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Abstrakt

Motivaci této diplomové je ukonCeni regulace cen najmu k 31. 12. 2012 a z toho
vyplivajici moznost vzniku sport o vysi obvyklého najemného. Cilem prace je snaha zvysit
informovanost o vysi obvyklého najemného u byta v lokalit€ Brno-stied. Zjisténi vliva, které
ovlivilyji vysi dosahovaného najemného u byt bez cenové regulace pomoci systémového
feSeni systému podstatnych veli¢in "SPV". Na zakladé toho vybér vhodnych zdroji pro
vytvoreni databazi pro cenové podklady a analyza podstatnych vliva, které ovliviiuji vysi
celkového ngjemného 1 vysi jednotkového najemného. Témito vlivy jsou dispozice bytu,
lokalita a stav bytu. Pfinos této prace spoCiva ve vytvoreni cenovych podklada a posouzeni
predchazejicich vlivi pro vysi najemného i jednotkovou vysi najmu, které mohou slouzit jako

zdroj dat pro dalsi znalecké ukoly.

Abstract

The motivation of this diploma thesis is the end of price regulation on December 31,
2012 lease revenues resulting from this one and the possibility of disputes over the normal
rent. The aim of this work is an effort to raise awareness of the normal rent for apartments in
the area of Brno-Center. Determine factors that affect the attainment of rental dwellings
without a price control system design using the system of essential values "SPV". Based on
the selection of appropriate resources to create a database for pricing documentation and
analysis of the significant influences that affect the total amount of rent and rent of the unit.
These influences are the apartment layout, location and condition of the apartment. The
contribution of this work is to create materials and price impact assessment prior to the rental

unit and rents, which may serve as a source for other expert tasks.
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1 UVOD

Tato prace se zabyva problematikou, ktera souvisi s teoreticko-aplikaénim oborem
soudni znalectvi a tykd se zejména problematiky ocefiovani nemovitosti, konkrétné pak
stanovovani trznich cen njjemného v bytech. Uzkou vazbu ma tato prace i na obor realitni

inzenyrstvi, kde se poznatky z ocefiovani majetku uplatiuji.
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2  VYMEZENI PROBLEMOVE SITUACE

Najem bytu je vedle vlastnického prava druhym nejcastéjSim pravnim davodem
k zaji§téni bydleni. Pro ¢lovéka, at uz jednotlivce nebo rodinu, patii zajisténi bydleni na
Maslowové pyramidé k zakladnim lidskym potiebam (Maslovova pyramida, sefazuje
zebticek hodnot Clovéka od nejzakladnéjSich po nejvyssi). Ztohoto divodu se jedna

o celospoleCenskou otazku, které je vénovana velka pozornost.

Tak jako u dalSich vyznaénych celospolecenskych otazek je otazka legislativni tpravy
v pozornosti statu. Problematika bydleni vzdy méla a bude mit silny politicky kontext. Jednim
z dédictvi, které jsme si jako spoleCnost pfinesly z totalitniho obdobi, bylo zvyhodiovani
jedné skupiny obyvatel pfed druhou. Tedy zvyhodriovani najemct pied pronajimateli. Stat ze
své podstaty a diky legislativni pravomoci bude vzdy stat v podstatné pozici tviirce komplexni

bytové politiky.

V soudasnosti Ceska republika ovliviiuje svoji bytovou politiku prostiednictvim
Ministerstva mistniho rozvoje. Ministerstvo ke své soucasné koncepci bytové politiky uvadi
na svych webovych strankach tuto svoji vizi zdroj [7]: ,, Princip a cil bytové politiky stdtu
spocivd zejména ve vytvdareni vhodného pravniho, instituciondalniho a fiskdalniho prostredi pro
aktivity vSech aktérit na trhu s byty. Stat by nemél prekdzet ekonomickému fungovdani trhu
s byty; zdroven vSak musi Cinit podpiirné kroky zacilené na ty skupiny domdcnosti, které se
samy o své bydleni na trhu postarat nemohou. Koncepce bytové politiky schvadlena vidadou
predstavuje pro jednotlivé resorty zdvazny strategicky dokument, v némzZ jsou stanoveny

zdkladni sméry vyvoje i konkrétni cile v oblasti bydleni.

Z hlediska aktérit na trhu s byty jsou cile bytové politiky zejména tyto:

e fungovdni trhu s byty vcetné odpovidajici pravni upravy pro viastnické, ndjemni i
druzstevni bydleni a vcetné vymahatelnosti prdva; soucdsti tohoto cile je i odstranéni
cenovych a pravnich deformaci v segmentu ndjemniho bydlent,

o aplikace nediskriminacnich pravidel spolecného trhu Evropské unie vcetné podminek

¢

hospodarské soutéze a slucitelnosti verejnych podpor s komunitdrnim pravem.

Jako prostiedky pro uplatiiovani svych cili v oblasti bytové politiky pouZziva stat
nastroje jak pravniho, tak podpurného charakteru. Jednim z nejvyznamnéjsich je i zakon
¢. 107/2006 Sb. o jednostranném zvysovani najemného z bytu a o zméné zakona ¢. 40/1964
Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozd¢€jsich predpisu. Na zakladé tohoto pravniho predpisu

dochéazelo k postupné deregulaci najemného v bytech, kdy po skonceni jeho ucCinnosti a
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platnosti zistava pouze na smluvnich stranach na dohodnuti vyse neregulovaného najemného.
Pro dokresleni celkového poctu bytd sregulovanym najemnym uvadim informace
Ministerstva mistniho rozvoje [7] ,,...odhadujeme, Ze v soucasnosti je celkem 740 tis. bytu

s regulovanym ndjemnym, z cehoz 400 tis. patri obcim...*

Diky regulaci najemného dochazi ke zkresleni realitniho trhu v oblasti bydleni. Tim,
ze regulace najemného znamend vyhodu pro najemce, dochdzelo a dochazi s , kupéenim*
s obecnimi a najemnimi byty na ¢erném trhu. Dopad regulace ngjemného na soukromou sféru
byl obzvlasté t€zky v dobé€, kdy majitelé soukromych domu vydanych v ramci restituci,

nemohli z pfijmi z pronajmu provadét fadnou tdrzbu.

Zakonodarce ve snaze umoznit zvySeni najemného u takto zarazenych bytd vytvoril
nékolik pravnich predpist, které mély postupné uvolnit trh s nagjemnim bydlenim a stanovit
principy, podle kterych znevyhodnéni majitelé mohli jednostranné zvysit najemné svym
najemcum. Posledni vySe citovany zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
nagjemného z bytu a zméné obcanského zakoniku pozbyva platnost dne 31.12.2010,

s vyjimkou velkych mést, kde jeho platnost konci 31. 12. 2012.

Je nutné si uvédomit, ze vzdy proti sobé budou stat dva protichtidné zajmy tcastnikt
najemniho kontraktu. Pfirozenou snahou pronajimateld je maximalizovat vynosy
z najemného. Snahou najemct je co nejvysSe snizit vysi najemného. Lze tedy ocekavat, ze od
31.12. 2010 bude dochazet k fadé sport. Z hlediska moznosti jejich feSeni je problémem jiz
samotna délka fizeni, ktera u pfislusnych obecnich soudd, dosahuje primérné 2-3 roky.
Dal§im problémem je, ze souCasna justice nema moznost a ani zkuSenost se stanovovanim
ptiméfeného (obvyklého) najemného. Soudni praxe je tedy takova, ze soudy vyzadaji posudek
znalce na stanoveni obvyklé vySe najemného, ptipadné vychazeji z posudka dolozenych
ucastniky sporu. Stale Castéjsi alternativou je i vyzadani stanoviska od mistnich realitnich

kancelafi.

Pokud maji znalci a odhadci dodavat k takovym sporum dostatecné prakazné posudky,
musi mit moznost vychazet z objektivné zpracovanych podkladi pro dany znalecky tkol.
Cilem této prace je napomoci feSeni vySe vymezené problémové situace, a to zpracovanim
udaju o realizovanych najmech bez trzni regulace pro vytvoreni cenovych podkladd, které
budou aplikovatelné pro znalecké ¢i odborné posouzeni vyse obvyklého najemného v lokalité

meéstské ¢asti Brno — Stied statutarniho mésta Brna.
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3 VYMEZENI PROBLEMU

VysSe najemného je zavisla na fadé faktort, které ve vzajemnych souvislostech
ovliviiuji jeho vysi. Je tedy tfeba se zabyvat stanovenim metodiky pro zpracovavani informact

z trznich udaji o dosahované vysi najemného tak, aby bylo moznost v dané lokalite:

e posoudit vysi standardniho ngjemného, coz predstavuje urceni vyse najemného, které

odpovida bytum, které jsou pronajimany nejcastéji,

e vymezit zpusoby pro hodnoceni vlivu odliSnych podminek na vyslednou wvysi

obvyklého najemného u ostatnich typt byti.

Hlavni problém pii stanoveni najemného spociva ve vytvoreni dostateCné velké
databaze udaji o dosahovanych najemnych v obvyklém obchodnim styku a v nizké
informacni urcitosti o objektech pouzitych pro srovnavani s objektem ocenovanym. Pfi

zpracovani cenovych podkladi je nutno fesit tyto hlavni okruhy probléma:
1. ziskani zdroju dat o dosahované vysi smluvniho najemného,
2. vybér shromazd’ovanych informaci o srovnavacich objektech,
3. navrh vhodné metodiky pro zpracovani a vyhodnoceni zjisténych adajt.

Cilem jejich feSeni je vytvoreni vhodného cenového podkladu pro urceni vySe

obvyklého (trzniho) najemného z byt pro lokalitu Brno-stied.

Prvni feSeny problém souvisi s vybérem vhodnych zdrojt tak, aby bylo mozno zajistit
dostatek relevantnich dat o realizovanych najmech, které budou mit nezkreslenou vypovidaci

schopnost.

Zajisténi skuteCné realizovanych cen v dané lokalit¢ neni pro znalce jednoducha
zéalezitost. Nejvetsi problém spociva v zajisténi dostatecného odpovidajictho vzorku
srovnavanych nemovitosti. Znalec by mél pfi takovémto posouzeni vychazet zejména ze
zrealizovanych obchodi v daném Case a misté. Bohuzel pokud nema pfimy pfistup ke zdroji
takovych informaci, musi vychazet z alternativnich zdroji. NejCastéjsi alternativni dostupné
zdroje pro znalce jsou zejména inzerce soukromych osob a realitnich kancelafi. Je nutné si
ovSem uvédomit, ze nabidky, které jsou prezentovany na internetu nebo v Casopisech, jsou
uvadény za ceny nabidkové. Takové nabidkové ceny nemusi mit vzdy 100% vypovidajici

schopnost o skutecné sjednané cené. Obdobnym zpusobem je to s obsahem uvadénych
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informaci v jednotlivych inzeratech na realitnich serverech ¢i v tisku, které mohou byt
zavadéjici.

Druhy problém pfi vytvoreni cenovych podkladi souvisi s otazkou, jaké informace
budeme shromazdovat. Budeme tedy nalézat a zjiStovat, jaké veliCiny jsme schopni
kognitivné rozlisit, identifikovat a méfit. Dale budeme zkoumat, jak tyto veliiny ptisobi na
vyslednou vysi najemného a vysi jednotkového najemného.

Tretim feSenym problémem bude relevantni zpracovani dat tak, aby bylo mozné
ziskana data pouzit pro pfipadné znalecké posouzeni. Vhodnou metodiku musime nalézt, pak
definovat a ovéfit spravnost jejiho pouziti. Metodika musi spliiovat kritéria, kterd nam umozni
jeji aplikovatelnost pro vytvoreni kvalitniho cenového podkladu, vcetné vyhodnoceni a
oveéfeni spravnosti principi pro jeji pouziti.

Jak tedy vyplyva zvySe uvedeného, nejdulezitéjsim pii vyhotoveni cenovych
podkladt cen najemného pro lokalitu Brno-stied je zvysit informovanost znalce a vybavit jej

vSemi potiebnymi udaji pro provedeni jeho znaleckého tkolu.

4  ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

41 REGULOVANE NAJEMNE

4.1.1 Historie regulovaného najemného

Regulace najemného neni v naSem staté ni¢im Vznik a historicky vyvoj regulace
v oblasti najemného od roku 1917 do roku 2006 popisuje Simak ve zdroji [5] Z toho jsou pro

tuto praci dulezité dale uvedené skuteCnosti.

Regulace najemného od roku 1918 do roku 1945

Prvni regulaéni normu ve vztahu k ndgjemnému pievzala Ceskoslovenska republika pii
svém vzniku z norem Rakouska. Byty byly rozdéleny do dvou kategorii: staré domy, které
regulaci podléhaly a domy nové, které byly z regulace vyjmuty. Regulace vznikla na zaklade

nutnosti fesit velky pfesun pracovnich sil z vesnice do mést v souvislosti s valecnou vyrobou.

Prvni projevy deregulace byly navazany na hypotecni trh, kdy najemné mohl
pronajimatel zvysit pfi zvySeni urokovych sazeb u hypoték. Dale deregulace pokracovala

zpusobem, kdy z regulovaného najemného byly vyjmuty byty s péti a ctyfmi pokoji. Dale se
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regulace najemného nevztahovala na najemce s vys$imi piijmy. Deregulace najemného byla
postupné roz§ifena na tiipokojové a mensi byty. Poslednimi byty s regulovanym najemnym se
staly jednopokojové byty u osob s nizkymi piijmy nebo peCujicimi o déti bez dalSich zdroja
pfijma. Dnes bychom tuto kategorii mohli vymezit jako socialni byty. Tato uprava

pokracovala i v obdobi 2. svétové valky a skoncila v roce 1948.

Uprava ndjemného od roku 1948 — do roku 1989

Toto obdobi se zcela jasné zapsalo do déjin jako doba temna vlastnickych prav, které
byly popirany a deformovany vcetné popieni zasad volného obchodu a trzniho mechanismu.
Bylo zruSeno vlastnictvi tak, jak je chapano dnes a bylo nahrazeno instituty socialistického a
osobniho vlastnictvi. Povinnosti pronajimatele bylo hlasit kazdy volny byt narodnimu vyboru
a ten dle svého uvazeni rozhodoval o jeho obsazeni a dalSich nalezitostech tykajicich se
najmu ¢i najemni smlouvy. Tyto smlouvy byly postaveny ve prospéch najemct a z toho
vyplyvala i minimalni vySe najemného. Z vyse uvedeného je patrné, ze najem bytu prestal byt
zalezitosti zalozenou na smluvni volnosti a ur€enou pro tvorbu zisku. Neni zadnym
tajemstvim, Ze se jednalo o zcela jasné populistické opatreni tehdejSich vladnoucich garnitur.

Nasledky tohoto obdobi se promitaji v pokiivenych najemnich vztazich az do dne$nich dni.

