. Ta se pohybovala a pohybuje podle velikosti,
vybavenosti bytu od 60 K&/m?mésic a u velkych byt nad 100 m? do 150
K¢&/m?/mésic.

Podle Institutu regionalnich informaci (IRI) se vySe najmu za standardni byt
s podlahovou plochou 65 m? pohybuje Vvrozmezi od 92 Ké&/m?/mésic do 140
K¢/m?/mésic a pokud je porovndm s hodnotami, které mi poskytla Sprava domii
s.r.0., dojdu ke skute¢nosti, Ze cilové ndjemné Spravy domti v souc¢asné dob¢ ¢ini u
1. skupiny bytd 70 K&/m?mésic, u 2. skupiny 42,87 K&/m?/mésic, u 3. skupiny 60
K¢&/m?/mésic coz ani zdaleka neni nejnizsi hodnota, jakou udava IRI. Je to zpiisobené
tim, Ze IRI sleduje trzni ndjemné, tedy dohodnuté ndjemné mezi pronajimatelem a
ndjemcem, u Spravy domi se jedna témét vyhradné€ o majetek mésta, u kterého byla
provedena regulace a deregulace najemného. Tudiz porovnani téchto informaci neni

pfili§ vypovidajici a v mé préci plni spiSe funkci informaéniho charakteru.
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2. CAST
Zpracované udaje z dotazniku, vytvoreného pomoci Google disk (viz. Pfiloha ¢. 1)

Tabulka ¢. 6 — Byt ¢. 1

*Bytc. 1

Ceské Bud&jovice 3 - Klavikova, 2+kk, 60 m?, 1. NP,
zdéna budova

VysSe nagjemného [K¢]:

2005 - 5500 K& | 2006 - 5500 K& [2007 - 5 500 K¢&
2008 - 5500 K& 2009 - 5500 K& [2010 - 5 500 K&
2011-5500 K¢ |2012-5500 K& [2013 - 5500 K&

2014 - 5500 K¢ |2015-5 500 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

U bytu ¢. 1 je patrné, Ze se v pribéhu 10 let ani jednou vySe ndjmu

nemenila, tudiz cena neklesala ani nebyla zvysena.

Tabulka ¢. 7 — Byt ¢. 2
*Byté. 2

Ceské Budé&jovice - Dobrovodsk4, 3+1, 80 m2, 4. NP, panelova
budova

Vyse ndjemného [K¢]:

2005-4 700 K¢ 2006 -4 700 K¢ 2007 -4 700 K¢

2008 - 4 950 K¢ {2009 - 4950 K¢ 2010 -4 950 K¢
2011-5010K¢ |2012-5010K¢  [2013-5010 K¢

2014 -5010 K¢ |2015-5250 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf ¢. 2 — Vyvoj ceny najmu u bytu ¢. 2

Vyvoj ceny najmu bytu 3+1, Dobrovodska ulice

5 300,00 K& 14,00%
5 200,00 K& 12,00%
5 100,00 K& .
5 000,00 K& 10,00%
4 900,00 K¢ 8,00%
4 800,00 K¢ 6,00%
4700,00 K& 4,00%
4 600,00 K&

4 500,00 K& 2,00%
4 400,00 K& 0,00%

rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Vyse najmu za jednotlivy rok[K¢] e=\iyyvoj ceny najmu v prab&hu 10 let [%]

Zdroj: Vlastni zpracovani
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U bytu ¢. 2 je vidét, ze najem se postupné zvySoval v urcité period¢,
pravidelné kazdé 3 roky, az na obdobi mezi lety 2011 — 2014, kdy se ménil az po 4
letech. Prvni 3 roky se najem drZel na hodnoté 4 700 K¢. Od roku 2008 do roku 2010
byl ngjem navysen o 250 K¢, na hodnotu 4 950 K¢, coz oproti letim 2005 az 2007
¢ini navyseni o 5,32 % pavodni ceny ndjmu. Od roku 2011 do roku 2014 byla vyse
najmu 5 010 K¢, coz je o 6,60 % vice nez v roce 2005. V soucasné dob¢ se vyse

najmu pohybuje na hodnoté 5 250 K¢, tedy o 11,70 % vice nez bylo v roce 2005.

Tabulka ¢. 8 — Byty ¢.3a 4

*Byté. 3

Ceské Bud&jovice 2 - Fr. Ond¥i¢ka, 1+0, 20 m?, 1. NP, zdéna
budova od roku 2005 do roku 2012

*Byté. 4

Ceské Budg&jovice 3 - JeremiaSova, 1+1, 80 m?, 8. NP,
panelova budova od roku 2013 do roku 2015

Vyse nagjemného [K¢E]:

2005 - 3 500 K¢

2006 - 3 500 K¢

2007 - 3500 K¢

2008 - 3 500 K¢

2009 - 3 500 K¢

2010 - 3 500 K¢

2011 - 3 500 K¢

2012 - 3 500 K¢

2013 - 8 400 K¢

2014 - 8 400 K¢

2015 - 8 400 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

U bytu €. 3 je patrné, Ze se v pribchu 8 let ani jednou vyse ndjmu nemenila,
tudiZ cena neklesala ani nebyla zvySena. U bytu ¢. 4 se vySe najmu prozatim také
nemeénila. U téchto dvou byt se jednd o stejné ndjemce, pfi¢emz v roce 2013 se

prestéhovali z mensiho bytu do vétsiho.
Tabulka ¢. 9 — Byt €. 5

*Byté. s
Ceské Budé&jovice 2 - Bezdrevska, 3+1, 72 m?, 8. NP, panelova

budova

Vyse ndjemného [KC]:

2005 - 4 000 K¢

2006 - 4 000 K¢

2007 - 6 000 K¢

2008 - 6 000 K¢

2009 - 6 000 K¢

2010 - 3 700 K¢

2011 -3 700 K¢

2012 - 9 000 K¢

2013 - 9 000 K¢

2014 - 9 000 K¢

2015 - 9 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Graf ¢. 3 — Vyvoj ceny najmu u bytu ¢. 5

Vyvoj ceny najmu bytu 3+1, Bezdrevska ulice

10 000,00 K& 140,00%
9 000,00 K& 120,00%
8 000,00 K&

/00 KE 100,00%
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6 000,00 K& 80,00%
5 000,00 K& 60,00%
4 000,00 K& 40,00%
3 000,00 K&

/00 KE 20,00%
2 000,00 K&
1.000,00 K& 0,00%

0,00 K& -20,00%

rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Vyse najmu za jednotlivy rok[KE] ee\/yvoj ceny najmu v prab&hu 10 let [%]
Zdroj: Vlastni zpracovani

U bytu €. 5 se v letech 2005 a 2006 vySe ndjmu pohybovala na hodnoté
4 000 K¢, ale od roku 2007 se zacala nejen zvySovat, ale také snizovat. Od roku 2007
do roku 2009 se najem zvysil o 50 % na hodnotu 6 000 K¢. V roce 2010 a 2011 se
najem oproti roku 2005 snizil o 7,5 % na ¢astku 3 700 K¢, kdeZto oproti letim 2007
a 2009 se jednd o sniZeni ceny o 61,7 %. Od roku 2012 az do soucasné doby je vyse

najmu 9 000 K¢, coz je 125 % narist ceny v porovnani s lety 2005 a 2006.

