Jak stanovit optimalni ¢astku najjemného a k ¢emu slouzi infla¢ni
dolozka?
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Kazdy budouci pronajimatel nemovitosti musi FeSit otizku, na kolik stanovit vysi najmu. Pomoc lze
hledat u odbornikii, anebo se pokusit stanovit idealni ¢astku na vlastni pést. Jaka rizika s sebou nese
urceni nevhodné vySe najmu? A lze najemné béhem trvani najmu zvysit, napriklad kvili rostouci
inflaci?

Kolik si fict za najem? To je zasadni otazka, kterou bude feSit kazdy, kdo se rozhodne pronajmout svou
nemovitost. Nizké najemné zvySuje Sanci, Ze se byt pronajme rychle, pfili§ nizkd nabidka vSak na nekteré
najemniky miZze pisobit podeziele. U vyssi vySe najmu pak obsazeni bytu trva samoziejmé déle a pronajimatel
tak mlze snadno tratit, protoZe platby za sluzby a energie ptjdou z jeho kapsy. A kdyz se najemce preci jen najde,
hrozi, ze s ohledem na vys$i najmu nevydrzi dlouho a bude se snazit najit si levnéjsi bydleni.

Podle jakych faktori uréit vysi najemného?

Pi hledani optimélni vySe ndjemného se pronajimatel mize ubirat dvéma sméry. Prvni moznosti je pokusit se
dopatrat se Castky na vlastni pést. ,,/dedini hodnota ndjemného se da priblizné urcit i svépomoci podle verejné
dostupnych indicii. Pocitejte ale s tim, Ze to zabere pomérné dost casu. Pro co nejpresnéjsi Castku je potieba
zohlednit rizné faktory, predevsim pak aktudlni dynamiku na trhu, lokalitu, vymeru a dispozici bytu, jeho stav
a vybavenost, zda k bytu nalezi i garaz, sklep, vytah, balkon a podobné. Roli hraje také obdobi roku, kdy je byt
obsazovan, a objem nabidky a poptivky ve vasi oblasti,” uvadi Jiti Krej¢i, obchodni feditel spolecnosti
UlovDomov.cz, ktera poskytuje sluzbu Idealni ndjemce pro pronajimatele bytu.
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O néco si zjednodusit praci mohou pronajimatelé tak, ze si spocitaji primérny najem z co nejpodobnéjsich
nemovitosti v nejbliz§im okoli dané lokality, nebo alespon ve srovnatelnych méstech. Nasledné by pak méli jit
mirn€ pod tuto ¢astku, aby se byt rychleji pronajal. Druhou ze zminovanych moznosti je pak svéfit nacenéni
najemného odbornikiim. Naptiklad experti ze spole¢nosti UlovDomov.cz, ktefi maji k dispozici nejaktualnéjsi
data z celého trhu a k tomu se mohou pochlubit lety zkusSenosti s pronajmy, tuto sluzbu poskytuji dokonce zdarma.

Obdobnou pozornost jako vyse najemného si zaslouzi také vyse jistoty neboli kauce. , Obcansky zdkonik vysi
Jjistoty limituje na trojndsobek mésicniho ndajemného, doporucuji vsak volit kauci o vysi jednoho az dvou mésicnich
najmii véetné zalohovych poplatkii. PFilis vysoka kauce totiz casto odradi velkou cast zdjemci, © doporucuje Jifi
Krejéi.

Co je inflacni doloZzka a kdy se vyplati

S ohledem na aktuélni rekordni inflaci mize fada pronajimatelti pomyslet na zvySeni najemného. Zde ale pozor —
najemné neni mozné u najmu domu a bytu zvySovat dle libosti. Pokud neni dohoda o pravidelném navySovani
najemného soucasti najemni smlouvy, musi se pronajimatel fidit zdkonem. Podle obcanského zakoniku mize
pronajimatel v pisemné formé navrhnout najemci zvysSeni najemného jen do vySe srovnatelného najemného
obvyklého v daném misté, avSak pouze tehdy, pokud v ndjemni smlouveé nebylo zvySovani najemného vyslovné



vylouceno a také jen tehdy, pokud neni soucdsti ndjemni smlouvy takzvand infla¢ni dolozka. , Je-li soucdsti
najemni smlouvy inflacni dolozka, dochazi k navysovani najmu automaticky. To znamena, ze pronajimatel nemusi
ndjemce o zvySeni informovat a nové ndjemné mu vymérovat. Presto je ale dobré, aby si obé strany vypocet nové
vySe ndjmu odpovidajici inflaci potvrdily a predesly tak pripadnym sporiim, ““ podotyka Jifi Krej¢i.

Aby byla infla¢ni dolozka platnd, je nutné ji spravné formulovat. Musi napiiklad obsahovat jednoznacné urceni
toho, kterou konkrétni inflaci se fidi — pouzitelny je napiiklad jeden z indext spotiebitelskych cen zvetejiovanych
Ceskym statistickym tfadem. Nezbytné je i uréeni data, k némuz bude k navySovani dochazet, pfi¢emz navyseni
je mozné pouze jednou roc¢né, kuptikladu k 1. lednu nového roku ¢i k datu vyroci uzavieni najemni smlouvy.

Pokud pronajimatel pii sjednavani najemni smlouvy uvazuje o pridani inflaéni dolozky, mél by si byt védom toho,
7ze ne vzdy se mu automaticky vyplati. Inflacni dolozka ma své opodstatnéni v situaci, kdy vyse obvyklého
najemného v dané lokalité klesa, ale soucasné roste inflace. ,,V ostatnich pripadech je lepsi uvazovat o jinych
zptisobech upravy vySe ndjemného, protoZe pri sjednani inflacni dolozky uz nelze vyuzit jiné alternativy,”
vysvétluje Jifi Krej¢i a dodava, ze kromé vyse zminénych moZznosti 1ze uvazovat také o prostém sjednani najemni
smlouvy na dobu urcitou a v pfipadé jejiho prodlouzeni znovu vyjednat vysi najemného.

Poznamka pro editory:

UlovDomov.cz provozuje nejvétsi ¢esky inzertni portdl zaméfeny na pronajmy a nastroj Provéfeni rizikovosti
osob. UlovDomov.cz je ¢lenem skupiny Miton vedle projekti jako GLAMI, Bonami, Twisto ¢i Qerko.
Firmaprovozuje prémiovou sluzbu Idealni najemce, kterd majiteliim nemovitosti zajistuje veskery servis spojeny s
pronajmem jejich bytl, véetné prevzeti rizik a ma pobocky v Brné, Praze, Plzni, Ostravé ¢i Olomouci.

UlovDomov.cz ma k dispozici mediany cen ndgjmd u jednotlivych dispozic pro celou Ceskou republiku, a to
véetn€ jednotlivych méstskych casti. Miize poskytnout meziro¢ni, mezikvartalni i mezimé€si¢ni srovnani a na
zakladé poctu zvéfejnénych inzeratd odhadnout, jak se vyviji nabidka jednotlivych typti byt a doma. Odbornici z
firmy dok4dZou okomentovat jak pravni, tak datiové aspekty ndjemniho bydleni a vyjadfit se k trendiim na
realitnim trhu. V neposledni fadé pak radi poradi ohledné pojisténi domacnosti ¢i investice formou koupé bytu a
jeho nasledného pronajimani.
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