Od roku 1990 do soucasnosti

Po zméng¢ politického systému v roce 1989 zacalo postupné dochazet i k narovnavani
pokiivenych pravnich norem nasi spolecnosti. Bohuzel musim konstatovat, ze bez
podstatného vlivu na regulované najemné v podstaté az do roku 2006. Dle mého nazoru za
touto nechuti stal politicky strach z nahlé zmény v tak dilezité oblasti jako je bydleni mezi
tehdejSimi politickymi Spickami. Prvni podstatna zména souvisela s prevodem bytového
fondu prostiednictvim restitu¢nich zakont zpét na pavodni majitele ¢i jejich zakonné dédice.
Ngemné 1 nadale patfilo do kategorie s ochranou cen, zmociiovacim zakonem ¢. 526/1990
Sb. tedy k regulaci bylo zmocnéno Ministerstvo financi. Situace na pocatku 90. let minulého
stoleti byla pro majitele nemovitosti s ndjemnimi byty velmi tézka, jelikoz stav najemnich
domu odpovidal 40 letim komunistického hospodareni na tirovni nejnutnéjsi drzby a oprav
havarii. Stejné tak je dilezité si uvédomit, ze velkou cast bytového fondu statu preved! stat i
na obce, které je musely opravovat z vlastniho rozpoctu stejné tak jako soukromi majitelé bez
moznosti zajistit relevantni pfijmy z ndjemného. To vedlo postupné spolecné se snahou
Ceské republiky o zafazeni mezi pravni stat, ke zvySovani tlaku na tehdejsi politické $picky, o

upravu regulace najemného. (Tento stav mél podstatny vliv i na trzni cenu najemnich domu

16



na realitnim trhu, kdy tyto domy mély hodnotu podstatné nizsi nez domy bez regulovaného
najemného. Trzni cena domu s regulovanym najemnym odpovidala cené vynosové, tedy
podstatné nizs§i nez cené nakladové). Od roku 1992 bylo zmocnéno Ministerstvo financi
k vydavani vyhlasek a cenovych vymeéra o vysi regulovaného najemného. Bohuzel nedoslo
k vytvoreni zivotaschopného predpisu, tak vzniklo obdobi, kdy vlada navrhovala rtzna
cenova moratoria a navrhy vyhlasek, které Ustavni soud vzdy zrusil. Situace se vyfesila az
pfijetim zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné
zakona €. 40/1964 Sb. (Obcansky zakonik), ktery ve své priloze stanovil zptisob vypoctu

cilového ngjemného.

4.2 VYMEZENI POJMU

Pro feSeni vymezenych problému je dilezité vymezeni nékterych pojmu, které

souviseji s pronajmem bytl a stanovenim a sjednavanim najemného.

4.2.1 Byt

Jednozna¢né pravni vymezeni bytu nenajdeme v zadném zakoné, a to vcetné
obcanského zakoniku, ktery pouze oznacuje byt za samostatny predmét obCanskopravnich
vztaht. V pravni praxi se proto ustalil nazor, ze pii hledani jeho definice je tfeba primarné
vychazet ze stavebné pravnich predpisi. Nejpresn€jsi vymezeni bytu podava pravdépodobneé
vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu ve znéni vyhlasky ¢. 491/2006 Sb. v § 3 odst. 4 pism. 1), ktera uvadi:
Byt je soubor mistnosti, popripadé jednotliva obytnd mistmost, ktery svym stavebné
technickym usporddanim a vybavenim splimje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu
uzivani urcen. “ Déle je zde definovana obytna mistnost, jakozto: ,,cast bytu (zejména obyvaci
pokoj, loznice, jidelna), kterda splimje pozZadavky predepsané touto vyhldaskou, je urcena
k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?, pokud tvori byt jedind obyma
mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m*.* Tomuto vymezeni bytu odpovida i
obecnéj§i vymezeni z § 2 pism. b)zadkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy kbudovam a nékteré vlastnické vztahy kbytim a nebytovym
prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl): ,, Bytem se rozumi mistnost

nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydlent.
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Z vyse uvedeného vyplyva, ze nejdilezit€jsi z hlediska posouzeni zda se jedna o byt ¢i
nikoliv, zalezi vyhradné na rozhodnuti nebo souhlasu stavebniho ufadu o vyuziti pfedmétnych

prostor jako bytu. S timto stanoviskem se ztotoziuji.

4.2.2 Byt se snizenou kvalitou

Byt se snizenou kvalitou je vymezen v § 2 pismene e) zakona 107/2006 takto: ,,byt bez
ustredniho vytdpéni a s castecnym nebo spolecnym zakladnim prisluSenstvim, nebo byt bez
ustredniho vytapéni a bez zdkladniho prisluSenstvi, nebo byt s ustrednim vytapénim bez

zdkladniho prisluSenstvi.

Zvyse uvedeného vyplyva, ze soucasna pravni uprava zrusila diivéjsi ¢lenéni bytu dle
kategorii I. az IV. a ma pro ucely tohoto zdkona pouze dvé tiidy kvality, a to byty a byty se

snizenou kvalitou.

4.2.3 Naijem bytu, nijemni smlouva, najemné, pronajimatel, najemce
Ndjem bytu a ndajemni smlouva

Je dvoustranna dohoda mezi vlastnikem (pronajimatelem) bytu ¢i domu a najemcem.
Princip tohoto kontraktu spoCiva v uplatném pfenechani nékterych prav pronajimatele
(vlastnika) ve prospéch najemce. Mlzeme fici, ze vlastnik, tedy pronajimatele, pfenechava
uzitek z tohoto vlastnického prava najemci za uplatu, tedy najemné. O specialnim a
vyznamném postaveni nadjmu bytu hovoii postaveni v ramci Obc¢anského zakoniku, a to sice

v ¢asti osmé hlaveé sedmé oddilu ctvrtém § 685 a nasl.

K tomuto specialnimu postaveni uvadi [10]: ,,Projevem této samostatnosti je mimo
jiné i moznost jeho prechodu na jiné osoby a urcita mira dispozicnich prav, kterda zdkon
ndjemci bytu priznavd. Najem bytu je obcanskym zdkonikem koncipovan jako ndjem
chranény, coz je také ditvodem jeho samostatné upravy. Povaha ndjmu bytu jako ndjmu
chranéného se projevuje v upravé jeho zdniku vypovédi pronajimatele, kdy je tato moznost
omezena jen na zdakonné vypovédni ditvody a podléhd privoleni soudu, a v upravé ndroku
ndjemce na bytovou nahradu pro pripad zdniku ndjmu bytu. Ovliviiuje i povahu ustanoveni
ndjem bytu upravujici, kterd jsou prevazné kogentni. V neposledni radé je ndjemce chranén i

¢

regulaci ndjemného z bytu.

Dale je stanoveno nékolik formalnich podminek pro najemni smlouvu, zejména jeji

pisemna forma, dale pak oznaceni bytu, jeho pfisluSenstvi a rozsah jejich uzivani, zptasob
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vypoctu najemného a thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Najemni
smlouva musi mit pisemnou formu.°
Ndjemné

Je finan¢nim vyjadfenim uzitku, ktery pifenechanim nékterych ze svych prav
prenechava vlastnik (pronajimatel), najemci. V idealnim ptfipadé by melo platit, ze tento
uzitek pro najemce by se mél rovnat finanéné vyjadfené hodnoté ve vysi najemného, tedy

volné sjednané cené najemného bez regulace. ObCansky zakonik v § 696 k najemnému uvadi

toto:
§ 696

1) Ndjemné pri uzavirani najemni smlouvy nebo zména ndjemného v prubéhu trvani
ndjemniho vztahu se sjedndva dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem, nestanovi-li tento

zdkon nebo zvldsStni pravni predpis jinak.

Zvlastnim pravnim predpisem se mysli zejména zakona ¢. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani najemného zbytu a o zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., ktery

stanovuje vysi regulovaného najemného.

Pronajimatel

Pronajimatel nebo také vlastnik jako jeden ze subjektl najemniho vztahu je ten, ktery
prenechava néktera ze svych prav za Uplatu najemci. Jedna se zeyména o pravo uzivaci, pravo
k bytu a uzitku z néj za uplatu neboli nagjemné. K tomu uvadi [10]: ,, Pronajimatel je stranou
ndjemniho pravniho vztahu prenechavajici strané druhé - ndjemci urcitou véc (véc v pravnim
smyslu) do najmu za ucelem jejtho uzivani, resp. poZivani. Je jim viastnik véci (pripadné ten,
kdo vykondva pravo hospodareni), a to bud fyzicka osoba, nebo pravnickda osoba (vietné
stdtu). Prava a povinnosti pronajimatele jsou stanovena zdkonem a v jeho rdmci ndjemni
smlouvou.“ Plati zde, ze prava a povinnosti pronajimatele koresponduji pravim a
povinnostem najemce. Z této obecné upravy vychéazi rovnéz uprava specialni v obanském

zakoniku.

® Najemni smlouva by sc dala vnimat i jako samostatny pravni institut, vzhledem k rozsahu a zaméieni

této prace se ji nebudu podrobnéji vénovat.
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Pronajimatel bytu

S osobou pronajimatele jsou spojeny zejména tyto povinnosti: odevzdat najemci
predmét najmu, tedy byt ve stavu fadné zplsobilém k uzivani bez faktickych i pravnich vad.
Dale udrzovat po dobu najemniho vztahu véc zpusobilou k fadnému uzivani. Povinnost
odstrafiovat vady branici fadnému uzivani, ptipadné povinnost poskytnout slevu z najemného,
pokud se nejedna o vady, jez nezpusobil najemce. Piesnéji jsou tato prava a povinnosti
vymezena dle zdroje [10] takto: ,,Prdava a povinnosti pronajimatele koresponduji praviim a
povinnostem ndjemce (Ndjem bytu), itzn., Ze povinnosti ndjemce odpovida prdvo
pronajimatele a naopak. 1.ze mezi né zaradit zejména:

1. pravo pozadovat 7ddné a vcasné placeni ndjemného a uhrady za plnéni spojend s

uzivanim bytu, prip. pozadovat poplatek z prodleni za opozdéné plnéni (§ 696, 697
ob¢. zdk.)

2. pravo pozadovat, aby ndjemce odstranil bez odkladu stavebni uipravy a jiné podstatné
zmény v byté provedené bez jeho souhlasu (§ 694 ob¢. zdk.),

3. prdvo pozadovat, aby ndjemce provadél drobné opravy a béznou udrzbu bytu na sviij
ndklad, resp. aby odstranil zdvady a poSkozeni, které zpiisobil v domé sam nebo fi,
kdoz s nim bydli; pokud se tak nestane, pravo pronajimatele po predchozim
upozornéni ndjemce ucinit tak sam a pozZadovat po ndjemci ndhradu ucelné
vynalozenych ndkladit (§ 692 odst. 2, § 693 obc. zdk.),

4. pravo pozadovat po ndjemci umoznéni pristupu do bytu v pripadech, kdy mu toto
pravo zdkon prizndva (napr. § 665 odst. 1 véta druhd, § 681, 692 odst. 3, § 694 ob¢.
zdk.),

5. pravo dat ndjemci vypovéd ze zdkonem stanovenych vypovédnich dirvodi (§ 711
odst. 1 ob¢. zdk.),

6. povinnost predat byt ve stavu zpiisobilém k Fddnému uzZivani a zajistit ndjemci plny a
nerusSeny vykon jeho prav spojenych s uzivanim bytu véetné doddavky plnéni spojenych
s uzivanim bytu, odstranit zavady branici Fadnému uzivani bytu a provadét udrzbu
bytu nad ramec povinnosti ndjemce (§ 687 odst. 1, § 688, 691, 698, 699 obc. zdk.).

Ndjemce

Ngjemce je stranou, v jejiz prospéch se zfizuje pravo za uplatu. Jak je uvedeno ve
zdroji [10] : ,,Ndjemce je stranou ndjemniho prdvniho vztahu (Ndjem), v jejiz prospéch je
prenechdvano uzivdni véci, resp. i brani uZitki z ni. Najemcem miize byt jak fyzickd osoba, tak
i pravnicka osoba (véetné stdtu)..“ Toto je obecna uprava najemce jako subjektu smluvniho
vztahu. Pokud chceme aplikovat na najem bytu je potfeba vychazet z upravy obcanského

zakoniku.
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Ndjemce bytu

Jeho prava povinnosti jsou ve zdroji [10] definovany takto:

., Upravu prav a povinnosti ndajemce (Ndjem bytu) obsahuje predevsim obcansky

zdkonik. Pripousti-li to povaha jeho ustanoveni (srov. § 2 odst. 3 obc. zdk.), Ize je dale
vymezit v rdmci smlouvy o ndjmu bytu, u druZstevnich bytii pak stanovami druzstva. Mezi
zdkladni prdva a povinnosti ndjemce bytu patri:

1.

10.

11.

12.

pravo na to, aby mu pronajimatel odevzdal byt ve stavu zpiisobilém k Fadnému uzivani
a zajistil mu plny a neruseny vykon prav spojenych s uZivanim bytu (s 687 odst. 1 obc.
zdk.)

pravo spolu s témi, kdoz s nim bydli, uzivat byt, spolecné prostory a zarizeni domu,
Jakoz i poZivat plnéni poskytovand s uzivanim bytu (§ 688 obc. zdk.),

pravo pozadovat od pronajimatele provedeni oprav bytu (Drobné opravy), které je
povinen nést pronajimatel; v pripadé nesplnéni této povinnosti je ndajemce oprdavnén
po predchozim upozornéni pronajimatele odstranit zavady branici Fadnému uzZivani
bytu nebo jimiz je vykon jeho prdava ohrozZen, a uplatnit u néj v Sestimésicni prekluzivni
lhuté (Prekluzivni doba) narok na ndhradu ucelné vynaloZzenych ndkladii (s 691 ob¢.
zdk.),

prdvo na primérenou slevu z najemného (ithrady za plnéni spojend s uzivanim bytu),
neodstrani-li pronajimatel v byté nebo v domé zdavadu podstamé nebo po delsi dobu
zhorsujici jejich uzivani, resp. zhorsi-li se uZivani bytu (domu) v disledku stavebnich
uprav v domé ci vadného poskytovani plnéni spojenych s uzivanim bytu , které je treba
uplatnit u pronajimatele v Sestimésicni prekluzivni [hiité (§ 698, 699 obc. zdk.),

pravo uzavrit smlouvu o podndajmu (§ 719 obc. zdk.),
pravo uzavrit smlouvu o vvymeéné bytu (§ 715, 716 ob¢. zdk.),

povinnost uzivat byt, spolecné prostory a zarizeni domu radné, a radné poZivat plnéni
spojend s uzivanim bytu, jakoz i povinnost dbat, aby pri vykonu jeho prdav bylo v domé
vytvoreno prostredi zajistujici ostatnim ndjemciim vykon jejich prav (s 689, 690 obc.
zdk.),

povinnost zdrZet se stavebnich uprav a jinych podstatnych zmén v byté bez souhlasu
pronajimatele, prip. jiz provedené na zZdadost pronajimatele bez odkladu odstranit
($ 694 obcC. zdk.),

povinnost umoznit pronajimateli po predchozi pisemné vyzveé instalaci a udrzbu
zarizeni pro méreni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoz i odpocet namérenych
hodnot, jakoz i pristup k dal§im technickym zarizenim, pokud jsou soucdsti bytu a patri
pronajimateli (§ 692 odst. 3 obC. zdk.), prip. umoznit pronajimateli vstup do bytu i v
Jinych pripadech stanovenych zakonem (napr. § 665 odst. 1 véta prva ob¢. zdk.),

povinnost umoznit pronajimateli provedeni stavebnich uiprav na prikaz prislusného
organu (§ 695 ob¢. zdk.),

povinnost provddeét drobné opravy v byté a hradit ndklady spojené s béznou tidrzbou
bytu v rozsahu stanoveném pravnim predpisem, stanovami druzstva, resp. ndjemni
smlouvou (§ 687 odst. 2 a 3 ob¢. zdk.),

povinnost odstranit zdvady a poSkozent, které zpiisobil v domé sam nebo ti, kdoz s nim
bydli (§ 693 ob¢. zdk.),
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13.  povinnost platit fadné a véas ndjemné a nthradu za plnéni spojena s uzivanim bytu
(§ 696, 697 obc. zdk.),

14.  povinnost bez zbytecného odkladu upozornit pronajimatele na potiebu oprav v byté,
které ma nést pronajimatel, a umoznit jejich provedent, resp. v pripadeé nesplnéni
uvedené povinnosti nést odpovédnost za Skodu jejim nesplnénim vzniklou (§ 692
odst. 1, § 420 ob¢. zdk.) “.