Tabulka ¢. 10 — Byt ¢. 6

*Byt¢. 6

Ceské Bud&jovice - RoZnov, 5+1, 120 m2, 3. NP, zdéna
budova, etaZové vytapéni

Vyse ndjemného [Kc]:

2005 - 8 000 K¢ |2006 - 8 000 K¢ 2007 - 8 000 K¢
2008 - 8 000 K¢ [2009 - 8 500 K¢ | 2010 - 9 900 K¢
2011 -11 000 K¢ |2012- 11000 K¢ |2013 -7 500 K¢

2014 -7700 K¢ 2015 -12 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Graf ¢. 4 — Vyvoj ceny najmu u bytu ¢. 6

Vyvoj ceny najmu bytu 5+1, Roznov
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10 000,00 K& 40,00%
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0,00 K& -10,00%

rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Vyse najmu za jednotlivy rok[KE] ee\/yvoj ceny ndjmu v prabéhu 10 let [%]
Zdroj: Vlastni zpracovani

U bytu €. 6 je prib¢h podobny jako bytu €. 5, kde se cena ndjmu nejprve
zvysila, poté byla na 2 roky snizena a v soucasné dobé byla opét zvySena na jeji
maximum. Od roku 2005 do roku 2008 se cena najmu pohybovala na hranici 8 000
K¢&. V roce 2009 se cena zvysila o 6,25 % na 8 500 K¢ a v roce 2010 o 23,75 % na
9900 K¢. V letech 2011 a 2012 se vySe najmu zménila o 37,50 % na hodnotu 11 000
K¢&. Stejné jako u bytti €. 5 a 6, 1 zde doslo ke snizeni a naslednému zvysSeni najmu.
V roce 2013 se cena oproti roku 2005 sniZila 0 6,25 % na hodnotu 7 500 K¢ a v roce
2014 0 3,75 % na 7 700 K¢. V soucasné dobé¢ vySe najmu ¢ini 12 000 K¢&, coZ oproti

roku 2005 pfedstavuje zvyseni ceny ndjmu o celych 50 %.

Tabulka ¢. 11 — Byt €. 7
*Byt¢. 7

Ceské Budé&jovice 2 - Prachaticka, 4+1, 85 m?, 7. NP, panelova
budova

VySe nagjemného [KC]:

2005 - 2006 - 2007 -

2008 - 20009 - 2010 -4 515 K¢

2011 -4515K¢ |2012-4515K¢  [2013-4 515 K¢

2014 -4 515 K¢ {2015 -5 325 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Graf ¢. 5 — Vyvoj ceny najmu u bytu ¢. 7

Vyvoj ceny najmu bytu 4+1, Prachaticka ulice
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Zdroj: Vlastni zpracovani

U bytu €. 7 je patrné, Ze se v pribéhu 6 let ndjem ménil pouze jednou, a to
v roce 2015 z hodnoty 4 515 K¢ na ¢astku 5 325 K¢, coz znamena navyseni o 17,94
%.

Tabulka ¢&. 12 — Byt &. 8

*Byt¢. 8

Ceské Budéjovice 3 - U Trojice, 1+kk, 20 m2, 7. NP, panelova
budova, tstiedni vytapéni

VysSe nagjemného [KC]:

2005 - 2006 - 2007 -

2008 - 4 500 K¢ 2009 -4 500 K¢ |2010 - 4 500 K¢
2011-4 500 K¢ |2012-4 500 K¢ |2013 -4 500 K&

2014 -4 500 K¢ 2015 -4 500 K¢&

Zdroj: Vlastni zpracovani

U bytu €. 8 je patrné, Ze se v pribchu 8 let ani jednou vyse ndjmu nemenila,

tudiz cena neklesala ani nebyla zvySena.
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3. CAST

Platnost najemni smlouvy od roku 2008
- byty 140, 1+1, 1+kk

Tabulka ¢&. 13 — Byty 1+1, 1+0, 1+kk v roce 2008

RK Chalupa s.ro.

* Byt 1+0
« Ulice Staroméstska, Ceské Budgjovice 3 \ i\ﬁu’ I
»x..\\’. ™
* Najemné ve vysi 3 500 K¢
RK Chalupa s.ro. 2
. Byt 1+0 [3¢)
« Ulice Pekarenska, Ceské Budg&jovice O *-g;. Stmer

* N4jemné ve vysi 4 500 K¢

Map date 2013 Google

RK Chalupa s.ro.
* Byt 1+1
« Ulice M. Chlajna, Ceské Budgjovice 2 /E;

* Ngjemné ve vysi 6 500 K¢

Map data ©201% Googhe

RK Chalupa s.ro.
* Byt 1+1, 42 m? «
« Ulice J. Opletala, Ceské Budé&jovice 2 g’

* Ngjemné ve vysi 5 000 K¢

\\ Mo data S0 Google

RK Chalupa s.ro.

* Byt 1+1, 42 m?

« Ulice Karla Stécha, Ceské Bud&jovice 2 éj

£
Rog, ke
Sho

* Ngjemné ve vysi 5 900 K¢

Map Bata ©2015 Google

Zdroj: Vlastni zpracovani (z udaju poskytnutych realitnimi kancelaremi)
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- byty 240, 2+1, 2+kk
Tabulka ¢. 14 — Byty s dispozici 2+1, 2+0, 2+kk v roce 2008

RK Chalupa s.ro. p
« Byt 2+0 ; (/:

« Ulice Vétrna, Ceské Budgjovice 2 ; ‘\g

* N4jemné ve vysi 6 000 K¢ ’\V:

RK Chalupa s.r.o. : L e 2115 G
« Byt 2+0 |

 Ulice Karla Stécha, Ceské Budéjovice 2 6(’

S/,
Chey,
o

* N4jemné ve vysi 6 200 K¢

Map Bata ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
« Byt 2+0

» Ulice J. Bendy, Ceské Budgjovice 2 F,@

* Najemné ve vysi 6 000 K¢

Mg dens 02015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 2+1, 72 m? m
\!

« Ulice Husova ti., Ceské Budgjovice W’

187

* Najemné ve vysi 7 000 K¢

Moo dat CO0 NS Googe

RK Chalupa s.r.o.
« Byt 2+1
* Ulice Puklicova, Ceské Budéjovice 3 o o \\\\§

* Najemné ve vysi 5 000 K¢

RK Chalupa s.r.o.
« Byt 2+1 A
* Ulice Trocnovska, Ceské Bud¢jovice 4 =

* Ngjemné ve vysi 10 000 K¢

Map data O2015 Googe
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RK Chalupa s.r.o. o

* Byt 2+1, novostavba

o pe

conskd g t‘!i“t‘;;owce g
. oM, . ‘ Y

* Ulice Lipova, Ceské Budé€jovice 2 ?'

J]hoceskd’unlverzlla v

L. , S . Ceskych Budéjovicich

* Ngjemné ve vysi 7 500 K¢

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 2+1 <<
« Ulice J. Opletala, Ceské Budg&jovice 2 ﬁ\"

* N4jemné ve vysi 7 300 K¢

\\ Mog dats GO Google

RK Chalupa s.r.o. »
* Byt 2+1 k /
; : /
P\ \/
. . , s e N . .:-’ . ‘_‘-::-_—‘—‘—J p
Ulice Ménesova, Ceské Budéjovice N :ﬁ“ —_—

* N4jemné ve vysi 6 500 K¢

Mg itata ©2019 Googe

RK Chalupa s.r.o. /

* Byt 2+kk, 42 m? ,‘/f

« Ulice Vétrna, Ceské Budgjovice 2 ; 'vg

« N4jemné ve vy&i 6 500 K& ’\V ;
\

RK Chalupa s.r.o.
« Byt 2+kk
« Ulice Okruzni, Ceské Budgjovice | b&

* Ngjemné ve vysi 7 500 K¢ \

Mag deta GOU1S Googee

RK Chalupa s.r.o.
. Byt 2+kk {8 )
* Ulice U Trojice, Ceské Bud¢jovice 3 R g" — |

* Najemné ve vysi 7 000 K¢

Map Sela 00018 Cooge

Zdroj: Vlastni zpracovani (z daji poskytnutych realitnimi kanceldfemi)
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- byty 3+1, 3+kk
Tabulka ¢. 15 — Byty s dispozici 3+1, 3+kk v roce 2008

RK Chalupa s.r.o. ; tj( =

« Byt 3+1, 67 m? trvnorss /,// Pl

« Ulice Lidicka, Ceské Budgjovice 7 7

« Néjemné ve v{si 7 000 K& j'} . Y
RK Chalupa s.r.o.

* Byt 3+1 di

« Ulice Generala Svobody, Ceské & .
Budégjovice 3 .i

* Ngjemné ve vysi 7 000 K¢ ]\ o s i
RK Chalupa s.r.o.

* Byt 3+1 &

« Ulice Jirovcova, Ceské Budgjovice 3 '. ?

- Néjemné ve vigi 10 500 K& ' j 0\

RK Chalupa s.r.o. X —
* Byt 3+1, 67 m? | MeDonats CAE K\‘

« Ulice Dvorakova, Ceské Bud¢jovice 6 | ‘, ‘% TR ,m

* Najemné ve vysi 7 500 K¢ \ E@ et
RK Chalupa s.r.o.

* Byt 3+1, 80 m?

« Ulice Jirovcova, Ceské Budgjovice 3 : ; ?

* Najemné ve vysi 10 500 K¢ j e
RK Chalupa s.r.o. . &

* Byt 3+1 K\
« Ulice Dvorakova, Ceské Budgjovice 6 Z ‘%\ B ‘iﬂ
* Ngjemné ve vysi 8 000 K¢ ? ' ipi,;m-ggdaf,z;oog.e

Zdroj: Vlastni zpracovani (z daji poskytnutych realitnimi kanceldfemi)
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Graf ¢. 6 — Najemné v roce 2008

Vyse najemného u byta v roce 2008
Legenda: mm1+1, 1+0 2+1, 240, 2+kk 3+1, 3+kk

12000,00
11000,00
10000,00 = =
) B = s
9000,00 S = o
X * = ‘g '8
@ 8000,00 = — e o =]
E =} . B ¥ o
7000,00 o . o ) =3 =
Z ' = S E N - - =] o
‘@ 6000,00 o ... T+ s < o o o 2 2 2 ®w =) |
S 82 8 o S o © © g g 8 E 3
m© > B
§ 5000,00 -8 e 2 - 2 38 B s 2 n~23 38 ~
© R 9 © @ &6 @ ~ o B B ~ =
é 4000,00 g © S 9 : S S S | ==
=) o
L [T =] w
© 300000 o & 8
) o ©
AT | (] T3]
2000,00 E ¥
)
1000,00 e
0,00
o o L | L | L | o o o L | L | L | = = E4 - - = = E4 - -
F F O+ + + F OF OF O+ O+ 4+ o+ XX X 3 o4 X X X X
LT T I I T o A = B o o B B Y o B oY ‘_4\-' ‘_4\-' ‘_4\-' m M ntn ntn nta nta

Dispozice bytu
Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu ¢. 6 1ze vycist, ze u byt 1+1, 1+0 se nejvyssi ¢astka pohybovala na
hodnoté 6 500 K¢, nejnizsi Cinila 3 500 K¢ a primérna hodnota 5 080 K¢&. U byta
2+1, 240, 2+kk byla nejvyssi ¢astka 10 000 K¢, nejnizsi 5 000 K¢ a primérné ¢astka
za najem byla rovna hodnoté 6 818 K¢. Nejvyssi hodnota u bytl s dispozici 3+1,
3+kk byla 10 500 K¢, naopak nejnizsi 7 000 K¢ a primérna ¢astka téchto najma byla

rovna hodnoté odpovidajici ¢astce 8 670 K¢.
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Platnost najemni smlouvy od roku 2009
- byty 140, 1+1, 1+kk

Tabulka ¢. 16 — Byty s dispozici 1+1, 1+0, 1+kk v roce 2009

RK Chalupa s.r.o.

« Byt 1+0

all Ceské BudéjoviceF)

E ///—G':CO—Au(obuche 3
* Ulice Zizkova tf., Ceské Budé&jovice 6 STNE T NN
} N '15'
+ Najemné ve vysi 4 500 K& ' %
RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+0
. I . . 5?«71
* Ulice Staroméstska, Ceské Budé&jovice 3 | , A [ LS
. . - . S\
* Najemné ve vysi 3 500 K¢
Nap el G20 15 Google
RK Chalupa s.r.o. o
Ex
* Byt 1+1 3

« Ulice Cé&ova, Ceské Budgjovice 3

* Ngjemné ve vysi 5 800 K¢

o
(%
g
a.
=
g
=
g
2
1)
b
—_
/ a

 E49 |

Map data ©2015 Gaogle

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+1
« Ulice Pekarenska, Ceské Budgjovice

* Ngjemné ve vysi 5 500 K¢

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+1
« Ulice Griinwaldova, Ceské Budgjovice 7

* Najemné ve vysi 4 900 K¢

Fotbalovy stadion
Strelecky ostrov

[
|

= \Mﬁ/sﬁ

Ly
ks
¥

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+kk
« Ulice Spojovaci, Ceské Bud&jovice 2

« Nédjemné ve vy 5 000 K&

Branisovska

Branisovsk?

Map data ©2015 Google

Zdroj: Vlastni zpracovani (z daji poskytnutych realitnimi kanceldfemi)
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- byty 240, 2+1, 2+kk
Tabulka ¢. 17 — Byty s dispozici 2+1, 2+0, 2+kk

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 2+0
« Ulice Labska, Ceské Budgjovice 2

* N4jemné ve vysi 5 000 K¢

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 2+1
« Ulice Lidicka ti., Ceské Budg&jovice 7

* N4jemné ve vysi 5 000 K¢

L 1ar]

un

A s €205 Googe

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 2+1
» Ulice Jiraskovo nabt., Ceské Budé&jovice 7

* N4jemné ve vysi 6 500 K¢

%
A
)
2
S

Vystavi§té Ceské
Budéjovice as

= IGY Centrum

a

%, Clarion Congress Hotel -
Ceske Budéjovice

124 \ap data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o. iy s

* Byt 2+1 L

* Ulice L. M. Patizka, Ceské Budé&jovice 7 5\

+ Najemné ve vysi 6 000 K& S T
Map data ©2015Google.

RK Chalupa s.r.o.

« Byt 2+1

Lannov
McDonald's CR (1

all Ceské Budéjovice[Z)

% ///; GECO - Autobusové 7
» Ulice Zizkova t., Ceské Bud&jovice 6 SINE T X U
AN—= - bl
* Najemné ve vysi 6 500 K¢ 2 ; z
Map data ©2015 G/
RK Chalupa s.r.o. ey e S
* Byt 2+1
2ské Budéjovice =
* Ulice B. Smetany, Ceské Budéjovice 3 :
* N§jemné ve vysi 6 000 K¢ i e o D
Map data ©2015 Googl
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RK Chalupa s.r.o.

* Byt 2+1 o
« Ulice Cechova, Ceské Budgjovice 6
« N4jemné ve vysi 7 000 K&

; »é; Si i : Map data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o.

Kamhl,yslg”‘
« Byt 2+1
» Ulice Plzefisk4, Ceské Budé&jovice 3
» Najemné ve vysi 4 200 K¢& &
% Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o. Marse : :

* Byt 2+1
+ Ulice Manesova, Ceské Budg&jovice

* N4jemné ve vysi 6 500 K¢

Budvar aréna (=

o Fotbalovy stadion 5 )
Stielecky ostrov C £

1 Map data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o. N (%
| a . mm,.,:f":“ ‘I'NWM %“%
_ "} : o "'ﬂa;:fm
* Byt 2+kk 1t 7l { e VAN
o 5& &g
« Ulice Ceska, Ceské Budgjovice 1 [=NE
5 ' g L” 4 i
* Najemné ve vysi 6 500 K¢ A f’ SO e
RK Chalupa s.r.o. Y
: i

« Byt 2+kk
« Ulice U Trojice, Ceské Budéjovice 3

* Najemné ve vysi 7 000 K¢

VIR

Map data ©2015 Google

=) IGY Centrum

Zdroj: Vlastni zpracovani (z udaju poskytnutych realitnimi kancelaremi)
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- byty 3+1, 3+kk
Tabulka ¢. 18 — Byty s dispozici 3+1, 3+kk

RK Chalupa s.r.o.