Zvyse uvedeného je zfejmé, Ze institut najmu bytu je specialni Gpravou zavazkového
prava, kdy vlastnik bytu pfenechava néktera sva prava véci v pravnim slova smyslu (bytu)
prostfednictvim uzitku z téchto vlastnickych prav za uplatu neboli njjemné nijemci na
zakladé najemni smlouvy. Prava a povinnosti obou subjektt si vzajemné koresponduji a pravo

jednoho odpovida povinnosti druhé a naopak.

4.2.4 Znalecka terminologie

Hodnota

Pojem hodnota pro dany ucel vhodné vymezuje zdroj [3] na str. 13, jako:
kvantifikovany projev ocenovaného objektu ve prospéch vymezeného subjektu. Obecné se

hodnota vidy stanovi s ohledem na vymezeny zdjem o objekt, tedy predmeét ocenéni “.

Cena

Je pak zpravidla chéapana jako urcita historicka realita, podle zdroje [20]: “Cena je
penézZitd cdstka, kterd je nabizend nebo zaplacend za zbozi nebo sluzbu. V okamZiku, kdy tato
transakce byla uskutecnéna, cena, at jiz byla zverejnéna nebo je udrZovdna v tajnosti, se

¢

stava historickou realitou. *

Obvykla cena resp. obvykla hodnota ndjemného

Definice obvyklé ceny je uvedena v § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani

majetku:

,, Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimordadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlaStni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajicitho nebo

kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
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vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zvildstni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplhvajici z osobniho

vztahu k nim.

Z vymezeni plyne, ze se stanoveni odhadu obvyklé ceny, resp. hodnoty je nutno

provést na zakladé analyzy trznich udaji zalozené na analyze sjednanych cen.

K tomu uvadi Brada¢ ve zdroji [12] , Obvyklym ndjemnym tedy rozumime takové
ndjemné, které by nejpravdépodobnéji bylo dosazeno pri dobrovolném sjednani ndjemni
smlouvy mezi pronajimatelem a ndjemcem. Toto ndjemné je mozno zjistit pouze cenovym

¢

porovhnanim daného bytu s jinymi pronajatymi byty a ndjemnym za né dosahovanym. ‘

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze i pro stanoveni cenovych podkladii pro urCeni vyse
obvyklého najemného je nutno se zabyvat cenami skute¢né sjednanymi na volném trhu, tedy
bez ovlivnéni vySe nijemného z hlediska zvlastni obliby ¢i tisn€, at uz najemce nebo

pronajimatele.
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5 METODIKY VYPOCTU NAJEMNEHO

5.1.1 Soucasna metodika vypoctu regulovaného najemného podle zakona

¢. 107/2006 Sb.

Zakon ¢.107/2006 Sb. mél puavodné tvorfit Ctyiletou lhitu pro prechod od
regulovaného najemného k trznimu najemnému. Slouzi pro ur€eni jednostranného zvySeni
najemného ze strany pronajimateld. Pivodné meél svoji platnost a ucinnost ukoncit k 31.
prosinci 2010, bohuzel v ramci politické hry o volice doslo k tomu, ze ve vybranych méstech
tento zakon plati i dnes, jelikoz najemct ve velkych méstech je podstatn€ vice nez vlastnikt
bytd sregulovanym najemnym. Tento zakon novelou ¢. 150/2009 Sb., prodlouzil
svoji platnosti o dva roky do 31. prosince 2012 pro Prahu, Brna a krajsk4 mésta kromé& Usti
nad Labem a Ostravy a mésta nad 10 tisic obyvatel ve StfedoCeském kraji. Po skonceni
tohoto procesu jiz nelze nijemné za zadnych podminek jednostranné zvysovat. Jakakoli
zmeéna vySe najemného je mozna pouze se souhlasem obou stran, tzn. sjednana na zakladé

smluvni volnosti.

Soucasna metodika dle zdroje [11] vypoctu vySe regulovaného najemného je zalozena
na ,,cen&“ resp. celkové hodnoté bytu (ZC), kdy tato hodnota je vyjadiena hodnota v K&/m? a

z této hodnoty se stanovuje vypoctem cilové mesi¢ni ndjemné za v KE/m?2 dle vzorce:

1
CN=—-p-ZC
27

b

kde:
CN je cilova hodnota mési¢niho najemného v K&/m?* podlahové plochy bytu,

p  je koeficient vyjadiujici podil ro€niho najemného na zakladni cené bytu, ktery nabyval

pro lokalitu Brno stied hodnotu 0,05 respektive 0,045 u bytt se snizenou kvalitou,

ZC je hodnota ve vysi primémé dosahované ceny pii prodeji bytu. v K&m? v dané lokalité.

Vyse zakladnich a cilovych cen najemného je uvedena v pfiloze v novele zakona
¢. 150/2009 Sb. , ktera tvoti piilohu €. 3 zakona ¢. 107/2006 Sb. Tyto hodnoty uvadim pro

prehlednost v nize uvedené tabulce €. 1.
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Tabulka ¢. 1 Zakladni ceny a cilové njjemné v K¢/m2 vztazené k podlahové plose

bytu.
Zakladni ceny a cilové ndjemné v [Ké/m2] podlahové
plochy bytu pro obdobi 1.1.2010 az 31.12.2012
© > © o . -S =
g = oo|5C8.3|0 g
r] S S = € E
(@] Q
Brno 1 24687 102,86 92,58
Brno 2 26873 111,97 100,7
Brno 3 26708 111,28 100,1
Brno 4 24687 102,86 92,58
Brno 5 24019 100,08 90,07
Brno 6 18219 75,91 68,32
Brno 7 22203 92,51 83,26
Brno 8 22203 92,51 83,26
Brno 9 22203 92,51 83,26
Brno 10 22203 92,51 83,26
Brno 11 22203 92,51 83,26
Brno 12 26873 111,97 100,77

Z vyse uvedeného vyplyva, ze souCasna metodika je zalozena na principu navratnosti
kupni ceny bytu pomoci stanovenych stfedovych hodnot realizovanych prodeji. Mésto Brno
je roz€lenéno na 12 Casti, které se dnes administrativné nevyuzivaji, nejsou ani katastralnimi
uzemimi a ani méstskymi Castmi, kterych je 29 a je zde zaveden kvalitativni znak , byt se
snizenou kvalitou. To znamend, ze se zde podle mého nazoru neobjevuji veskeré veliiny,
které do tvorby ceny mohou vstupovat. Pokud tedy chceme stanovit obvyklé najemné,
budeme muset spiSe jit cestou komparativniho srovnani jednotlivych bytd a faktoru

ovlivilyjici cenu.
5.1.2 Metodika urcovani obyklé ceny ndjemného

Metodika znalce tvorba a pouZiti databadzi

Metodiku pro postup znalce pii tvorbé databazi podrobné uvadi Brada¢ [12] na str.
158-360, ztoho je pro tuto praci dualezité, ze znalec, ktery vyhotovuje posouzeni vySe
obvyklého najemného pro pronajem bytu, naptfiklad pro soud ve sporu o vysi najemného,
postupuje zpravidla timto zptsobem, ktery je uveden nize na obrazku zpracovaného ze zdroje

[12]:
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Najemné Najemné  Najemné Najemné
z bytu z bytu z bytu Z bytu
¢. 1 &2 ¢. 3 ¢. 4 atd.

o

Uprava na odlignosti jednotlivych byt

viigi etalonu (standardu) Etapa

tvorby

I

Upravené  Upravené Upravené Upravené

najemné najemné najemné najemné
z bytu z bytu z bytu Z bytu
¢. 1 6.2 €3 ¢. 4
AY P

¥

Databaze (primér, smérodatna odchylka, ...)

l

Uprava na odlignost konkrétniho bytu Etapa
vici etalonu (standardu) 3 vyuziti
databaze

l

Najemné z konkrétniho bytu

Obr. 1: Postup pri tvorbé databdze ndjemného a jejim nasledném vyuZiti. Zdroj [12]

Postup znalce v takovém ptipade€ je, ze jako prvni krok popiSe nemovitost a to
zejména jeji popis, umisténi, velikost, vybaveni, technicky stav a podobné. Druhym krokem
je pro néj zajisténi srovnavacich objektd, tzn. mnoziny objektt, pomoci kterych bude provadét

cenove porovnani.

Idealnim pfipadem je zajisténi skuteCnych realizovanych obdobnych obchoda.
Bohuzel zjisténi skuteéné realizovanych cen v dané lokalit¢ neni pro znalce jednoducha
zéalezitost. Nejvetsi problém spociva v zajisténi dostatecného odpovidajictho vzorku
srovnavanych nemovitosti. Znalec by mél pfi takovémto posouzeni vychazet zejména ze
zrealizovanych obchodl v daném Case a misté. Bohuzel pokud nema pfimy pfistup ke zdroji
takovych informaci, musi vychazet z alternativnich zdroja. Dalsi dostupné zdroje pro znalce
jsou zejména inzerce soukromych osob a realitnich kancelafi. Nabidky, které jsou
prezentovany na internetu nebo v Casopisech, jsou uvadény za ceny nabidkové a ne za

konecné kontraktacni, tedy realizované ceny.
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K cené¢ obvyklého nigjemného se vyjadiuje 1 Bradac [12], ktery uvadi: K tomuto
porovnani je treba poridit databdzi - soubor informaci o pronajatych bytech, jejich

viastmostech a o ndjemném za né dosazeném.

Z hlediska poctu pravdépodobnosti pri bézné pouzivaném modelovdni ceny ndjemného

normdlnim rozlozenim je nejpravdépodobnéjsi hodnotou najemného hodnota priimérna.

Stejnym problémem je 1obsah a rozsah uvadénych informaci v jednotlivych
inzeratech, které mohou byt zavadgjici. Takovéto zkresleni mize mit znacny vliv na kone¢ny

vysledek posouzeni.

Jak vyplyva z vySe uvedeného, pro vytvoreni cenovych podkladi je podstatné zajisténi
dostatecné velkého souboru realizovanych pronajma bytd vcetné veskerych podstatnych dat

pro cenové porovnani.
6 RESENI

Pro feSeni problému vymezenych v kapitole 3, tedy tvorbu cenovych podkladid je
dilezité nejprve vymezit hlavni faktory, které ovliviwuji vysi obvyklého najemného. Z nich

vybrat ty podstatné resp. mozné, které lze ziskat z evidovanych udaji o realizovanych

prodejich byt pouzitych pro porovnani a tyto popsat veli¢inami, které jsme schopni:
e  kognitivné rozpoznat,
e jasné identifikovat,
e méfit a urCovat jejich hodnotu ¢i vliv,
e  OVEéiit,
e aplikovat.
Jako metodiku pro postup pfi feSeni problému je pouzit nasledujici postup:
1. analyza lokality Brno-stied z hlediska rozdilnych podminek pro bydleni,
2. vybér vhodnych zdroja pro sbér dat o dosahovaném najemném v fesené lokalité,
3. analyticky rozbor moznych faktorti, které ovliviiuji vysi trzniho najemného,

4. agregace jednotlivych faktori sohledem na moznosti jejich ziskani a jejich

kvantifikace pomoci kvantitativnich nebo kvalitativnich velicin,

5. stanoveni obvyklé ceny bytd, které jsou v dané lokalité€ nejCastéji zastoupeny,
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6. posouzeni vlivu jednotlivych faktorti na dosazenou vysi najemného.

6.1 ANALYZA LOKALITY BRNO-STRED Z HLEDISKA
ROZDILNYCH PODMINEK PRO BYDLENI

6.1.1 Lokalita Brno-stired

Lokalita Brno stfed je historicky kulturnim centrem mésta Brna. Tato lokalita je
slozena z téchto katastralnich uzemi: Mésto Brno, Staré Brno, §t§/fice, Veveri, Stranice, a
Casti katastralnich uzemi Cerna Pole, Pisarky, Trnita a Zabrdovice. Jedna se o nejvétsi
meéstkou Cast, ve které zije pres 80.000 obyvatel, coz predstavuje pfiblizn€ jednu pétinu
celkové populace mésta Brna. Katastralni Gzemi této méstské Casti jsou riznoroda a na

zakladni arovni je lze rozdélit do dvou hlavnich skupin:
e lokality prevazné rezidencni bez Skodlivych vlivl okoli
e lokality smiSené rezidencné-vyrobni

Jednim z nejvétsich vlastnikd byt v této Casti je mésto Brno, které vlastnilo dle
informace Majetkového odboru Brno stfed v roce 2010 celkem 213 bytovych domu s byty
spadajicich pod regulované najemné. Stafi bytovych domu je primérem nad 60let. Stav bytt
v téchto domech, je dle informaci radnice primémeé okolo 35let od provedeni generalni

opravy.

6.2 VYBER VHODNYCH ZDROJU PRO SBER DAT O
DOSAHOVANEM NAJEMNEM V RESENE LOKALITE

Jak jiz bylo uvedeno vyse, nejdulezitéjsi pro vytvoreni cenového podkladu je zajisténi
dostatecné velkého souboru dat o realizovanych pronajmech byt v fesené lokalité. Divodem
je vznik databaze, se kterou bude mozné nadale pracovat. Prace s databazi je nutna zejména
pro vyhodnoceni cen najemného, ale také pro posouzeni vlivu ¢i faktorti, které se na této

cenotvorbé podileji. Zdroj pro vhodnou databazi by mél spliiovat nasledujici kritéria:
1. pfistupny,
2. musi byt aktualni z hlediska posledniho vyvoje cen,

3. obsahovat skutecné realizované obchodni ptipady,
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4. obsahovat ucelené informace dalsi dulezita data pro vytvoreni databaze a cenovych

podkladu.
5. obsahovat dostatecny pocet byt pro srovnani.
6. musi byt dale rozsifitelny pro dalsi praci.
Z tohoto divodu budou jako zdroje dat vylouceny tyto typy databazi:

e inzeraty na internetu (realitni servery a soukroma inzerce). Divodem vylouceni je, ze

inzerované ceny nejsou potvrzeny a jedna se o ceny nabidkové,

e inzeraty v Casopisech, ze stejného duvodu jako predchozi a dale je jejich pouziti
problematické i z hlediska obsahu a rozsahu uvadénych informaci v jednotlivych

inzeratech, které mohou byt zavad¢jici,

e zdroje dat z financniho ufadu, z hlediska podanych danovych pfiznani z prondjmu
nemovitosti. Tento zdroj je vyloucCen z divodu nepfistupnosti. Neni znama ani jeho

komplexnost.

Nepfistupnost nebo zkresleni zdroje dat mize mit znacny vliv na konecny vysledek pfi

vytvoreni cenovych podkladi a posuzovani vliva.

Jak vyplyva z vySe uvedeného, bude nejlepsi vyuzit jako zdroj dat databaze realitnich
kancelafri. Tyto kancelafe velmi cCasto pouzivaji specialnich databazovych programl pro
spravu nabidek. Proto jsem se rozhodl vyuzit vyhody svého pfistupu k databazim skutecné
realizovanych obchodnich pfipadi z realitnich kancelaii. Tyto zdroje dat jako databaze
realitnich kancelafi obsahuji pro fesSeni této diplomové prace vyhodu zejména v uplnosti
informaci vCetné uzaviranych smluv a podstatnych informacich o bytech. Tyto informace pak
budou celkové tvofit zaklad pro vytvoreni cenovych podkladii pro ocenéni obvyklé ceny

najemného v lokalité¢ Brno-stied.