Ex
- Byt 3+1 S
« Ulice Pekarenska, Ceské Budgjovice M
« Najemné ve vysi 7 000 K& e sty
et Map data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o. Y
* Byt 3+1 m
« Ulice U Trojice, Ceské Budé&jovice 3 e :=~¥’ 4 BN
felke “.“\
* Najemné ve vysi 13 000 K&
& IGY| Centrum Mai; data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o. Ii
» Ulice Cechova, Ceské Budgjovice 6 ? |
« N4jemné ve vysi 6 500 K& I b
\ﬁ s ot \L Map data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o.
* Byt 3+1 B e ”
« Ulice Na Nabiezi, Ceské Budgjovice 6 3 gﬂ e
* Najemné ve vysi 9 000 K¢ K\
RK Chalupa s.r.o.
2 N\
« Byt 3+1, 72m e
« Ulice Preslova, Ceské Budgjovice 7 l% es
L. i - . Sodtech B H =
* Ngjemné ve vysi 6 500 K¢ :
i M;‘ap data @2015 Google
RK Chalupa s.r.o. £
« Byt 3+1 FHE 7
e n =%
* Ulice Vodnanska, Ceské Budéjovice 2 |
‘5\\@\&0‘\\0\(é
* Ngjemné ve vysi 6 000 K¢ S b
Map data ©2015 Golé’gle

Zdroj: Vlastni zpracovani (z daji poskytnutych realitnimi kancelaiemi)
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Graf ¢. 7 — Najemné v roce 2009

Vyse najemného u bytd v roce 2009
Legenda: 1+0, 1+1, 1+kk 2+1, 240, 2+kk 3+1

10000,00
9000,00
— | |
:
2 8000,00 &
@ 7000,00 B 8
c FTTT] ITIT -3 = o o o
6000,00 2.8 S o9 oSS o o
Z L o299 PRSP | 2o
@ 5000,00 E o g 96098 olgg88g oo
- ‘888828288~ , 2 @RE2| 88
@ 4000,00 g’ggq‘:’,‘:’,c’,mgwg . © ) © e 2
o z o e e o ) =) o o
£ 300000 oS % 3 SES8S =
14 e g A =1
s 2000,00 © & I
H ] uD') -
1000,00 &
0,00
o o o B e B e B4 Lo B e B e B e B e I e O e B o . .~ P e o e B o |
A E R R R - S R
L -1 = = - — P

Dispozice bytu
Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu €. 7 je patrné, Zze v roce 2009 se najemné pohybovalo v rozmezi od
3500 K¢ za byt 1+0 do 9 000 K¢ za byt 3+1. U bytd 1+1, 1+0, 1+kk byla nejnizsi
¢astka 3 500 K¢, nejvyssi 5 800 K¢ a prumérné hodnota 4 870 K¢. U byt s dispozici
2+1, 2+0, 2+kk se nejnizsi hodnota pohybovala na hranici 4 200 K¢, nejvyssi 7 500
K¢ a primérna hodnota najemného byla 6 140 K¢. U byta 3+1 byla nejnizsi ¢astka
6 000 K¢, nejvyssi 9 000 K¢ a primérna hodnota byla 7 000 K¢.
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Platnost najemni smlouvy od roku 2010
- byty 140, 1+1, 1+kk

Tabulka ¢. 19 — Byty s dispozici 1+1, 1+0, 1+kk

M & M reality holding a.s.
s Byt 1+1
« Ulice Vétrna, Ceské Budgjovice 2

* N4jemné ve vysi 5 000 K¢

€ho

S Lap data ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 1+1
« Suché Vrbné, Ceské Budgjovice

* N4jemné ve vysi 3 000 K¢

M & M reality holding a.s.
* Byt 1+1
« Ulice J. Opletala, Ceské Bud&jovice 2

* Ngjemné ve vysi 5 000 K¢

%% By (]
\
> Dobrovodsks (]
A @
) <
A 1
LR\
L IR\Y
A
y
&)
%
%,
%
che 2
oO
305
<< %
NedP2 Ry < 2,
B )
\
0
<)
8 co
\\ Map data ©2@15 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+1
« Ulice Puklicova, Ceské Budgjovice 3

* Ngjemné ve vysi 6 200 K¢

Clarion Congress Hotel
Ceské Budéjovice

&y K3 \ap datd ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+1
« Ulice Skuherského, Ceské Budgjovice 3

* Najemné ve vysi 5 000 K¢

Prazska tf

=) IGY Centrum S =

. Clarion Congress Hotel
Ceské Budéjovice
—_—

157 ]
B — 0t

IMap data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
® Byt 1+kk Lannova - Ceské Budéjovice[Z)
£ McDonald's CR (11
. v Y , .. . L ////: GECO - Autobusové &
* Ulice Zizkova tt., Ceské Bud¢&jovice 6 TN T R
% N—=" =
* Najemné ve vysi 4 700 K¢ i ' Z
Map data ©2015 Google

Zdroj: Vlastni zpracovani (z udaji poskytnutych realitnimi kancelaremi)

54




- byty 2+1, 2+kk, 2+0
Tabulka ¢. 20 — Byty s dispozici 2+1, 2+0, 2+kk

M & M reality holding a.s.

« Byt 2+1

« Ulice Slune¢né, Ceské Budgjovice 7

S
&N

; ! g
8 l ks 1
ERSAOJWINLY e
N
N
5:\“

* N4jemné ve vysi 7 000 K¢

Map data ©2015 Google

M & M reality holding a.s. B &

©

* Byt 2+1 }‘;:«\ N g o

\ “‘\‘ \ =
* Suché Vrbné, Ceské Budéjovice IR
L S
* N4jemné ve vysi 8 500 K& VAN N
RS\ Suché

M & M reality holding a.s. o >

« Byt 2+1

. ‘s . g . 3,
* Ulice Slunec¢nd, Ceské Bud¢jovice 7 S - 20N
* Najemné ve vysi 6 000 K& r
i Map data ©2015 Google
M & M reality holding a.s. CAEN

nenopl

« Byt 2+kk ““
* Ulice Cechova, Ceské Budé¢jovice 6 ! ? :

« Néjemné ve v§si 9 500 K& e lny S | §
i

A Map data ©2015 Google

Ticks 17

RK Chalupa s.r.o.

* Byt 2+0 —_—

£ Budéjovice

« Ulice J. Dietricha, Ceské Budé&jovice 6 | =%

* Najemné ve vysi 6 000 K¢

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.

., Clarion Congress Hotel :
' Ceskeé Budgjovice =

* Byt 2+0 N T ]

« Ulice Riegrova, Ceské Budgjovice 3

« Nédjemné ve vy 7 500 K&

Map data ©2015 Google
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RK Chalupa s.r.o.
* Byt 2+1

« Ulice Sokolsk4, Ceské Bud&jovice 2

3

oL

* Ndjemné ve vysi 7 000 K¢

Map oa’ffa ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o. ot
* Byt 2+1 . E

« Ulice J. Opletala, Ceské Budg&jovice 2

* Ngjemné ve vy8i 6 000Ke | =

: \\ Map data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o. l o
* Byt 2+1 << %c

« Ulice J. Opletala, Ceské Budgjovice 2

* N4jemné ve vysi 6 500 K¢

\= \\ » Map data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o.
* Byt 2+1 15
i
« Ulice Kostelni, Ceské Bud&jovice 2 = ‘G =
K A Congress Hotel ;i S
« Néjemné ve v{i 6 000 K& ~eemzmee ] ,
‘ ~ Skul Map SSFEI015 Google
RK Chalupa s.r.o. [
« Byt 2+1 ;
yt = !
« Ulice Cechova, Ceské Budgjovice 6
« Nédjemné ve Vi 6 000 K¢ Iy =N B
§ i N il “L Map data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o. P
E3
. Byt 2+1 J N‘:\:\\; Vrito
2 N
. 14 W r b s r W b 2 E :
« Ulice Nadrazni, Ceské Bud&jovice N e
%,w \
;. , s v \\ oobrov,,
* Ngjemne ve vysi 7 000 K¢ ST S 4 bora Vode
Map deta C2HASAGTS

56




RK Chalupa s.r.o. el 5 S o 5

*" GECO - Autobusové
Nadrazi Ceske

« Byt 2+1 014 %
& ._L

* Ndjemné ve vysi 6 900 K& Al

Stielecky ostrov

* Ulice Manesova, Ceské Budéjovice

skolske — M. Vydrové 2 Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.