Zdroje dat jsou tedy databazové platformy realitniho programu RealStudio©, které
bylo nutné transformovat do programu Microsoft Excel 2007©. Podklady o realizovanych
obchodech poskytly tyto realitni spolecnosti kancelari Matras&Matras, RK Hanak, Maximus
a partners. Data jsou zpracovana za obdobi let 2010 a 2011, kdy nedoslo k podstatnym
zménam na trhu s pronajmy bytd. PfiCemz ani v tomto piipadé nelze zcela eliminovat

ptipadnou lidskou chybu pfii zadavani dat do tohoto databazového systému.
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6.3 ANALYTICKY ROZBOR MOZNYCH FAKTORU A VELICIN,
KTERE OVLIVNUJI VYSI TRZNIHO NAJEMNEHO

Ve zdroji [3] je na vice mistech zduiraznéno, Ze hodnota objektu (a tedy i jeho cena —
pozn. autora) se odviji od velikosti uzitku, tedy projevu objektu ve prospéch vymezeného
subjektu, z jehoz pohledu se ocenéni provadi. V daném ptipadé lze tedy konstatovat, ze vyse
dosazitelného ngjemného se odviji od velikosti uzitku najemce bytu a druhé volby v hierarchii
preferenci vlastnika bytu z hlediska pouziti vlastnich zdroju, tedy od jeho tzv. obétovanych
prilezitosti (sacrificed oportunity), tzn. prav, kterych se vzdal a svédcila by jemu, ¢i v jeho

prospéch.

Uzitek zbytu je pak odvisly nejen od strukturnich a procesnich vlastnosti

posuzovaného objektu, ale i od podstatnych prvki okoli, které tento uzitek ovliviiuji.

Jelikoz dosahovana vyse najemného se odviji od celé fady veliCin, je vhodné aplikovat na
feSeni problému systémovy pristup k vytvareni systému podstatnych veli¢in (dale jen SPV).
Tento je podrobné analyzovan ve zdroji [19], kde se uvadi: , Vytvdareni systému SPV
podstatnych a problémové orientovanych velicin na objektu je realizaci vztahii mez i
subjektem S (FeSitelem problému a dvéma riznymi objekty a to objektem (), ktery je
predmétem naseho zdjmu, napr. tim ze se na ném resi problém Pg((), a systémem > ((), ktery

Jje abstraktnim objektem vytvorenym na objektu ()

Ve zdroji [19] je pak vymezena zobecnénad struktura SPV > (()) jako soustava (Si)
s podmnozinami SO az S8 vytvorena na zéaklade této uvahy: ., Vse co se kolem nds déje, ma
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prevazné pricinny charakter a ridi se timto jednotnym scéndrem udalosti.

Vyuzito je shrnuti podle zdroje [3]: ,,Pro kazZdy objekt je charakteristické, Ze ma urcity tvar —
geometrii (v SPV popisuje skupina S1 — objektové veliciny), md urcitou strukturu s urcitymi
vlastnostmi (popisuje skupina S5 - strukturné-vilastmostni veliciny), md urcité okoli (popisuje
skupina velicin S0 — veliciny okoli a v tomto misté zaujimd urcitou polohu- topologii (popisuje

skupina velicin S1-objektové veliciny).
S okolim ma objekt urcité vazby (popisuje skupina velicin S2 — vazbové veliciny).

Pres vazby se realizuji interakce, které objekt aktivuji (popisuje skupina velicin S3 —
aktivacni veliciny) a ovliviji (popisuje skupina velicin S4 — ovliviwjici veliciny). Aktivace
objektu vyvolava na objektu procesy a tyto procesy méni stav objektu (popisuje skupina

velicin S6-procesni a stavové veliciny).
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Objekt se do svého okoli projevuje (popisuje skupina velicin S7 — projevové veliciny,

coz md urcité diisledky (popisuje skupina velicin S8 — diisledkové veliciny).

Pti feSeni zadaného problému lze za strukturni veliCiny, od nichz se odviji hodnota a

tedy i dosazitelna vySe najemného lze povazovat veliCiny, které charakterizuji provedeni

objektu, Jedna se o:

veliCiny geometrické a topologické charakterizuji dispozici bytu (1+1, 2+1 atd. ...),
velikost bytu (plocha uzitna, plocha podlahova, celkova plocha, obytna plocha atd....),
velikost prislusenstvi jako je balkon, tvar bytu, prichodnost pokoju, poloha bytu v domé

(byt v 1. NP - pfizemni, v 2. NP ..., byt podkrovni);

veli¢iny strukturné-vlastnostni charakterizuji provedeni a vybaveni objektu (vytah,
kocarkarny, pradelny apod.), provedeni hlavnich nosnych konstrukci (zdé€né, panelové,
jiné), tepelné-izolacni vlastnosti obvodovych konstrukci, povrchy podlah, druhy omitek,
technologické provedeni rozvodu, materialy vyplni otvoru (dfevéné, pastové, kovoveé)

zpusob vytapéni bytu, specifické vybaveni a dalsi.

za veliCiny procesni lze povazovat veliCiny, které charakterizuji stav objektu jako
disledek procest, které na objektu probéhly od data jeho pofizeni do data uzavieni
nagjemni smlouvy. Jedna se o veliCiny, od nichz se odviji stupefi opotiebeni stavby resp.
bytu, které jsou zavislé na staii provedeni generalni opravy, udrzbé objektu, pouzitych
materidlech z hlediska zivotnosti, navrhu a spravného pouziti a aktivaci objektu a

podobné.

Ve zdroji [3], str. 12 je uvedeno, ze: ,uZitek urcitého objektu, tedy jeho projev je

ovliviiovan prvky technického a prirodniho okoli, téZz napr. velikosti obce, rozsahem a

dostupnosti sluzeb, dopravni dostupnosti, stavem prirody v okoli apod. ...

Za podstatné prvky okoli, které ovliviiuji hodnotu a tedy i cenu bytu a tudiz 1 dosazitelnou vysi

najemného lze povazovat prvky:

technického okoli (napojeni na komunikace, napojeni na pfipojky inzenyrskych siti,

dopravni dostupnost, napojeni na dalsi sité napf. na internet),
ptirodniho okoli (lesy, parky, kvalita ovzdusi),

socialniho okoli (Skoly, kultura, sport, pracovni piilezitosti, sluzby),
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e pravni, souvisejici s rozsahem opravnéni vlastnika objektu, které bychom mohli
charakterizovat jako pravni okoli. Jedna se zejména o prava, ktera si sam ponechal a téch,
ktera postoupil najemci v najemni smlouvé (dulezita jsou zejména doba pronajmu,
zohlednéni vlastnich investic ngjemce, pravo podnajmu apod.). Stejné tak i povinnosti,

které z najemni smlouvy vyplyvaji (viz. kapitola 4.2.3.),

e ckonomického a trzniho okoli (kupni sila obyvatelstva, stav trhu, poptavané a nabizené

mnozstvi).

Posledni zuvedenych faktori je obecné velmi ddalezity, nebot se odrazi
v rozhodovacich procesech jednotlivych G¢astnikt trhu pii sjednavani cen, které pak reflektuji
hodnotu jejich obétovanych piilezitosti (najemnik - napf. pofidit si vlastnické bydleni,
pronajmout jinou nemovitost, pronajimatel - napf. uzivat byt pro sebe, pronajmout byt jinému

najemnikovi).

64 VELICINY A FAKTORY PRO VYTORENI DATABAZI PRO
CENOVE PODKLADY A AGREGOVANE FAKTORY A VELICINY
PRO ANALYZU

Ve zdroji [3], str. 18 je uvedeno, ze: ocenovaci metody pri trinim oceriovdni

o
nemohou a ani nejsou zalozeny na modelovdni trhu, nybrz jsou zaloZeny na srovndvaci
analyze.... Trini ocenovdni je obecné zaloZeno na porovnani podstatmych viastmosti
ocenované entity (véci, prava, jiné majetkové hodnoty), s vlastmostmi srovnatelnych entit,
které byli nebo jsou predmétem procesii, které probihaji na trhu téchto entit. “ Dale Kledus
popisuje ocenovani jako dulezitou ov§em nesnadnou Cinnost a k tomu uvadi: ,, Nesnadnost
spociva v tom, Ze srovndni probihda v podminkdch pomérné nizké informacni urcitosti, kterd se

¢

tkd zejména srovndvanych objektii. ‘
Dulezitost spravnych podkladi pro ocenéni znalce spociva i v tom, pro jaké ucely bylo

ocenéni provadéno. M4 totiz pomoci objednateli takového ocenéni €1 posouzeni pomoci

v okamziku rozhodovani a slouzit mu jako kvalitni podklad pro jeho rozhodnuti (napf.

rozhodnuti soudu o vysi obvyklého ngjemného ¢i nahrady Skody apod.).

6.4.1 Veli¢iny pouzité pro vytvoreni databazi pro cenové podklady

Z evidovanych udajua o realizovanych pronajmech 1ze zjistit tyto tidaje:
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Geometrii a topografii objektu popisuji:

e katastralni uzemi a nazvy ulic, které popisuji polohu domu v ramci lokality Brno-stted,

e poloha bytu v ramci domu, ktera urcuje podlazi, ve kterém se byt nachazi a ovliviiuje tak

1 kvalitu bydleni,

e dispozice bytu, ktera urCuje pocet obytnych mistnosti a kuchyni a tim i zakladni

prostorové feseni bytu,

e plocha bytu, pfip. 1 plocha terasy, ktera charakterizuje velikost bytu a jeho pfislusenstvi.

Strukturu a vlastnosti struktury bytu resp. domu popisuji:

e konstrukce, ktera urCuje zpusob provedeni svislych konstrukci domu (zdéna,

montovana, z panell apod.),
e vytah, ktery charakterizuje komfort z hlediska pfistupnosti bytu,
e vybaveni bytu, jako napf. koupelna a WC v byté, sklep, zpusob vytapéni, které
charakterizuji komfort bydleni.
Stav objektu popisuji:
e stav bytu, ktery charakterizuje jeho technické opotiebeni jako kvalitativni kategorii,

e stafi bytového domu, dilezité jsou téz tidaje o provedeni generalnich oprav.

Okoli objektu popisuji:

e charakteristiky lokality, kde se dim resp. byt nachazi, tzn. jeho technické, ptirodni a

socialni okoli,

e rok uzavfeni ngjemni smlouvy.

Projevy objektu, tj. velikost uZitku z bytu charakterizuje:
e vySe mesi¢niho ndjmu najemného v K¢ za byt,
e jednotkové najemné vztazené k podlahové plose bytu, vyjadiené v K& za mésic a m’
podlahové plochy bytu.

Uvedené charakteristiky dle nize uvedeného popisu jsou zpracovany formou tabulek a

uvedeny v kapitole 6.7 Cenové podklady.
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6.5 BLIZSi VYMEZENi POLOZEK PRO VYTVORENi DATABAZi
CENOVYCH PODKLADU

Pii pozdéjsim zpracovani databazi cenovych podkladi je nutné tyto podklady rozdélit
do skupin tak, bychom je mohli 1épe analyzovat a vyhodnotit. Dale je nezbytné pro
vyhodnoceni cenovych podkladi agregovat zkoumané vlivy a faktory do agregovanych
polozek tak, aby mohly byt snizen jejich pocet a vzajemné srovnavany. Déleni je provedeno

na polozky zakladni a agregované.
6.5.1 Zaladni polozky

Katastralni uzemi

Oznacuje nazvem katastralniho uzemi umisténi bytového domu v ramci méstské Casti

Brno-stied.

Ulice

Oznacuje nazvem ulice, kde se nachazi bytovy dim, v kterém je umistén byt.

Poloha bytu

Poloha bytu vramci bytového domu nam slouzi kurceni jeho vertikalniho
umisténi. Za standardni umisténi bytu povazujeme takové umisténi, které nezhorSuje
kvalitu bydleni z hlediska bezpecnosti, osvétleni, exhalaci a podobné. Hodnoty oznacuji

nadzemni podlazi.

Dispozice

Charakterizuje prostorové usporadani bytu a pocet obytnych mistnosti a kuchyni.
Muzeme je rozdélit do nasledujicich skupin:
Byty malé (1+1) - zahrnuji byty o dispozicnim feSeni garsoniéra (oznaceni gars.), 1+kk, 1+1
ptipadné 1,5+1 (takzvany pulpokoj slouzil historicky jako pokoj pro sluzku, dnes se nejcastéji
vyuziva jako pracovna apod.). Tyto byty se skladaji bud’ z jedné obytné mistnosti vcetné
kuchyniského koutu, alternativn€ z jedné obytné mistnosti a samostatné kuchyne¢.
Byty stfedni (2+1) - zahrnuji byty s dispozi€nim feSenim 2+kk, 2+1 (pfipadné s variantou
pulpokoje), skladaji se zde dvou obytnych mistnosti s kuchynskym koutem nebo alternativné

ze dvou obytnych mistnosti a samostatné kuchyne¢.
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Byty velké (3+1) - mezi tyto byty zafazujeme byty s feSenim 3+kk a 3+1, kde jejich
dispozi¢ni slozeni je o tfech obytnych mistnostech s kuchyniskym koutem, ptipadné

samostatnou kuchyni.

Byty nejvétsi (4+1) - mezi tyto byty fadime byty 4+kk, 4+1 a vétsi, kde obdobné jak
v predchozich kategoriich maji 4 nebo vice obytnych mistnosti s kuchyniskym koutem nebo

samostatnou kuchyni.

Dispozice bytu urcuje zakladni moznost jeho vyuziti, je ji dan pocCet obytnych
mistnosti v daném predmétu ocenéni. Z hlediska cilovych skupin najemct muzeme fici, ze
byty malé a stfedni jsou nejCastéji vyhledavany jako tzv. startovaci bydleni, a to bud
jednotlivci nebo pary na zacatku jejich ekonomické aktivnosti nebo najemci v poklesu
ekonomické aktivity (dichodci a podobné). Byty velké jsou nejcastéji vyhledavany najemci
s détmi v plném ekonomickém vykonu. Byty s nadstandardni velikosti jsou vyhledavany

predevsim najemci se silnym ekonomickym zazemim.

Plocha bytu
Plochu bytu lze vymezit fadou vymeér, podle zplisobu jejich zjisténi jsou nejcastéji
pouzivang:
e celkova plocha bytu jako soucet veSkerych mistnosti a ptislusenstvi v byté i mimo néj

uzivanych vyhradné najemcem,

e obytna plocha bytu jako soucet vSech obytnych mistnosti s vymérou nad 8 m2 a

kuchyni nad 12 m2,

e podlahova plocha bytu je vymezena ve zdroji [11]: , podlahovou plochou bytu soucet
podlahovych ploch v§ech mistmosti bytu a jeho prisluSenstvi, a to i mimo byt, pokud
Jsou uzivany vyhradné ndjemcem bytu; podlahovda plocha sklepi, které nejsou
mistnostmi, a podlahovd plocha balkomi, lodZii a teras se zapocitdva pouze jednou

polovinou, .

Dale tedy budeme pouzivat podlahovou plochu bytu, aby byla zaru¢ena navaznost i po
skonceni zakona ¢. 107/2006 Sb.. Plochy balkont, lodzii a teras budeme ov§em uvadét rovnéz
tak, aby byly v cenovych podkladech zahrnuty, jelikoz tyto plochy jsou plochami, které

roz§ifuji moznosti vyuziti bytu pro najemnika.
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Konstrukce

Konstrukce domu nebo bytu ovliviiuje a urcuje jeho adaptabilnost na potieby najemce
a ovliviiuje i kvalitu bydleni. U byt bude rozhodujici konstruk¢ni systém, rozeznavat budeme

tf1 kategorie:
e zdéné, mezi které patii klasické cihelné zdivo nebo zdivo z tvarmnic,
e panelové s montovanym konstrukénim systémem,

e ostatni konstruk¢ni systémy nezahrnuté ve dvou predchozich

Sklep

Oznacuyje, zda je soucasti najmu bytu 1 sklep, ¢i obdobny prostor pro skladovani.

WC a koupelna v byté
Oznacuyje, zda je byt vybaven WC a koupelnou uvnitf dispozice bytu, nebo pfipadné
mimo ni.
Vytah
Oznacuyje, zda je vybavenost bytového domu vytahem ¢i nikoli.
Vytapéni
Oznacuje zpusob vytapéni bytu a rozeznavame dveé kategorie:
e Ustfedni vytapéni, tzn., ze byt je vytapén z jednoho zdroje centralné, pouzita zkratka
ut.
e Jlokélni tzn., ze byt neni vytdpén zjednoho centralniho zdroje, ale je vytapén
samostatné dle jednotlivych mistnosti, pouzita zkratka lok.
Vys$e mési¢niho ndjemného
Vyjadiuje vysi uzitku z prondjmu bytu ve formeé vyse mési¢niho najemného v K&/més.
Jednotkové ndajemné

Vyjadiuje uzitek z prondjmu bytu jako podil vySe mési¢niho ngjemného vztazeného na

m2 podlahové plochy bytu.
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Rok uzavieni ndjemni smlouvy

Vyjadiuje letopoctem rok, kdy byl zrealizovan pfedmétny prongjem bytu.

6.5.2 Agregované polozky

Staii bytového domu

Stafi nemovitosti 1ze povazovat za jeden z dulezitych faktora z hlediska vlivu na

cenu ngjmu. Vzhledem k tomu, Ze nejsme vzdy objektivné schopni zjistit z poskytnutych

informaci presné stafi, budeme pro nase ucely pouzivat tfi kategorie:

1. kategorie bytovych domu, kde doba od kolaudace a piipadné generalni opravy je
mensi nez 25 let. Domy v této kategorii byly postaveny nebo prosly generalni opravou
tedy v rozmezi let 1986 —2011. U takovych pocitame s béznou udrzbou a tedy dobrym

technickym stavem. Oznaceni v podkladech hodnotou 1.

2. kategorie bytovych domu, je takova, kdy doba od kolaudace je v rozmezi 25 — 50 let
od kolaudace nebo generalni opravy. Tzn., jsou to domy postavené v obdobi mezi lety
1961 — 1986. U téchto domu predpokladame béznou udrzbu a vyssi miru opotrebeni.

Oznaceni v podkladech hodnotou 2.

3. kategorie - do této kategorie budeme zarazovat domy, které byly postaveny nebo
prosly generalni opravou pied rokem 1961 a dfive. To znamena pted vice jak 50 lety.
Na téchto domech se muze opotifebovani jiz projevovat vyrazné. Oznaleni v

podkladech hodnotou 3.

Tato veliCina je agregovana, tzn., ze obsahuje jednak vlivy strukturné-vlastnostni, tak i

stavové, vzhledem k tomu ji vztahujeme na Cas v letech.

Stav bytu

Dalsi agregovana veli¢ina. Dle informaci ziskanych od realitnich makléfi je stafi bytu,

které oznacuji Casto jako technicky stav, hned po lokalité tim nejdulezitéjSim faktorem, ktery

ma skuteény vliv na cenu najemného. Souvisi s nékolika faktory, jako je zavislost na

provadéni bézné udrzby, intenzité uzivani bytu a samoziejmé i na pouzitych materialech. Pro

zjednodusSeni budeme zarazovat byty do tfech kvalitativnich kategorii obdobné jako u stari

domu. Tyto faktory ovliviiuji vysledné ceny nagjemného.
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1. kategorie bytd - do ni jsou zahrnuty byty, kde doba od kolaudace a piipadné
generalni opravy je men$i nez 20 let. Tyto byty byly kolaudovany nebo prosly
generalni opravou v rozmezi let 1991 — 2011. U takovych pocitame s béznou udrzbou
a tedy dobrym technickym stavem a moderni koncepci bydleni. Oznaceni v

podkladech hodnotou 1.

2. kategorie obsahuje byty, u kterych doba od kolaudace nebo generalni opravy je
v rozmezi 21 — 40 let. Z toho vyplyva, ze se jedna o byty kolaudované nebo opravené
v obdobi mezi lety 1971 — 1990. U takovych bytl je jiz patrné bézné opotiebeni i
lehka forma moralni zastaralosti koncepce bydleni, pfedpokladame béznou udrzbu a

vyS$s§i miru opotfebeni. Oznaceni v podkladech hodnotou 2.

3. kategorie zahrnuje byty, které byly postaveny nebo prosly generalni opravou pred
rokem 1971 a diive. U této kategorie bytu je tedy stafi vice jak 41 let, coz pfinasi
predevsim jiz vysoky stupeil opotfebeni a Casto 1 moralni zastaralost. Pfikladem takové
zastaralosti je napfiklad skuteCnost, ze byt nemd vlastni WC a koupelnu a ma ji

umisténu mimo svij pudorys. Oznaceni v podkladech hodnotou 3.

Lokalita

Agregovana polozka na zakladé urCeni katastralniho uzemi a ulice, ktera vychazi

z analyzy lokality Brno-stfed a osobni znalosti daného mista, kde je umistén byt. Zaradime jej

tedy do zpracovani cenovych podkladi jako lokalitu z divodu pusobeni tohoto faktoru okoli

na cenu nagjemného. A budeme ho tedy posuzovat ve dvou kvalitativnich kategoriich lokality:

1. kategorie bude obsahovat byty v katastralnich uzemich s prevladajici rezidenc¢ni
zastavbou s dobrym pfirodnim 1 socialnim okolim a dobrou bezpecnostni situaci. Do
této kategorie mohou byt zahrnuty i1 byty z kategorie 2, pokud se jejich okoli podstatné
zmeénilo k lep§imu. V pokladech bude nabyvat hodnotu 1.

2. kategorie bude obsahovat byty v katastralnich uzemich se smiSenou nebo rezidencni
zastavbou v blizkosti tzv. brownfields, respektive byvalych primyslovych oblasti.
Z toho vyplyvéa zhorSené ptirodni i1 socialni okoli. V pokladech bude nabyvat hodnotu
2.
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6.6

BYTY VYLOUCENE Z CENOVYCH PODKLADU

Jelikoz cilem prace je, aby podklady byly co nejméné ovlivnény nestandardnimi

veli¢inami a nevstupovali nam do né urcité faktory nebo veliCiny, které nejsme schopni

exaktné€ méfit nebo posoudit, rozhodl jsem se nékteré byty do zpracovani podklada nezaradit.

Jedna se predevsim o tyto:

6.7

Byty zarizené

Duvodem pro jejich vyfazeni je podminka, Zze nezname cenu za pronajem movitého
majetku, ktera se muze dle druhu zafizeni velmi liSit. Jelikoz v takovém pfipad€ je
vysledna trzni cena soucCet ceny za byt a ceny za ndjem movitych véci, coz by

vysledky mohlo velmi ovlivnit.
Byty s dobou trvani ndjemni smlouvy kratsi nez jeden rok

Duvodem je skuteCnost, Ze byty s regulovanym najmem jsou pronajimany na dobu
neurcitou. Klasickym pfipadem jsou byty pronajimané studentim v rozmezi 8-10
mésicl, kdy majitel Casto Ceka 2-4 mésice na zaCatek nového semestru nez se byt
pronajme. U té€chto byti se najemné stanovuje Casto za lizko a meésic nebo pokoj a
meésic.

Byty s nestandardnim hrazenim najmu

Jedna se o byty, kdy je nagjemné hrazeno v jinych nez mési¢nich periodach, naptiklad
kvartaln€ nebo ro¢né a podobné. Diivodem je, ze u takto sjednanych najmu je vétsinou

najemci za platbu pfedem poskytnuta sleva.
Byty s uhradou najemného nebo jeho ¢asti formou technického zhodnoceni

U téchto bytu je velmi Spatny technicky stav a jedna se o byty, které jsou bud’ ureny
ke generalni opravé a najemné se odepisuje na zakladé investic ngjemce do bytu za

ucelem jeho zhodnoceni nebo uvedeni do stavu umoziujici jeho uzivani.

CENOVE PODKLADY DATABAZE BYTU

Pro vétsi prehlednost jsou cenové podklady fazeny dle skupin bytd, tzn. na byty malé

(1+1), byty stfedni (2+1), byty velké (3+1) a byty nejvétsi (4+1). V jednotlivych tabulkach

jsou byty sefazeny vzestupné dle vyse meési¢niho najemného. Cenové podklady jsou

ponechany v co nejveétsi Sifi tak, aby bylo mozné v ptipadé€ potieby na tyto podklady navazat.
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Cenové podklady obsahuji celkem 160 realizovanych pronajmu, vzdy po 40 z kazdé skupiny

bytu dle dispozice.

Ze statistického hlediska budeme pracovat s aritmetickym pramérem a odhadem
sttedni hodnoty formou medianu. Vypoctové je median zpracovan v programu Microsoft
Excel 2007© Jak je uvedeno ve zdroji [21]: ,, Zdkladni vyhodou medidnu jako statistického
ukazatele je fakt, Ze neni ovlivnén extrémnimi hodnotami. Proto se Casto pouziva v pripadé
Sikmych rozdéleni, u kterych aritmeticky primeér ddava obvykle nevhodné vysledky. Plati, Ze
nejméné 50 % hodnot je mensich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétSich nebo

rovnych medidanu.

Pro nalezeni medidnu daného souboru staci hodnoty seradit podle velikosti a vzit
hodnotu, ktera se naléza uprostred seznamu. Pokud ma soubor sudy pocet prvkii, obvykle se

za medidn oznacuje aritmeticky prumér hodnot na mistech n/2 a n/2+1.
Jak vyplyva zuvedeného, je pro nas nejdulezitéjsi pouziti funkce medianu jako
odhadu stfedni hodnoty z divodu optimalizace vysledkd porovnani souboru dat a vylouceni

lokalnich extrému.

6.7.1 Databaze srovnavanych bytu

V nasledujicich tabulkach €. 3-6 jsou uvedeny cenové podklady ve formé databazi. Pro
vétsi prehlednost jsou feSeny po skupinach bytd, tzn. na byty malé, stiedni, velké a nejvétsi.
Byty jsou v tabulkach fazeny vzestupné dle vySe meésiCniho ndjemného a dale oznaceny

poradovym cislem.

40



Tabulka 3. Databadze pro byty malé (1+1)
Databaze byty malé (1+1)
> '~ © =

E EN g T Z > z
2 5 EF B e 2 = 8
Sl e = = |E|2=legl.lz] z|elt gt
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| B |3 SPREIg| SR8 T(3|8| S|2les| | F| Z|eE
1|1+1 |Staré Brno | 2|Vaclavska 40| 0] 3000 75| 3| 3|zdéné| 2|ne ne ano |lok.| 2010
2|gars. [Trnita 2|Opusténa 30| 0] 3000| 100| 3| 3|zdéné| 2|ano |ne ano |ut. 2010
3|1+kk [Zabrdovice | 2|Hvézdova 36| 3] 3900 108]| 3| 3|zdéné| 3|ano |ano |ano |lok.| 2010
4|1+1 |Staré Brno | 2|Vaclavska 41| 0| 4000 98| 3| 3|zdéné| 1lano |ne ano |ut. 2010
5|gars. |Zadbrdovice | 2{Cejl 27| 0| 4000| 148| 1| 1|zdéné| 2]lano [ano |ano |lok.| 2011
6|gars. |Zadbrdovice | 2{Cejl 26| 0| 4000| 154| 1| 3|zdéné| 2[ano |ano |ano |ut. 2010
7|gars. |Zadbrdovice | 2{Cejl 25| 0] 4000| 160| 1| 3jzdéné| 2]ano |ne ano |ut. 2010
8|gars. |Staré Brno | 2|Vaclavska 30| 0] 4500] 150| 3| 3|zdéné| 4]lano |ne ano |lok.| 2010
9|gars. |Staré Brno | 1|Pekartska 30| 0] 4500] 150| 2| 2|zdéné| 3fano |ano |ano |ut. 2010
10|gars. |Staré Brno | 1|Pekarskad 28] 0| 4500| 161| 1| 3|zdéné| 4lano [ano |ne ut. 2010
11|1+1 |Veveri 1|Cihlarska 32| 3] 4900 153| 3| 2|zdéné| 5]ano |ano |ano [ut. 2011
12|gars. |Mésto Brno| 1|Dvofdkova 28] 0| 4900 175| 1| 1jzdéné| 4fano |ano |ano |ut. 2010
13|1+1 |Staré Brno | 2|Vaclavska 42| 0] 5000] 119| 3| 3|zdéné| 4|ano |ne ano |lok.| 2011
14|1+1 |Veveri 1{Vevefi 40| 3| 5000| 125| 2| 3|zdéné| 4|ano |ne ne ut. 2010
15|1+kk |Staré Brno 1|Bezrucova 32| 0] 5000 156| 1| 1|zdéné| 4lano |ano |ne ut. 2010
16|gars. |Veveri 1[{Cihlatska 27| 0] 5000| 185| 1| 2|zdéné| 3|ano |ano |ano |ut. 2010
17|1+1 |Staré Brno | 1|Trybova 38| 3| 5100 134| 2| 2|zdéné| 2]lano [ano |ne lok.| 2010
18|1+1 |Staré Brno | 1|Trybova 38| 3| 5100 134| 2| 2|zdéné| 2|ano [ano |ne lok.| 2010
19|1+1 |[Staré Brno 1|Kridlovicka 38| 3| 5100 134| 2| 2|zdéné| 2]ano |ano |ne lok.| 2010
20|1,5+1 |Vevefi 1|Kotlarska 50| 3] 5300 106| 1| 3|zdéné| 1]lano |ano |ano |ut. 2010
21|1+1 |[Vevefi 1|Cihlarska 35| 2| 5400 154| 2| 2|zdéné| 5]ano |ano |ano [ut. 2010
22|1+1 |Vevefi 1|Cihlarska 35| 2| 5400 154| 2| 2|zdéné| 5]ano |ano |ano [ut. 2010
23|1+1 |[Staré Brno | 2|Vaclavska 39| 0| 5500 141| 1| 1|zdéné| 3lano |ne ano |lok.| 2010
24|1+1 |Zabrdovice| 2|Hvézdova 37| 3| 5500 149| 1| 1|zdéné| 3lano |ne ne lok.| 2010
25|1+kk |Z&dbrdovice | 2[Spitdlka 32| 3| 5500| 172 1| 3|zdéné| 4lano [ano |ano |lok.| 2010
26|1+kk |[Vevefi 2|Zavodni 30| 0| 5500 183| 1| 1|zdéné| 4lano |ne ano |ut. 2011
27|1+1 |[Mésto Brno| 1|Pelicova 45| 3] 6000| 133| 1| 3|zdéné| 4|ano |ne ano |ut. 2010
28|1+kk |Staré Brno | 1|Rybatska 40| 4| 6000| 150| 1| 1|zdéné| 6lano |ano [ne ut. 2010
29|1+1 |[Zabrdovice | 2|Pri¢ni 37| 3] 6000 162| 1| 3|zdéné| 2]ano |ano |ne lok.| 2010
30|1+kk [Zabrdovice | 2|Tkalcovska 34| 0] 6000 176] 1| 3|zdéné| 2|ano |ne ano |lok.| 2010
31|1+1 [Staré Brno 1|Neumanova] 31| 0| 6300] 203| 1| 1|zdéné| 2|ano |ne ne ut. 2010
32|1+kk |Staré Brno | 2|HybeSova 41] 0| 6400| 156] 2| 3|zdéné| 5Jano |ano |ano |ut. 2011
33|1+1 [Mésto Brno| 1|Kvétinarska 50| 3] 6500 130| 3| 2|zdéné| 3]lano |ano |ne ut. 2010
34|1+1 [Trnita 2|Dornych 40| 3| 6500] 163] 2| 3|zdéné| 3]ano |ano [ne ut. 2011
35|1+kk [Vevefi 1|Cihlarska 40| 2| 6500 163| 1| 3|zdéné| 1lano |ano |ano |ut. 2011
36|1+1 [Mésto Brno| 1|Koblizna 40| 2| 6500 163| 1| 1|zdéné| 2|ano |ano |ne ut. 2010
37|1+kk |Mésto Brno| 1|Kapucinské 37| 3] 6500] 176| 1| 3|zdéné| 2[ano |ano |ano |ut. 2010
38|1+1 |[Vevefi 1{Vevefi 56| 3] 7000 125| 1| 3|zdéné| 4|lano |ano |ano |lok.| 2011
39|1+1 [Mésto Brno| 1|Janska 42| 0] 7000 167| 1| 3|zdéné| 5|ano |ano |ano |ut. 2010
40|1,5+1|Mésto Brno| 1|Nam. Svobo 56| 7| 12000 214| 1| 1|zdéné| 3lano |ne ano |ut. 2010