« Byt 2+kk e

« Ulice Dubenska, Ceské Budg&jovice 2

* N4jemné ve vysi 6 000 K¢ e o
“ BraniSovs'

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.

<ravonicka

« Byt 2+kk

e,\q,\\“
1

« Ulice Dlouha, Ceské Budg&jovice 2

* N4jemné ve vysi 7 000 K¢ oy,
e G S35 15 ooge
RK Chalupa s.r.o.
(€49 |

; E49 |
* Byt 2+kk \
* Ulice Husova tf., Ceské Budgjovice

% L157]

« Najemné ve vysi 6 000 K¢

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.

=)1GY Centrum 8 =

Prazsks tf

« Byt 2+kk

arion Congress Hotel

Ceskeé Budsjovice = , e
¢ Ulice B. Smetany, Ceské Bud¢jovice 3 o s
« Ndjemné ve vygi 5 000 K& N
S Fech (T2 Map dat 62015 GETh

Zdroj: Vlastni zpracovani (z udaju poskytnutych realitnimi kancelaremi)
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- byty 3+1, 3+kk
Tabulka ¢. 21 — Byty s dispozici 3+1, 3+kk

M & M reality holding a.s.
* Byt 3+1
« Ulice Plavska, Ceské Budgjovice 7

* N4jemné ve vysi 9 000 K¢

Vi,
%,
Lig,
ks,
L
eRONEUS
7
\
EASE

Lidicka t7

Map data ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 3+1

« Ulice Vétrna, Ceské Budgjovice 2

£ Ry
Rog, i
o

s i
wr.".'..‘“\‘\\'\
()
A
¥

\
« Ndjemné ve v{&i 6 500 K& ’\Y bt ol
V) ® Y% Map data ©2015 Google
M & M reality holding a.s. & e
« Byt 3+kk S

» Suché Vrbné, Ceské Budgjovice

* N4jemné ve vysi 9 500 K¢
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Zdroj: Vlastni zpracovani (z udaji poskytnutych realitnimi kancelaremi)
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Graf ¢. 8 — Najemné v roce 2010
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Dispozice bytu

Z grafu ¢. 8 je patrné, ze v roce 2010 se najemné pohybovalo v rozmezi od
3000 K¢& za byt 1+1 do 9 500 K¢ za byt 3+1. U byt 1+1, 1+kk byla nejvyssi ¢astka
6 200 K¢, nejnizsi 3 000 K¢ a primérna 4 820 K¢&. U byth s dispozici 2+1, 2+0, 2+kk

byla nejnizsi ¢astka rovna 5 000 K¢&, nejvyssi 9 500 K¢ a primérna hodnota cinila
6 700 K¢. U byt 3+1 byla nejnizsi ¢astka 6 500 K¢, nejvyssi 9 500 K¢ a primérna
hodnota byla 7 930 K¢.
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Platnost najemni smlouvy od roku 2011

- byty 140, 1+1, 1+kk
Tabulka ¢. 22 — Byty s dispozici 1+1, 1+0, 1+kk
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M & M reality holding a.s.
* Byt 1+kk
« Ulice Mlynska, Ceské Budgjovice 1

* N4jemné ve vysi 7 700 K¢

<
visté Ceské g
jovice as kS

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+1
» Ulice Prazska tf., Ceské Budgjovice

* N4jemné ve vysi 4 500 K¢

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+1
« Ulice Puklicova, Ceské Budg&jovice 3

* N4jemné ve vysi 4 500 K¢

Prazska tf

Clarion Congress Hotel
Ceské Budéjovice

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+1

« Ulice M. Horakové, Ceské Budgjovice

2

* Najemné ve vysi 6 500 K¢

3 }qn 5
Sk,

% Map data 2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+1
« Ulice Pekarenska, Ceské Bud&jovice

* Najemné ve vysi 5 500 K¢

Husova I

N"ﬂ:,ﬁ\’.elav:nska/

was
oo w2
A

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+kk
« Ulice Spojovaci, Ceské Budgjovice 2

* Najemné ve vysi 4 800 K¢

Branisovska

Branisovsk?

Map data ©2015 Google

Zdroj: Vlastni zpracovani (z udaji poskytnutych realitnimi kancelatemi)
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- byty 2+1, 2+kk, 2+0
Tabulka ¢. 23 — Byty s dispozici 2+1, 2+0, 2+kk

M & M reality holding a.s.
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M & M reality holding a.s.
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M & M reality holding a.s.
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RK Chalupa s.r.o.
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Zdroj: Vlastni zpracovani (z udaju poskytnutych realitnimi kancelaremi)
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- byty 3+1, 3+kk
Tabulka ¢. 24 — Byty s dispozici 3+1, 3+kk
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Graf ¢. 9 — Najemné v roce 2011

Vyse ndgjemného u bytl v roce 2011
Legenda: 1+1, 1+kk 2+1, 240, 2+kk 3+1, 3+kk
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu ¢. 9 je patrné, ze v roce 2011 se najemné pohybovalo v rozmezi od
2 500 K¢ za byt 1+1 do 10 500 K¢ za byt 2+1. U bytd 1+1, 1+kk se vyse najmu
pohybovala od 2 500 K¢ do 8 300 K¢ a pramérna hodnota byla 5818 K¢. U byt
s dispozici 2+1, 2+0, 2+kk byla nejnizsi castka 4 500 K¢, nejvyssi 10 500 K¢ a

7

primérnd hodnota se rovnala 7 180 K¢&. U bytd 3+1, 3+kk byla nejvyssi castka

¢
10 000 K¢, nejnizsi 5 000 K¢ a primérna vys nadjmu byla rovna hodnoté 8 560 K¢.
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Platnost najemni smlouvy od roku 2012
- byty 140, 1+1, 1+kk

Tabulka ¢. 25 — Byty s dispozici 1+1, 1+0, 1+kk
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- byty 2+1, 2+kk
Tabulka ¢. 26 — Byty s dispozici 2+1, 2+kk
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M & M reality holding a.s.
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M & M reality holding a.s.
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Clarion Congress Hotel
Ceske Budéjovice

Skuhersket: Skuherskéh

Map data 62015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 2+1
« Ulice J. Jezka, Ceské Budgjovice 5

* Najemné ve vysi 8 500 K¢

’] D”bfcvouo,( 5
“Kq

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 2+1

« Ulice L. M. Patizka, Ceské Budgjovice
7

* Najemné ve vysi 5 000 K¢

H

Nemocnice Ceské 5
Budgjovice  Ceske Budéj

jovice ry
jizni zastavka™

Dietricha =

Map data 02015 Gsoqle:

Zdroj: Vlastni zpracovani (z udaji poskytnutych realitnimi kancelatemi)
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- byty 3+1, 3+kk
Tabulka ¢. 27 — Byty s dispozici 3+1, 3+kk

M & M reality holding a.s.

* Byt 3+1

=~

@
renska - @
)

s ®

« Ulice J. Budgsinského, Ceské Budgjovice e 5 -§Z~ = i %,

7 ‘

* Najemné ve vysi 10 000 K¢ 7 . Mo Gl €201 Gl
M & M reality holding a.s.