Primér (aritmeticky) 5445 149

Stfedni hodnota (median) 5350 153

Tabulka ¢. 3 uvadi databéazi skupiny

bytd malych (1+1), které jsou oznaceny

poradovym cislem. Dispozice oznacuje jejich geometrické rozclenéni a je od garsoniér pies

byty 1+1 az po byty 1,5+1. Katastralni izemi oznacuje jejich polohu v ramci meéstské Casti
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Brno-stfed, lokalita oznacuje zafazeni do skupiny 1- lokalita Cisté rezidencni nebo skupiny 2
- lokalita smiSena rezidenéné€ vyrobni. Ulice identifikuje jménem ulici, na které se byt
nachazi. Podlahova plocha oznacuje velikost bytu, balkén (terasa) uvadi velikost balkonu
nebo terasy. VySe najemného uvadi meésicni vysi ngjemného z bytu, jednotkova vyse najmu
uvadi mési¢ni vysi ngjemného vztazené¢ho k podlahové plose. Stav bytu urCuje zatfazeni do
skupiny bytt, kde 1. skupina jsou byty do 20 let stafi, 2. skupina jsou byty ve staii 21-40 let a
3. skupina jsou byty se stafim nad 41 let. Stafi domu oznacuje zarazeni do skupiny podle stari
bytového domu 1. do 25 let, 2. od 25 do 50 let, 3. nad 50 let staré. Cihla/panel oznacuje
konstruk¢ni charakteristiku bytu., poloha v domé pak nadzemni podlazi, kde je byt umistén.
Koupelna a WC v byté, vytah, sklep oznacuji vybavenost. Vytapéni oznacuje, zda je byt
vytapén centralné nebo lokalné. Rok uzavieni najemni smlouvy uvadi letopocet uzavieni
najemni smlouvy. Pramér aritmeticky a stfedni hodnota (median) uvadi aritmeticky pramér a

median vysi najemného a jednotkovou vysi najmu pro celou skupinu bytd malych.
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Tabulka 4. Databdze pro byty stiedni (2+1)

Datbaze byty stiedni (2+1)
o - § 2% g § =
% z cT|ElegolzEl,lz]| 2| [ g
Bl g To_|s sE|Elee|2 s |2l5| E| E
g 8 g E|s sl zl2|es2Elzls| S(=BEL|E| 8| SE &
S| B SR SeE|sEER |28 S|ZeE|s| Z| ST
1|2+kk |Zabrdovice | 2|Hvézdova 52| 0| 4500 87| 3| 3|cihla 2|lano |ne |ano |lok. | 2010
2(2+1 |Staré Brno 2|Véaclavska 401 O| 4700| 118| 3| 3|cihla 2lano |ne |ano [lok. | 2010
3(2+kk |Trnitd 2|Ptizova 38| 0] 5800 153]| 1| 1fcihla 3lano |andano [at. | 2011
412+1 |Zabrdovice | 2|Bratislavska 70( 0] 6000 86| 1| 1|cihla 3lano |ne |ano |at. | 2010
5(2+1 |Zabrdovice | 2|Cejl 60| 0| 6000 100| 1| 1jcihla 1lano |ne |ano |ut. | 2009
6(2+kk |Ponava 2|Kolisté 55| 0| 6300 115| 2| 2|cihla 3lano |ne |ne |[lok.]2010
7|2+kk |Veveti 2|Cihlafska 56| 4| 6500 116]| 2| 3|cihla 5(ano |andano |lok. |2010
8|2+kk [Mésto Brno| 2|Kolisté 55| 5| 7000 127]| 1] 3|cihla 4lano |ne |ano |ut. |2010
9|2+1 |Zabrdovice 2| Cejl 62| 3| 7300 118 2| 3|cihla 2lano |andano |ut. | 2010
10|2+1 |Zabrdovice | 2|Pfikop 70 5| 9000 129| 1| 1jcihla 2lano |ne |ano |at. | 2011
11(2+1 |z4brdovice | 2|3pitalka 67| 0| 9045 135| 1| 1jcihla 3lano |andano |ut. | 2010
12|2+1 |Zabrdovice 2|Dornych 90| 6]|10000| 111| 1| 1|cihla 4lano |ne |ano |at. | 2010
13|2+1 [Vevefi 2|Jaselska 83| 6]/11000| 133| 1| 1|cihla 4lano |andano |ut. | 2010
14|2,5+1|Zaboviesky| 1|Tabor 78| 5| 6500 83| 3| 3|cihla 3lano |andne |[lok.|2010
15(2,5+1|Vevefi 1|Kotlafska 65| 3| 7500 115]| 3| 3|cihla 1lano [ne |ano |lok.| 2010
16|2+kk [Vevefi 1|Bayerova 60 0| 7500 125| 3| 1jcihla 2lano |andano [lok. | 2010
17|2+kk [Styfice 1|Strz 47| 4| 7500| 160| 3| 3|cihla 4lano |andano |ut. | 2010
18|2+kk [Vevefi 1lJana Uhra 56| 3| 8000 143]| 1| 1|cihla 4lano |ne |ano |lok.|2011
19|2+1 [Vevefi 1|Slovédkova 57| 0] 8500 149 2| 2|cihla 3lano |andano [at. | 2010
20(2+1 |Mésto Brno| 1|FrantiSkanskd 63| 5| 9000 143]| 1| 2|cihla 4lano |ne |ano |ut. |2010
21|2+kk [Mésto Brno| 1|Ceska 60| 0| 9000 150| 1| 1fcihla 4lano |andano |ut. | 2010
22(2+1 |VevefFi 1|Cihlatska 56| 4| 9000 161| 1| 1fcihla 5lano |andano [at. | 2010
23(2+1 |Mésto Brno| 1|Moravské nan 50| O] 9000 180| 1| 1fcihla 4lano |andano |ut. | 2010
24(2+kk |Veveti 1|Stojanova 50 3| 9000 180| 1| 1jcihla 2lano |andano [at. | 2010
25(2+1 |VevefFi 1|Zavodni 50| 3| 9000| 180| 3| 3|cihla 1lano |andano [ut. |2011
26(2+kk |Staré Brno 1|Trybova 55 3] 9900 180| 1| 1jcihla 4lano |andano |at. | 2010
27|2+kk |Veveti 1|Jaselska 75| 0] 10000 133]| 1| 1fcihla 1lano |andano [ut. | 2010
28|2+1 [Mésto Brno| 1|Ceska 56| 0]10000f 179]| 1| 1|cihla 4lano |andano |ut. | 2010
29(2+1 |Veveti 1|Vevefi 65| 0]10500( 162| 1| 1fcihla 3lano |ne |ne [at. |2011
30(2+1 |Mésto Brno| 1[|Janska 65| 0]11000( 169| 1| 1fcihla 5lano |andano [at. | 2010
31|2+kk |VevefFi 1|Botanicka 60| 4]11000( 183| 1| 1|cihla 5lano |andano [at. | 2011
32(2+1 |Mésto Brno| 1|Janska 48| 0] 11000| 229| 1| 2|cihla 3lano |ne |ne [at. |2011
33|2+kk |VevetFi 1|Kvétinarska 70| 10| 11300| 161 1| 1jcihla 3lano |andano [at. | 2010
34(2+kk |Mésto Brno| 1|Masarykova 50( 0]11500( 230| 1| 1jcihla 6lano |andano |ut. |2011
35|2+kk [Mésto Brno| 1|Ceska 75| 0]12300| 164| 1| 1|cihla 4lano |andano |ut. | 2010
36(2+1 |Stranice 1|Neumannova 68| 6]12300 181| 1| 1|cihla 2lano |ne |ano |at. | 2010
37(2+1 |Mésto Brno| 1|ndm. Svobodyj 55 5]13000f 236| 1| 1jcihla 5lano |andano |ut. | 2010
38(2+1 |Mésto Brno| 1|ndm. Svobodyj 70| 10| 13300 190| 1| 1jcihla 5lano |andano |ut. | 2010
39(2+kk |Veveti 1|Botanicka 80| 4|13500| 169| 1| 1|cihla 4lano |ne |ano |ut. |2010
40|2+1 |Mésto Brno| 1|Kapucinské n{ 75| 0] 14000 187| 1| 1jcihla 3lano |andano [at. | 2010
Primér (aritmeticky) 9181 151
Stfedni hodnota (median) 9 000| 152

Tabulka ¢. 4 uvadi databazi skupiny byti stfednich (2+1), které jsou oznaceny
poradovym cislem, dispozice 2+kk, 2+1, 2,5+1. Katastralni izemi a ulice oznacuje jejich
polohu, lokalita oznacuje zarazeni do skupiny 1 - lokalita Cisté rezidencni nebo skupiny 2 -
lokalita smisend. Podlahova plocha oznacuje velikost bytu, balkon (terasa) uvadi velikost
balkonu nebo terasy. VySe naymu uvadi mésicni vysi najemného z bytu, jednotkova vyse

najmu uvadi mesicni vysi ndjemného vztazeného k podlahové plose. Stav bytu urcuje zarazeni
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do skupiny bytt, kde 1. jsou byty do 20 let stafi, 2. byty ve staii 21-40 let a 3. skupina jsou
byty se stafim nad 41 let. Stafi domu oznacuje zarazeni do skupiny podle stafi bytového domu
1. do 25 let, 2. od 25 do 50 let, 3. nad 50 let staré. Cihla/panel oznacuje konstrukéni
charakteristiku bytu, poloha v domé - nadzemni podlazi, kde je byt umistén. Koupelna a WC
v byté, vytah, sklep oznacCuji vybavenost. Vytapéni oznacuje, zda je byt vytapén centralné
nebo lokalné. Rok uzavieni najemni smlouvy uvadi letopolet uzavieni najemni smlouvy.
Primeér aritmeticky a stfedni hodnota (median) uvadi aritmeticky primér a median vysi

najemného a jednotkovou vysi najmu pro celou skupinu bytu stiednich.
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Tabulka 5. Databdze byty velké (3+1)

Databaze byty velké (3+1)
— >

° g |3 £ o | g _ s
3 = Sxle| 2 5|8 -| =|§|% S E
2| 8 £ |s SE|Z| §3|Z¢|2|5] E|z|= 2| %2
S ) B = ol =6 S glzw|2|® S22y <= ol 8] 8% E
Kl -2 & le Sk 2|12 ES|E E|zlE SEls|Se| 8| 2| 2]x 2
S| & S 2 S8 S22 S22 5] 3| 2|8F

1|13+1 |[Vaclavska 2|Staré Brno 65| O 6200 95| 3| 3jcihla 2|ne ne |ano |lok. 2010

2[3+1 |Styfice 1|Polni 68| 4 6500 96| 3| 3|cihla| 6]ano ano |ano |lok. 2010

3|3+1 |Staré Brno | 2|Vaclavska 95| 3 7000 741 3| 3|cihla | 4|ano ne |ano |lok. 2011

4|3+kk |Veveri 1|Grohova 60| O 7500 125| 1] 1jcihla 1lano ne |ano |at. 2010

5|3+1 |Zabrdovice| 2|Bratislavska 90| 3 8000 89| 3| 3jcihla 2lano ne |ano |lok. 2011