* Byt 3+1 ey

* Ulice tf. Csl. Legii, Ceské Budg&jovice 5 E\SSS\‘"&\*“

* N4jemné ve vysi 7 800 K¢

M & M reality holding a.s. -
- Byt 3+1 e 3
» Ulice Kréinova, Ceské Budgjovice 2 : \%Zin
« Ndjemné ve v§3i 9 000 K& : j\
M & M reality holding a.s. ' * S
* Byt 3+1 2
« Ulice L. M. Patizka, Ceské Budgjovice 7
« Najemné ve vy3i 8 000 K¢ Hione™ S Lo

Map dala ©2015 Googl
M & M reality holding a.s. ey
« Byt 3+1
« Ulice V. Volfa, Ceské Budgjovice 2 i \@

e ;

* Ngjemné ve vysi 7 500 K¢ :
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M & M reality holding a.s.
* Byt 3+kk
« Ulice A. Barcala, Ceské Bud&jovice 2

* N4jemné ve vysi 8 500 K¢

M & M reality holding a.s. e — R SRR
@ K P 4y <
) PN ! o Sty
« Byt 3+kk L 7lie Sl Tl AN
il } ¥
= 0 10R
* Ulice Ceska, Ceské Budéjovice 1 e | : B
3 Plaisogg T &

* N4jemné ve vysi 9 000 K¢

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 3+1
« Ulice U Trojice, Ceské Budg&jovice 3

* N4jemné ve vysi 11 000 K¢

% 3
%
 E49
NS e e Nt : SN
- P, 2
Halk Bz
Nerude A
s
2
& ()16Y Centrum Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 3+1
« Ulice M. Chlajna, Ceské Budg&jovice 2

* Najemné ve vysi 6 500 K¢

E
Rogje, Ky

RK Chalupa s.r.o.

« Byt 3+1 :
« Ulice J. Bendy, Ceské Budgjovice 2

* Najemné ve vysi 6 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani (z udaju poskytnutych realitnimi kancelaremi)
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Graf ¢. 10 — Najemné v roce 2012

Vyse najemného u bytd v roce 2012
Legenda: 1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1, 3+kk
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Dispozice bytu
Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu ¢. 10 je patrné, ze v roce 2012 se najemné pohybovalo v rozmezi od
3800 K¢ za byt 1+1 do 11 000 K& za byt 3+1. U bytd 1+1, 1+kk se vySe najmu
pohybovala od 3 800 K¢ do 8 000 K¢ a primérna hodnota byla 6 290 K¢. U byt
s dispozici 2+1, 2+kk byla nejnizsi ¢astka 5 000 K¢, nejvyssi 8 500 K¢ a primérna
astka 11 000 K¢,

hodnota se rovnala 6 800 K¢&. U bytd 3+1, 3+kk byla nejvyssi ¢
nejnizsi 6 000 K¢ a primérna vyse najmu byla rovna hodnoté 8 330 K¢.
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Platnost najemni smlouvy od roku 2013

- byty 140, 1+1, 1+kk

Tabulka ¢. 28 — Byty s dispozici

M & M reality holding a.s. @
* Byt 1+1, 44m?
» Ulice Puklicova, Ceské Budg&jovice 3 \ JJ\\\
;’ =) IGY Centrum \f
* N4jemné ve vysi 7 500 K¢ . mercommsion :
“ 2 "k Map dati§ ©2015 Google
M & M reality holding a.s. 9
y 3%0«”‘“
* Byt 1+1, 42m? 0
« y oy o =
* Ulice K. Safare, Ceské Budé&jovice 2 ,@4
« Najemné ve vysi 7 000 K& '
Map data ©2015 Google
M & M reality holding a.s. )
1634}

» Byt 1+kk, garsoniéra, 20 m?

« Ulice Pekarenska, Ceské Budg&jovice

* Ngjemné ve vysi 5 300 K¢ Tl Ao
oo Map data G2015 Google
M & M reality holding a.s. N
2 ,vwéu'\“‘“sw !
* Byt 1+kk, 30 m _
: . r Ve . L) v '//'C ’
* Ulice Rudolfovska, Ceské Bud¢jovice 9
et
* Najemné ve vysi 6 200 K¢ Sl
< Map data 2015 Google
RK Chalupa s.r.o. s
och ! o
* Byt 1+1 +
« Ulice Chel¢ického, Ceské Budgjovice 6 P\
Lannova I Geské Budéjavice ()
€ McDonald's CR (1{
* N4jemné ve vysi 5 900 K¢ " 200 Auabusove ¥

K5 \tap data ©2016 Google
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RK Chalupa s.r.o.

* Byt 1+1 e o

« Ulice Ttebizského, Ceské Budéjovice 5

Dobroyog, s

* N4jemné ve vysi 4 900 K¢

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.

Rog
Sickg, ho

« Byt 1+1

« Ulice M. Horakové, Ceské Budgjovice
2

* N4jemné ve vysi 5 500 K¢

% Map data 2015 Goodle

RK Chalupa s.r.o.

Lannova - Ceské Budéjovice ]
McDonald's ER (11
=
— =
// GECO - Autobusové %
DA 2
NadraZi Ceske.

« Ulice Zizkova tf., Ceské Bud&jovice 6

s
« Ngjemné ve vysi 5 000 K¢&
i Map data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o. - Y
/
/.
* Byt 1+kk L pm
* Ulice Prazska., Ceské Bud¢jovice / i3
A
* Ngjemné ve vysi 4 300 K¢ g
% i Map data ©2015 Google

Zdroj: Vlastni zpracovani (z daji poskytnutych realitnimi kancelafemi)
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- byty 2+1, 2+kk
Tabulka ¢. 29 — Byty s dispozici 2+1, 2+kk

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+1, rodinny diim, 76 m?
« Ulice Jana Stursy, Ceské Budgjovice 3

* N4jemné ve vysi 12 600 K¢

Certik

Map data ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+1, 75 m?

» Ulice Bachmacésk4, Ceské Budg&jovice

7

* N4jemné ve vysi 8 000 K¢

Strelecky/ostrov -~

Nemocnice Ceské
Budéjovice
H

l//,%
4

o
S

Micks
R M“’/se <

L

kg,
Map data ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+1, 50 m?
» Ulice U Lavky, Ceské Budg&jovice 5

* Ngjemné ve vysi 3 500 K¢

vall Ceské Budgjovice ()
1) McDonald's CR

GECO - Autobusové
Nadrazi Ceske.

/"“T@ erosauY
Krokoyg - WO

m 0

Mag data ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+1, 91 m?
« Ulice Tovarni, Ceské Budéjovice 4

* Ngjemné ve vysi 5 350 K¢

%, RN

audofe

o

Map data ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+1, 66 m?

« Ulice Komenského, Ceské Budgjovice

7

* Najemné ve vysi 7 800 K¢

Fotbalovy stadion
Strelecky ostrov

Map data ©2015 Google
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M & M reality holding a.s.
* Byt 2+1, 45 m?
« Ulice Roudenska, Ceské Budgjovice 7

* N4jemné ve vysi 8 700 K¢

Nemocnice Ceské
Budgjovice

Ceské Budéjovice
iZni zasta

i vka** D P etrichase

ap deta ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+1, 63 m?
+ Ulice Cechova, Ceské Budgjovice 6

* N4jemné ve vysi 7 000 K¢

= Budvar aréna

aeop!

Ticks

i

Map data ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+kk, 52 m?
« Ulice U Trojice, Ceské Budg&jovice 3

* N4jemné ve vysi 7 000 K¢

2

@
=
]
N

=) |GY Centrum

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+kk, 46 m?
« Ulice M. Chlajna, Ceské Budg&jovice 2

* Najemné ve vysi 7 000 K¢

Map data ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+kk, 39 m?
* Ulice V. Volfa, Ceské Budgjovice 2

* Najemné ve vysi 6 500 K¢

OS"W&/;

Map data ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+kk, 55 m?
« Ulice B. Smetany, Ceské Budgjovice 3

* Najemné ve vysi 9 000 K¢

Clarion Congress Hotel .
Ceské Budgjovice

Husova tf

Map data ©2015 Google
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M & M reality holding a.s.
* Byt 2+kk, 48 m?
« Ulice Kré¢inova, Ceské Bud&jovice 2

« Nédjemné ve vy 7 000 K&

Nakupni centrum Gécko (&

Map data @5815 Google
M & M reality holding a.s.
. Byt 2+kk, 44 m2 & E HOilO/\'(’h{) o
. . X, . . \"# %&4
* Ulice Netolicka, Ceské Bud¢jovice 2 : k o
4 OS’%‘/,U
« Najemné ve vysi 5 800 K¢& i
° ligp data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o.
L Restaurace - Spar (#{ Kam\mySv@”
i Byt 2+1 qee
o
» Ulice Plzefisk4, Ceské Budg&jovice 3
- Nijemné ve visi 5 500 K& {f <
= Map data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o.
« Byt 2+1 ‘ 7
« Ulice U Trojice, Ceské Budg&jovice 3 —"*::33 e
« Ndjemné ve v¥&i 6 000 K&
& =) |GY Centrum Mai;dmammscaogle
RK Chalupa s.r.o.
R Byt 2+kk Ceské Bucé,ow]ceh f A
« Ulice J. S. Baara, Ceské Budé&jovice 3 = --— =
A‘?” \:‘\-v\‘; .‘
* Ndjemné ve vysi 5 000 K& e ¢
= Sfovst® ¢
S99 ap data €235 Google

Zdroj: Vlastni zpracovani (z udaji poskytnutych realitnimi kancelaremi)
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- byty 3+1, 3+kk
Tabulka ¢. 30 — Byty s dispozici 3+1, 3+kk

M & M reality holding a.s.
* Byt 3+1, 75 m?
« Ulice Ceska, Ceské Budgjovice 1

* N4jemné ve vysi 8 500 K¢

M & M reality holding a.s.
« Byt 3+1, 62 m?
« Ulice B. Némcové, Ceské Budgjovice 7

* N4jemné ve vysi 7 500 K¢

Autocamp Stromovka

Nemocnige Ceské 2]
Budéjdvice

Map data ©2015 Boogle

M & M reality holding a.s.
* Byt 3+1, 74 m?
« Sidlisté M4j, Ceské Budéjovice

* N4jemné ve vysi 7 500 K¢

©

()]

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 3+1
« Ulice Puklicova, Ceské Budgjovice 3

* Ngjemné ve vysi 9 900 K¢

~

Clarion Congress Hotel
T Ceske Budéjovice
o A

=)IGY Centrum \§_

2. Map dat§ €201 Google

RK Chalupa s.r.o.
« Byt 3+1

« Ulice Jaroslava Bendy, Ceské

Bud¢jovice 2

* Najemné ve vysi 8 000 K¢

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
« Byt 3+kk
« Ulice Lidicka, Ceské Budgjovice 7

« Nédjemné ve v{3i 6 800 K&

Litvinovice

Letisté Ceské Budéjovice gy

Map data ©2015 Google

Zdroj: Vlastni zpracovani (z daji poskytnutych realitnimi kancelafemi)
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- byty 4+1, 4+kk, 5+kk
Tabulka ¢. 31 — Byty s dispozici 4+1, 4+kk, 5+kk

M & M reality holding a.s.
* Byt 4+1, 82 m? Pt
« Ulice V. Volfa, Ceské Budgjovice 2 \@
* N4jemné ve vysi 11 600 K¢ i
M & M reality holding a.s.
« Byt 4+1 e
« Ulice Dubenska, Ceské Budg&jovice 2
* N4jemné ve vysi 8 500 K¢ o =
”am;ﬁapdalaQZOI.’)Google
M & M reality holding a.s. e
« Byt 4+kk \ i ;y
« Ulice Jirovcova, Ceské Budgjovice 2 : %}
& 2 Ji e s,
"N I I
* Najemné ve vysi 8 800 K¢ ﬂ £
Husova tt I c Map aat;\é‘;;;f) Google
RK Chalupa s.r.o. =
E
d Byt 5+kk Litvinovice o
» Ulice Lidicka ti., Ceské Bud&jovice 7
* N4gjemné ve vysi 10 000 K¢ Lot Ceok Budkorce gy Jj ) AN
4\\% Map data ©2015 Google

Zdroj: Vlastni zpracovani (z daji poskytnutych realitnimi kancelafemi)
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Graf ¢. 11 — Najemné v roce 2013

Vyse najemného u byti v roce 2013
Legenda: 1+1, 1+kk = 2+1, 240, 2+kk m=3+1, 3+kk =m4+1, 4+kk S+kk
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Dispozice bytu
Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu ¢. 11 je patrné, ze v roce 2013 se najemné pohybovalo v rozmezi od
5730 K¢ za byt 1+1 do 12 600 K& za byt 2+1. U bytd 1+1, 1+kk se vySe najmu
pohybovala od 4 300 K¢ do 7 500 K¢ a prumérna hodnota byla 5 820 K¢. U byta
s dispozici 2+1, 2+0, 2+kk byla nejnizsi ¢astka 3 500 K&, nejvyssi 12 600 K¢ a
primérna hodnota se rovnala 6 980 K¢. U byt 3+1, 3+kk byla nejvyssi ¢astka 9 900

v

roven hodnoté 9 630 K¢&.
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Platnost najemni smlouvy od roku 2014
- byty 140, 1+1, 1+kk

Tabulka ¢. 32 — Byty s dispozici 1+1, 1+0, 1+kk

M & M reality holding a.s.

L E43 ] ,///
I ¢
* Byt 1+1, 43 m? 7//
T Ea
» Ulice Prazska tf., Ceské Budgjovice )
/
* N4jemné ve vysi 6 500 K& i
IS.i Map data ©2015 Google
M & M reality holding a.s.
Restaurace - Spar (1 Katoloy s,,,%
* Byt 1+kk, garsoniéra 8
'5\‘3\&\\

» Ulice Plzefisk4, Ceské Budé&jovice 3

* N4jemné ve vysi 4 800 K¢

Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+1

» Ulice M. Horakové, Ceské Budgjovice

2

* Ngjemné ve vysi 5 500 K¢

s
Rog
ok,

% Map data ©2015 Google

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 1+1
« Ulice Prachaticka, Ceské Budgjovice 2

* Ngjemné ve vysi 6 300 K&

0P

22

€ R

S,
Chehgy

Map data ©2015° éi;oéie

Zdroj: Vlastni zpracovani (z udaji poskytnutych realitnimi kancelaremi)
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- byty 2+1, 2+kk
Tabulka €. 33 — Byty s dispozici 2+1, 2+kk

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+1, 60 m?
« Ulice Prazska tt., Ceské Budgjovice

« Nédjemné ve vy 7 890 K&

Map data ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+kk, 72 m?
« Ulice Lidicka ti., Ceské Bud&jovice 7

* N4jemné ve vysi 10 000 K&

Litvinovice

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+kk, 39 m?
« Ulice Labska, Ceské Budgjovice 2

* N4jemné ve vysi 5 800 K¢

Map data ©2015 Google

M & M reality holding a.s.
* Byt 2+kk, 55 m?
« Ulice B. Smetany, Ceské Budgjovice 3

* Najemné ve vysi 9 000 K¢

Clari

Husova tf

= IGY Centrum =

Prazska tf

ion Congress Hotel
Ceske Budgjovice

Nova
Map data ©2015 Google

Zdroj: Vlastni zpracovani (z daji poskytnutych realitnimi kancelafemi)

Tabulka ¢. 34 — Byty s dispozici 3+1

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 3+1
« Ulice Puklicova, Ceské Budgjovice 3

* Najemné ve vysi 9 900 K¢

RK Chalupa s.r.o.
* Byt 3+1
« Ulice J. Bendy, Ceské Budgjovice 2

* Ngjemné ve vysi 8 000 K¢

Map data ©2015 Google

Zdroj: Vlastni zpracovani (z daji poskytnutych realitnimi kanceldfemi)
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Graf ¢. 12 — Najemné v roce 2014

Vyse najemného v roce 2014
Legenda: 1+1, 1+kk 2+1, 2+kk 3+1
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Dispozice bytu

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu ¢. 12 je patrné, Ze v roce 2014 se najemné pohybovalo v rozmezi od
4 800 K¢ za byt 1+kk do 10 000 K¢ za byt 2+kk. U bytd 1+1, 1+kk byla hodnota
najemného v rozmezi od 4 800 K¢ do 6 500 K¢ a primérna hodnota byla 5 775 K¢.
U byti s dispozici 2+1, 2+kk byla nejnizsi ¢astka 5 800 K¢, nejvyssi 10 000 K¢ a
primé&rnd hodnota se rovnala 8 200 K¢. U byt 3+1 se vySe najmu pohybovala od 8