6|3+kk |Veveri 1|Masova 85| 2 8500 100| 3] 3|cihla 2lano ano |ano |lok. 2010

7|3+1 |Zabrdovice| 2|Cejl 120| 3 9000 75| 3| 3|cihla| 3|ano ano |ne lok. 2010

8|3+1 |[Lipova 1|Pisarky 701 O 9000 129| 2| 2|cihla | 3|ano ne |ano [ut. 2010

9|3+1 |[Pisarky 1[Kvétna 65| O 9000 138| 2| 3|cihla | 3|ano ne |ano [ut. 2011
10|3+1 |[zabrdovice| 2|Spitalka 107 2 9500 89| 2| 3|cihla| 2]ano ano |ano |ut. 2010
11|3+1 |Zabrdovice| 2|Kolisté 95| 0| 10000 105| 2| 3|cihla 5lano ano |ano |lok. 2010
12|3+1 |Mésto Brno| 1|Janska 125| 6] 12000 96| 3| 3jcihla 3lano ne |ne lok. 2010
13|3+1 |Vevefi 1[Uvoz 118| 3| 12000 102| 3| 3|cihla 5lano ano |ano |ut. 2010
14|3+kk |Staré Brno | 2|Vodni 80| 10| 12000 150| 1] 1jcihla 6lano ano |ano |ut. 2010
15|3+1 |Vevefi 1|Vevefi 130| 5| 13000 100| 2| 3|cihla 2lano ne |ano |at. 2010
16|3+1 |Veveri 1|Vevefi 130| O] 13000 100| 2| 3|cihla 2lano ano |ano |ut. 2011
17|3+1 |Brno-stfed | 1|Kozi 111| 4] 13000 117| 2| 2|cihla 3lano ano |ano |ut. 2011
18|3+1 |Trnita 2|(Spalena 84| 3| 13000 155| 1| 1fcihla | 6|ano ano |ano |ut. 2010
19|3+kk [Mésto Brno| 1|Ceska 75| 5| 13000 173] 1] 1|cihla 3lano ano |ano |ut. 2010
20|3+1 |[Cerna pole| 1[Drobného 130| 6| 13500 104| 2| 2|cihla | 2|ano ano |ano |ut. 2010
21|3,5+1|Veveri 1|Veveri 98| 0| 13500 138| 1| 1jcihla 2lano ano |ano |ut. 2010
22|3+1 |[Staré Brno | 1|Pelicova 80| 3| 14000 175| 1] 1jcihla 2lano ano |ano |ut. 2010
23|3+1 |Pisarky 1|Neumannova 82| 8| 14300 174| 1| 1fcihla | 2|ano ne |ne ut. 2010
2413+1 |Veveri 1[Susilova 120| 4| 14500 121] 2| 2|cihla 2lano ano |ne ut. 2010
25|3,5+1|Veveri 1|Botanicka 96| 4| 14500 151] 1] 1jcihla 3lano ne |ano |at. 2010
26|3+1 |Pisarky 1|Neumannova 82| 8| 14500 177| 1| 1fcihla | 2|ano ne |ne ut. 2010
27]3,5+1|Cernda pole| 1{Drobného 126] O] 15000 119| 1| 1|cihla 1lano ne |ano [ut. 2011
28(3,5+1|Cerna pole| 1|Drobného 126] O] 15000 119| 1| 1|cihla 1lano ne |ne ut. 2011
29|3+1 |[Stranice 1|B. Martina 125| 6] 15000 120| 1] 1jcihla 2lano ano |ano |ut. 2010
30|3+kk |Veveri 1|Pekarenska 105| 8| 15000 143] 1| 1|cihla 6lano ano |ano |ut. 2010
31|3+kk [Cerna pole| 1|LuZdnecka 102| 2| 15000 147| 1| 3|cihla | 2|ano ano |ano |ut. 2011
32|3+1 |[Staré Brno | 1|Pelicova 100 3| 15000 150| 1] 1jcihla 3lano ano |ano |ut. 2010
33|3+1 |Brno stfed | 1|Janska 100 4| 15000 150| 1| 1jcihla | 4|ano ne |ano |at. 2010
34|3+1 |Brno stfed | 1|Janska 100 4| 15000 150| 1| 1jcihla | 4|ano ne |ne ut. 2010
35|3+kk [Staré Brno | 1|Anenska 89| 9| 15500 174] 1] 1|cihla 6lano ano |ano |ut. 2010
36|3+kk [Staré Brno | 1|Anenska 96| 15| 16000 167 1 cihla 6lano ano |ano |ut. 2010
37|3+kk [Cerna pole| 1|{ndm. 28 ¥ijna 105| 4| 16400 156 1| 1|cihla | 6|ano ano |ano |ut. 2010
38|3+kk |Brno stfed | 1|Nam. Svobody] 86| 7| 16500 192| 1| 1fcihla | 6|ano ano |ano |ut. 2011
39|3+kk |Veveri 1|Pekarenska 105| 8| 17000 162| 1| 1jcihla 6lano ano |ne ut. 2010
40|3+kk [Brno stfed | 1|Nam. Svobody] 86| 7| 17000 198| 1| 1fcihla | 6|ano ano |ne ut. 2011

Prameér (aritmeticky) 12 710 132
Stfedovd hodnota (median) 13 500 135

Tabulka ¢. 5 uvadi databazi skupiny bytd velkych (3+1), které jsou oznaleny
poradovym Ccislem, dispozice 3+kk, 3+1, 3,5+1. Katastralni izemi a ulice oznacujice jejich
polohu, lokalita oznacuje zafazeni do skupiny 1 - lokalita Cisté rezidencni nebo skupiny 2 -
lokalita smiSend, podlahova plocha oznacuje velikost bytu, balkon (terasa) uvadi velikost

balkonu nebo terasy. VySe naymu uvadi mésicni vysi njjemného z bytu, jednotkova vyse
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najmu uvadi mesicni vysi ndjemného vztazeného k podlahové plose. Stav bytu urcuje zatazeni
do skupiny bytt, kde 1. jsou byty do 20 let stafi, 2. byty ve staii 21-40 let a 3. skupina jsou
byty se stafim nad 41 let. Stafi domu oznacuje zafazeni do skupiny podle stafi bytového domu
1. do 25 let, 2. od 25 do 50 let, 3. nad 50 let staré. Cihla/panel oznacuje konstrukéni
charakteristiku bytu, poloha v domé - nadzemni podlazi, kde je byt umistén. Koupelna a WC
v byté, vytah, sklep oznacCuji vybavenost. Vytapeéni oznacuje, zda je byt vytapén centralné
nebo lokalné. Rok uzavieni najemni smlouvy uvadi letopolet uzavieni najemni smlouvy.
Primeér aritmeticky a stfedni hodnota (median) uvadi aritmeticky primér a median vysi

najemného a jednotkovou vysi najmu pro celou skupinu byt velkych.
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Tabulka 6. Databdze byty nejveétsi (4+1)

Databaze byty nejvétsi (4+1)
() . ©
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1|4+1 |Vaclavska 2|Staré Brno 105 O 8500 81| 3| 3|cihla 2|ne ne |ano [lok 2010
2|4+1 |Zabrdovice 2| Cejl 123| 3 9000 73| 3] 3|cihla 3lano |ano |ne |lok. 2010
3|4+1 |Zabrdovice 2 |Spitalka 117| 2| 10500 90| 2| 3|cihla 2|lano |ano |ano |ut. 2010
414+1 |Trnita 2 |Spalena 124| 3| 12000 97| 1| 1|cihla 6|lano |ano |ano |ut. 2010
5|4+1 |Pisarky 1|Kvétna 112] 0| 12000 107| 2] 3]cihla 3lano |ne Jano]ut. 2011
6|4+1 |Cernd pole 1|TrF. kpt. Jarose 102| 4| 12000| 118| 2] 3]cihla 4lano |ne Jano |lok. 2010
7]4+1 |Pisarky 1|Preslova 84| 6| 12000| 143| 2| 2|cihla 3lano |ne Jano|ut. 2010
8|4+1 |Veveri 1|Uvoz 147| 3| 13000 88| 3| 3|cihla 5|ano |ano |ano |ut. 2010
9|4+1 [|Veveri 1|Koneénéhonanl 130| 0| 13000| 100| 2| 3|cihla 2|lano |ano |ano |ut. 2011
10|4+kk |Styrice 1|Polni 120| 4| 13000| 108| 2] 3]cihla 2|lano |ano |ano |lok. 2011
11|4+1 |MéstoBrno 1|Kozi 109| 4| 13000 119| 2] 2|cihla 3lano |ano |ano |ut. 2011
12|4+1 |Staré Brno 1|Uvoz 146| 7| 13500 92| 1| 1fcihla 2|lano |ano |ano |ut. 2010
13|4+1 |Staré Brno 1|Vodni 136]|10| 13500 99| 1| 1|cihla 6|ano |ano |ano |ut. 2010
14|4+1 |Stranice 1|Kampelikova 130|] 0| 13500| 104| 3] 3]cihla 1lano |ne Jano |lok. 2010
15|4+kk |Veveri 1|Pekdrenska 105] 8| 14000| 133| 1] 1|cihla 6|ano |ano|ne |ut. 2010
16|4+1 |Cerna pole 1|Drobného 145| 4| 14500| 100| 2] 3]cihla 2|lano |ano |ano Jut. 2010
17|4,5+1|Cerna pole 1|Drobného 156| 3| 15000 96| 1| 1|cihla 1lano |ne |ne |ut. 2011
18|5+1 |MéstoBrno 1|Janska 150|] 4| 15000| 100| 2] 3]cihla 3lano |ano |ano |ut. 2011
19|4+1 |Mésto Brno 1|Nam. Svobody 137| 7| 15000 109| 1] 1|cihla 6lano |ano |ano |ut. 2011
20|4+1 [|Veveri 1|Capkova 136] 3| 15000 110| 1] 1|cihla 3|lano |ano |ano |ut. 2010
21|4+1 |MéstoBrno 1|Janska 100] 4| 15000| 150| 1] 1]cihla 4lano |ne J]ano |ut. 2010
22|4+1 |Pisarky 1|Neumannova 82| 8| 15000| 183| 1] 1|cihla 2|lano |ne |ne |ut. 2010
23|4+1 [|Veveri 1|Zabovresky 115] 6| 15900| 138| 1] 1|cihla 3lano |ano|ne |ut. 2011
24|4+1 |Vevefi 1|Arne Novaka 115] 4| 15900| 138| 1] 2|cihla 3|lano |ano |ano |ut. 2010
25|4+1 |Zabrdovice 2 | Prikop 146| 4| 16000 110| 1] 1|cihla 6lano |ano|ne |ut. 2011
26|4+1 |Cernd pole 1|Drobného 129] 6| 16000| 124| 1] 1|cihla 1lano |ne Jano |ut. 2011
27 |4+kk [Staré Brno 1|Anenska 104]|10| 16000| 154| 1 cihla 6|ano |ano |ano |ut. 2010
28]4,5+1|Mésto Brno 1|Janska 180| 6| 17000 94| 2| 3|cihla 6|ano |ano |ano |ut. 2010
2914,5+1|Vevefri 1|Masova 124| 8| 17000| 137] 1] 1|cihla 6|ano |ano |ano |ut. 2010
30|5+kk |Cerna pole 1|LuZdnecka 180| 6| 18000| 100| 1] 3]cihla 4lano |ne J|ano |ut. 2010
31]4,5+1|Mésto Brno 1|Janska 140| 8| 18000| 129] 1] 1|cihla 4lano |ne |ne |ut. 2010
32|4+1 |[Strdnice 1|Neumannova 132] 8| 18000| 136| 1] 1|cihla 3|lano |ne |ne |ut. 2010
33|4+1 |[Staré Brno 1]|Anenska 118]53| 20000 169| 1] 1|cihla 6|ano |ne |ano |ut. 2010
34|4+kk |Mésto Brno 1|Janska 158] 5| 21000| 133| 1] 3]cihla 4lano |ne |ano |ut. 2010
35|4+kk |Zabrdovice 2 | Prikop 181]10| 22000| 122| 1] 1|cihla 4lano |ano ]ano |ut. 2010
36 |4+kk |Mésto Brno 1|FrantiSkdnska 145| 4| 22000| 152| 1] 1|cihla 6|ano |ano|ne |ut. 2010
37|4+1 |MéstoBrno 1|Udolni 180| 4| 23000| 128| 1] 3]cihla 2|lano |ne |ano |ut. 2010
38|4+kk |Mésto Brno 1|Koblizna 150| 0| 23000| 153| 1] 1]cihla 4lano |ano |ne |ut. 2010
39|4+kk |Mésto Brno 1|Ceska 145]10| 27000| 186| 1] 2|cihla 4lano |ano |ano |ut. 2010
40|4+kk |Mésto Brno 1|ndm. Svobody 150|] 8| 27500| 183| 1] 1|cihla 5lano |ano |ano |ut. 2010
Pramér (aritmeticky) 16 008| 122
Stfedni hodnota (median) 15000| 120

Tabulka ¢. 6 uvadi databazi skupiny bytd nejvétSich (4+1), které jsou oznaleny
pofadovym cislem, dispozice 4+kk, 4+1, a vétsi. Katastralni tzemi a ulice oznacuji jejich
polohu, lokalita oznacuje zafazeni do skupiny 1 - lokalita Cisté rezidencni nebo skupiny 2 -
lokalita smiSend, podlahova plocha oznacuje velikost bytu, balkon (terasa) uvadi velikost
balkonu nebo terasy. VySe naymu uvadi mésicni vysi najemného z bytu, jednotkova vyse

najmu uvadi mesicni vysi ndjemného vztazeného k podlahové plose. Stav bytu urcuje zatazeni
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do skupiny bytt, kde 1. jsou byty do 20 let stafi, 2. byty ve staii 21-40 let a 3. skupina jsou
byty se stafim nad 41 let. Stafi domu oznacuje zatfazeni do skupiny podle stafi bytového domu
1. do 25 let, 2. od 25 do 50 let, 3. nad 50 let staré. Cihla/panel oznacuje konstrukéni
charakteristiku bytu, poloha v domé - nadzemni podlazi, kde je byt umistén. Koupelna a WC
v byté, vytah, sklep oznacuji vybavenost. Vytapéni oznacuje, zda je byt vytapeén centralné
nebo lokalné. Rok uzavieni najemni smlouvy uvadi letopolet uzavieni najemni smlouvy.
Primeér aritmeticky a stfedni hodnota (median) uvadi aritmeticky primér a median vysi

najemného a jednotkovou vysi najmu pro celou skupinu bytu velkych.

6.8 RESENI CENOVYCH PODKLADU

Dale se tedy budeme zabyvat feSenim cenovych podkladt z predchozich databazi. Pro
toto feSeni je dulezité z databazi minimalizovat pocet velicin a faktord tak, aby bylo mozné
srovnani provést. Reseni je rozdéleno do skupin dle dispozice na byty malé, stiedni, velké a
nejvetsi. Budeme zkoumat vliv lokality a vliv stavu bytu na vyslednou vysi ngjemného a vysi
jednotkového namu. Do feSeni nam tedy budou vstupovat tyto jednotlivé veliCiny a

agregované faktory:
e objektové faktory bude zastupovat dispozice
e stavové faktory bude zastupovat agregovany stav bytu
o faktory okoli bude zastupovat agregovana lokalita
o velikost uzitku bude zastupovat vyse najmu a jednotkova vyse naymu

Tyto veliCiny a faktory budeme vzdy fadit do skupin se stejnou hodnotou a rozdélovat
dle lokality. Pro vétsi piehlednost bude v tabulkach feSeni zanechéno jest€¢ poradové Cislo
bytu, které odpovida poradovému ¢Cislu z databaze jednotlivych bytd. Diuvodem je
provazanost s databazi a moznost kontroly. Ze statistického hlediska budeme pracovat
s odhadem stfedni hodnoty formou medianu piipadné aritmetickym primérem. Reseni bude
zkoumat vliv lokality a stafi na velikost uzitku formou vyse mésicniho najemného a

jednotkové vySe najmu.

Zvoleni srovnavaciho etalonu

Jako srovnavaci etalon bude pro lokalitu pouzita lokalita s hodnotou 1, ktera je spise

rezidencni a neprojevuji se v ni negativni vlivy. Pro srovnani stavu bytu bude pouzit stav
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bytu 2, coz odpovida bytd stfedné starym, respektive ve staii 21-40 let a obecné odpovida i

bytim, které jsou nejcastéji predmetem regulace najemného.

6.8.1 Byty malé (1+1)

Byty dispozice 1+kk, 1+1 a 1,5+1 sefadime do skupin dle stavu a lokality a tyto
skupiny budeme mezi sebou porovnavat. Tyto skupiny jsou: byty v lokalité 1 (Cisté rezidencni
lokalité) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let stafi), ve stavu 3 (starsi jako
40 let), skupiny v lokalité¢ 2 (smiSené reziden¢ni lokalité s negativnimi vlivy) ve stavu 1 (do
20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let stafi), ve stavu 3 (star$i jako 40 let). Porovnavat
budeme jednotlivé skupiny, a to formou srovnani stiedni hodnoty medianu pro vysi najmu a
jednotkovou vysi ngjmu. Timto postupem nam tedy vznikne 6 tabulek srovnavacich a poté
vysledky srovname v nasledujicich 2 tabulkach pro vyhodnoceni, pro vliv lokality a pro vliv

stavu.