000 K¢ do 9 900 K¢ a primérna hodnota byla 8 950 K¢.

87



Platnost najemni smlouvy od roku 2015
- byty 1+1, 1+kk

Tabulka ¢. 35 — Byty s dispozici 1+1, 1+kk

RK Chalupa s.r.o.
Fotbalovy stadion
‘ Strelecky ostrov.
* Byt 1+1 wire “if
» Ulice Pablaskova, Ceské Budg&jovice 7 % | (5=
u"‘ ‘ , =3
* Ngjemné ve vysi 5 000 K& A g
L Map data ©2015 Google
RK Chalupa s.r.o.
fudd®
ach [ Novd Nova =
* Byt 1+1
» Ulice Chel¢ického, Ceské Budgjovice 6 | - i
* Najemné ve vysi 5 900 K& N w
KEi \\ap data ©2015 Google:
RK Chalupa s.r.o.
ach | Novd o (157}
b Byt 1+1 9

* Ulice Chelcického, Ceské Bud¢&jovice 6 Lot Geuc kool
McDonald's CR (1}

« Najemné ve vysi 5 000 K& I\ e
S KEi pap data ©2015 Google
Zdroj: Vlastni zpracovani (z daji poskytnutych realitnimi kancelafemi)
Graf ¢. 13 — Najemné v roce 2015
Vyse najemného v roce 2015
Legenda: 1+1
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Dispozice bytu

Zdroj: Vlastni zpracovani
Z grafu ¢. 13 je patrné, Zze v roce 2015 se najemné za byty 1+1 prozatim

pohybuje v rozmezi od 5 000 K¢ do 5 900 K¢.
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Graf ¢. 14 — Celkovy piehled vySe najmu

Vyvoj cen najemného v letech 2005 - 2015

=y
=
= 0,00
= 0,00
c 0,00
2 400000
= 0,00
0,00
0,00
0,00 o
Pocet bytovych jednotek
rok 2005 rok 2006 s—ok 2007 rok 2008 rok 2009 s—ol 2010
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro lepsi prehlednost jsem také zpracoval celkovy graf, na kterém jsou
vSechny udaje od roku 2005 az do roku 2015. Na tomto grafu je krasn¢ vidét, ze vyse
najmu se po celou dobu deseti, jedendcti let stale drzi na téméf stejné tirovni, pouze
obcas jsou zde ojedinélé odchylky v podobé vyssi ceny ndjmu. Nejvice pronajatych
byt bylo v letech 2011 a 2012. Hodnoty se pohybuji v rozmezi 2 500 K¢ az do
12 600 K¢ za mésic a prumérnad hodnota ¢ini 6 730 K¢&. Pokud se jedna o vyjadieni
vyse nagjmu na 1 m? za mésic pro standardni byt o velikosti 65 m?, potom se takové
hodnoty za poslednich 10 let pohybuji ve velkém rozpéti, kde dolni hranici je
hodnota odpovidajici cené 53 Ké&/m?/mésic a horni hranice je az na cené 265

K¢&/m?/mésic. V priméru se hodnota pohybuje na cené 129,72 Ké&/m?/mésic.

Kdyz tedy porovnam mnou zjisténé informace z realitnich kancelaii a
informace od IRI, dostanu se k zavéru, ze se neshoduji ani v jednom sledovaném
roce a ani Vv prumérnych hodnotach, které se ktémto porovnavacim ucelim
pouzivaji. Pokud se zaméfim na konkrétni Cisla, jedna se o rozdily v fadu desitek K¢
za m? za mésic, a co se ty¢e ceny najmu za mésic, po prepoétu se jedna o rozdily

V fadu stovek 1 tisica K¢.
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ZAVER

Diplomové prace byla orientovana na ptehledné poskytnuti informaci o
vyvoji cen najemného v Ceskych Budgjovicich. Udaje byly zjistovany z realitnich
kancelari, ze Spravy domi s.r.o. a pomoci dotazniku. Tyto udaje byly podle

jednotlivych kategorii shrnuty do piehlednych tabulek a zpracovany do graft
s okomentovanymi vysledky.

V Ceskych Budgjovicich je nejvétsi zajem prevazné o byty malometrazni
(1+1, 2+1, 2+kk) do 50 m? a posledni dobou hlavné byty po rekonstrukci, coz mi
potvrdila i Andrea Frolikova z realitni kancelare Kontakt servis s.r.o. Pronajmy se od
roku 2005 zhruba do roku 2012 drzi na stejné urovni, V nabidkach realitnich
kancelaii jsou k nalezeni i nabidky jednoho bytu dva roky po sobé a cena najmu
zUstala stejnd. OvSem po roce 2012 je zde vidét mirny nardst cen najemného. Pouze
v oblastech, kde Ziji problémové skupiny, které se v Ceskych Bud&ovicich také
nachazi, se ceny najmi neustdle pohybuji na nizsi hranici nez v ostatnich ¢astech
mésta a zpravidla je o n¢ mensi zajem. Nadale také plati, ze ¢im mensi bydleni si lidé
pronajmou, tim draz$i to vzhledem k velikosti podlahové plochy bude. Z mé prace
tedy vyplyva, ze pokud se jedna o celou sledovanou dobu 10 let, k Zadnym vyraznym
zméndm v cenach najmu nedoslo a nedochézi a stale se drZi na stejné trovni. Pokud
se ale zvlast zaméfim na jednotlivé roky, je vidét, Zze zde uz dochazi k pomérné
vyraznym rozptylim v cendch n4jmu, a nezélezi na tom, zda se jednd o rok 2005
nebo rok 2009. Pievazné se jedna az o tisice K&, predevs§im Vv zavislosti na lokalité a
velikosti podlahové plochy, nebot’ jak zminuji vySe, naptiklad v oblastech méné

dobu 10 let, a v tom ptipad¢ se ceny prili§ nezménily.

Na uplny zéveér si jesté¢ dovolim konstatovat skutecnost, ze je Skoda, ze uz se
nepouzivaji cenové mapy. Prvni divod je takovy, ze by mi pomohly s hledanim
informaci a druhym divodem je skuteCnost, Ze se podle mého nazoru jedna (tedy
jednalo) o vhodného pomocnika pro urceni ceny ndjmu, zejména pro zajemce o
bydleni. Jelikoz majitel, ktery do bytu shani najemce, uvidi, Ze podle cenové mapy se
v dané ¢asti mésta najem pohybuje v urcitém rozptylu a nedovoli si tak budoucimu
najemnikovi navrhnout n4jem vyssi, n€kdy i o tisice K¢, ponévadz by o ptipadného

najemnika mobhl piijit.
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PRILOHA C. 1

DOTAZNIK — VYVOJ CEN NAJEMNEHO V CESKYCH BUDEJOVICICH

Dobry den, jmenuji se Lukas Petradek a studuji na Jihofeské Univerzité v Ceskych
Budé&jovicich. Jedna se o jednoduchy formulafr pro maji diplomovou praci, ve které sleduiji,

jak se v Ceskych Budé&jovicich za poslednich 10 let pohybuiji ceny najemného. Prosim ty z vas,
ktefi jste v najmu alespori 10 let, zda byste tento dotaznik vyplnili. DEkuji

Vyse najemného [KE] Rok 2005:
Rok 2006:
Rok 2007:
Rok 2008:
Rok 200%:
Rok 2010:
Rok 2011:
Rok 2012:
Rok 2013:
Rok 2014:
Rok 2015:
Lokalita, ndzev ulice:
Dispozice bytu (napF. 1+1, 2+kk,...):
Podlahova plocha bytu [m?]:
Technologie vystavby: o Zdénj
O Panelova
Nadzemni podlazi: ol. NP
o2 MNP
O3, MNP
o4. NP
O5. MNP
5 6. NP

2. NP
o
9. NP
o
510, NP
I:|J|r'|e:
Vytapéni bytu: o Ustfedni

o Etdiove
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