Tabulky ¢. 7-9 vytvafi srovnavaci skupinu pro byty dispozice 1+kk, 1+1, 1,5+1
v lokalité 1 (Cisté rezidencni lokalit€) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let
staii), ve stavu 3 (starsi jako 40 let). Porfadové Cislo urcuje, jaké poradi maji ve zdrojové
databazi, podlahova plocha vyjadiuje velikost bytu, uzitek nam vyjadifuje vySe najmu a

jednotkova vySe najmu, kdy jejich hodnota je shrnuta formou stfedni hodnoty medianu.
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Tabulka 7: Byty malé v lokalité 1 se stavem bytu 1

Byty malé lokalita 1 stav bytu 1
> — =}
2 ‘@ E o
> > NG
S s e | £
N} Q = 2 e) 2
‘0 '§ N ‘T% ) = % E
(@] o o E 7 > > o N
°© @ o = ] I S 3 E
Re a 2 = & ‘T S5
o = < B
o ] ) e =
— k%] < >
3 ¢ |3
o > -
12 garsoniéra 28 1 1 4900 K¢ 175 K¢
15 1+kk 32 1 1 5000 K¢ 156 K¢
28 1+kk 40 1 1 6 000 K¢ 150 K¢
31 1+1 31 1 1 6 300 K¢ 203 K¢
36 1+1 40 1 1 6 500 K¢ 163 K¢
40 1,5+1 56 1 1 12 000 K¢ 214 K¢
16 garsoniéra 27 1 1 5000 K¢ 185 K¢
10 garsoniéra 28 1 1 4 500 K¢ 161 K¢
20 1,5+1 50 1 1 5300 K¢ 106 K¢
27 1+1 45 1 1 6 000 K¢ 133 K¢
35 1+kk 40 1 1 6 500 K¢ 163 K¢
37 1+kk 37 1 1 6 500 K¢ 176 K&
38 1+1 56 1 1 7 000 K¢ 125 K¢
39 1+1 42 1 1 7 000 K¢ 167 K¢
Stfedni hodnota (median) 6 150 K¢ 163 K¢
Tabulka 8. Byty malé v lokalité 1 se stavem bytu 2
Byty malé lokalita 1 stav bytu 2
> —_ =)
2 ‘2 E o
> > No R
S s e | £
30 a = © B D >QJ
2 s | 29| £ 3 Z | ¥8
) S o £ x~ > > ‘© o
) £ o = 9 o S 3 E
>8 [ 8 v :g f b
o S ) o =
= >N = >
3 S |3
o = -
9(garsoniéra 30 1 2 4 500 K¢ 150 K¢
1711+1 38 1 2 5100 K¢ 134 K¢
18|1+1 38 1 2 5100 K¢ 134 K¢
19|1+1 38 1 2 5100 K¢ 134 K¢
21(1+1 35 1 2 5400 K¢ 154 K¢
22(1+1 35 1 2 5400 K¢ 154 K¢
14(1+1 40 1 2 5000 K¢ 125 K¢
Stfedni hodnota (median) 5100 K¢ 134 K¢
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Tabulka 9. Byty malé v lokalité 1 se stavem bytu 3

Byty malé lokalita 1 stav bytu 3

> —_ >
=] o
2 3 £ g
% o £ i >qEJ
=2 © ~
S 8 | 5| £ £ S | £x
2 o = IS 2 = e
o o o £ X2 > = ‘©
o K% ‘© — o 5 S 2 £
>0 a 3 - ) = o =
[e) c = O
o < 5 X
= 2 2 =
S = 3
11|1+1 32 1 3 4900 K¢ 153 K¢
33(1+1 50 1 3 6 500 K¢ 130 K¢
Stfedni hodnota (median) 5700 K¢ 142 K¢

Tabulky ¢. 10-12 vytvari srovnavaci skupinu pro byty dispozice 1+kk, 1+1, 1,5+1
v lokalité 2 (smisené rezidencni lokalité s negativnimi vlivy) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve
stavu 2 (mezi 21 a 40 let stafi), ve stavu 3 (starsi jako 40 let). Potadové Cislo urCuje, jaké
poradi maji ve zdrojové databazi, podlahova plocha vyjadifuje velikost bytu, uzitek nam

vyjadiuje vySe najmu a jednotkova vySe najmu, kdy jejich hodnota je shrnuta formou stfedni

hodnoty medianu.

Tabulka 10. Byty malé v lokalité 2 se stavem bytu 1

Byty malé lokalita 2 stav bytu 1

o 3 >g \g >é
[%2} (g0}
50 9 Men © B b >CU
2 5 S £ z =3 < R
<) S o £ ~ > =] ‘© o
o ) ‘w — [e) & e > e
Ny a 3 = ) ‘T o =
[e] c = O
a < o hV4
= B c
] 8 - =
g > | £
5|garsoniéra 27 2 1 4 000 K¢ 148 K¢
23(1+1 39 2 1 5500 K¢ 141 K¢
24|1+1 37 2 1 5500 K¢ 149 K¢
26|1+kk 30 2 1 5500 K¢ 183 K¢
6|garsoniéra 26 2 1 4 000 K¢ 154 K¢
7|garsoniéra 25 2 1 4 000 K¢ 160 K¢
25|1+kk 32 2 1 5500 K¢ 172 K¢
29|1+1 37 2 1 6 000 K¢ 162 K¢
30(1+kk 34 2 1 6 000 K¢ 176 K¢
Stfedni hodnota (median) 5500 K¢ 160 K¢
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Tabulka 11. Byty malé v lokalité 2 se stavem bytu 2

Byty malé lokalita 2 stav bytu 2
@© ) ?
(e} -S >
Xe) —_ s . |2 €
S g8 | 2E | g 2 | EZ |e8%
= ] S S 5] 2E |8 T E
S o3 8 ; X~ > o E =z > E
g K] < B 9 3 w8 S 38
0 a © > vl = c g ™
(@) o] e > O =
o o Q ‘g
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32|1+kk 41 2 2 6 400 K¢ 156 K¢
34|1+1 40 2 2 6 500 K¢ 163 K¢
Stfedni hodnota (median) 6 450 K¢ 159 K¢
Tabulka 12. Byty malé v lokalité 2 se stavem bytu 3
Byty malé lokalita 2 stav bytu 3
> — )
2 ‘2 E ©
> > :(F (%)
S s e | £
>O o] <~ © 2 ) R
2 5 87 | £ & = | ¥R
<) s o £ kY > =] ‘© o
ki 2 g = | 3 g E | 3 E
>5 (] S (V0] N ~ b
a S qc) o X
—_ %] < >
3 ¢ |z
o = -
1|1+1 40 2 3 3000 K¢ 75 K¢
2|garsoniéra 30 2 3 3000 K¢ 100 K¢
3|1+kk 36 2 3 3900 K¢ 108 K¢
4{1+1 41 2 3 4 000 K¢ 98 K¢
8|garsoniéra 30 2 3 4 500 K¢ 150 K¢
13(1+1 42 2 3 5000 K¢ 119 K¢
Stfedni hodnota (median) 3950 K¢ 104 K¢

Déle vtabulce 13 je provedeno porovnani vlivu lokality na vysi dosahovaného
najemného. Zakladem pro porovnani je primérna vySe najemného v lokalité¢ 1. Porovnavany
jsou vzdy byty odpovidajiciho provedeni a stavu v lokalité¢ 2 a 1. Koeficient celkovy ngjem
vyjadiuje pomér mezi pruimérmou vysi celkového najemného v lokalit€ 2 a primérnou vysi
celkového najemného v lokalité 1. Koeficient jednotkového najemného ceny vyjadiuje pomer

mezi primeérnou vysi jednotkového najemného v lokalité¢ 2 a primérnou vysi jednotkového

najemného v lokalité 1.
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Tabulka 13. Vliv lokality - byty malé vztaZzeno dosahované vysi ndjemného v lokalité 1

. = > > o
Popis 2 2T | Y o| 3 g 2
ge} = n o _ < ~ E > 0
o NCRRt} =< 55 W ] qu o c
= c E o > C Q = o f E
o 955 c > E| 8 ¥ 0 @
g |22 |8 2|3 £
a > - 2| < 9 <
Byty malé lokalita 1 stav bytu 1 14 6 150 K¢ 163 K¢ 1 1
Byty malé lokalita 1 stav bytu 2 7 5100 K¢ 134 K¢ 1 1
Byty malé lokalita 1 stav bytu 3 2 5 700 K¢ 142 K¢ 1 1
Byty malé lokalita 2 stav bytu 1 9 5 500 K¢ 160 K¢ 0,89 1,0
Byty malé lokalita 2 stav bytu 2 2 6 450 K¢ 159 K¢ 1,26 1,2
Byty malé lokalita 2 stav bytu 3 6 3 950 K¢ 104 K¢ 0,69 0,7
Pramérny koeficient 0,95 0,97
Vliv lokality (zakladem pro porovnani je lokalita 1 (s pfevahou rezidencniho bydleni)

V tabulce 14 je provedeno porovnani vlivu stavu bytu na vysi dosahovaného
najemného. Zakladem pro porovnani vyse najemného je byt ve stavu 2. Porovnany jsou vzdy
byty vramci jedné lokality 1 nebo 2. Koeficient celkovy nijem vyjadiuje pomér mezi
prumérmou vysi celkového najemného u bytu ve stavu 2 a primémou vysi celkového
najemného u bytu ve stavu 1 a 3 v dané lokalité. Koeficient jednotkového ngjemného ceny
vyjadiuje pomér mezi prumérnou vysi jednotkového najemného u bytu ve stavu 2 a

prumérnou vysi jednotkového najemného u bytu ve stavu 1 a 3 v dané lokalite.

Tabulka 14. Vliv stavu bytu vztaZeno k stavu bytu 2 v kazdé lokalité

> o = 2
B S g >$ :% ~c|>_)
5 E 3 g E < S s
o ‘@ Y T N > o £
< c £ 5 —_ [e) c =
= v S =2 oo = - 2
-3 2 < 5 E 3 9
& > = € o N e
T X (<) [}
. Q — o o
Popis - ~ ~
Byty malé lokalita 1 stav bytu 1 14 6 150 K¢ 163 K¢ 1,21 1,21
Byty malé lokalita 1 stav bytu 2 7 5100 K¢ 134 K¢ 1,00 1,00]
Byty malé lokalita 1 stav bytu 3 2 5700 K¢ 142 K¢ 1,12 1,05
Byty malé lokalita 2 stav bytu 1 9 5500 K¢ 160 K¢ 0,85 1,00}
Byty malé lokalita 2 stav bytu 2 2 6450 K¢ 159 K¢ 1,00 1,00I
Byty malé lokalita 2 stav bytu 3 6 3950 K¢ 104 K¢ 0,61 0,65

6.8.2 Byty stiedni (2+1)

Byty dispozice 2+kk, 2+1 a 2,5+1 sefadime do skupin dle stavu a lokality a tyto
skupiny budeme mezi sebou porovnavat. Tyto skupiny jsou: byty v lokalité 1 (Cisté rezidencni
lokalité) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let stari), ve stavu 3 (starsi jako

40 let), skupiny ve lokalité 2 (smiSené rezidencni lokalité s negativnimi vlivy) ve stavu 1 (do
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20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let stafi), ve stavu 3 (starsi jako 40 let). Porovnavat
budeme jednotlivé skupiny, a to formou srovnani stfedni hodnoty medianu pro vysi najmu a
jednotkovou vysi najmu. Timto postupem nam tedy vznikne 6 tabulek srovnavacich a poté
vysledky srovname v nasledujicich 2 tabulkéach pro vyhodnoceni, pro vliv lokality a pro vliv

stavu.

Tabulky ¢. 15-17 vytvari srovnavaci skupinu pro byty dispozice 2+kk, 2+1, 2,5+1
v lokalité 1 (Cisté rezidencni lokalit€) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let
stafi), ve stavu 3 (starsi jako 40 let). Porfadové Cislo urcuje, jaké poradi maji ve zdrojové
databazi, podlahova plocha vyjadiuje velikost bytu, uzitek nam vyjadiuje vySe najmu a

jednotkova vySe najmu, kdy jejich hodnota je shrnuta formou stfedni hodnoty medianu.

Tabulka 15. Byty stredni v lokalité 1 se stavem bytu 1

Byty strednilokalita 1 stav bytu 1
> —_ )

2 = € o

> 8] SR

2 © £ S E

>0 8 = © B >0 >3 ©

o N S = Fy = N
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18(2+kk 56 1 1 8000 143
21|2+kk 60 1 1 9000 150|
22|12+1 56 1 1 9000 161
23|2+1 50 1 1 9000 180]
24 2+kk 50 1 1 9000 180|
26| 2+kk 55 1 1 9900 180|
27|2+kk 75 1 1 10000 133
28|2+1 56 1 1 10000 179
29|2+1 65 1 1 10500 162
30(2+1 65 1 1 11000 169
31|2+kk 60 1 1 11000 183
33| 2+kk 70 1 1 11300 161
34|2+kk 50 1 1 11500 230}
35| 2+kk 75 1 1 12300 164
36|2+1 68 1 1 12300 181
3712+1 55 1 1 13000 236
38(2+1 70 1 1 13300 190|
39|2+kk 80 1 1 13500 169
40]12+1 75 1 1 14000 187
20|2+1 63 1 1 9000 143
32|2+1 48 1 1 11000 229
Stfedni hodnota (median) 11000 179
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Tabulka 16. Byty stredni v lokalité 1 se stavem bytu 2

Byty stfednilokalita 1 stav bytu 2
> —_— =S
2 N E ©
o 2 £ e 8
%} @ © > >~ () S
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19(2+1 57 1 2 8500 149
Stfedni hodnota (median) 8500 149

Tabulka 17. Byty stredni v lokalité 1 se stavem bytu 3

Byty strednilokalita 1 stav bytu 3
> — >
2 N € ©
Ke] _3 mé :g >$
3 g 2 o 2 s | 25
< N o~ = 3 X, Z N
= o = © = > —
<) =S o £ 2 > 3 o
E 2 | == | 3 = z s E
>S o S wv :§ .._E b
o S ) o X
—_ [
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16(2+kk 60 1 3 7500 125
1412,5+1 78 1 3 6500 83
15|2,5+1 65 1 3 7500 115
17(2+kk 47 1 3 7500 160]
25[2+1 50 1 3 9000 180}
Stfedni hodnota (median) 7500 125

Tabulky ¢. 18-20 vytvari srovnavaci skupinu pro byty dispozice 2+kk, 2+1, 2,5+1
v lokalité 2 (smisené rezidencni lokalité s negativnimi vlivy) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve
stavu 2 (mezi 21 a 40 let stafi), ve stavu 3 (starsi jako 40 let). Potadové Cislo urCuje, jaké
poradi maji ve zdrojové databazi, podlahova plocha vyjadifuje velikost bytu, uzitek nam
vyjadiuje vySe najmu a jednotkova vySe najmu, kdy jejich hodnota je shrnuta formou stfedni

hodnoty medianu.

55



Tabulka 18. Byty stredni v lokalité 2 se stavem bytu 1

Byty stfedni lokalita 2 stav bytu 1

2 g E | £
> Q O — + > X2 = 8
> ) o = o — s =
(<) s o £ < > =] ©
kS K] o S 3 £ 3 E
)B (] 2 w g = o
a <= o X
Q Q c =
- L <
S = 3
3|2+kk 38 2 1 5800 153
412+1 70 2 1 6000 86
5|2+1 60 2 1 6000 100]
10(2+1 70 2 1 9000 129
11|2+1 67 2 1 9045 135
1212+1 90 2 1 10000 111
13(2+1 83 2 1 11000 133
8|2+kk 55 2 1 7000 127
Stfedni hodnota (median) 8000 128
Tabulka 19. Byty stredni v lokalité 2 se stavem bytu 2
Byty strednilokalita 2 stav bytu 2
> — =}
2 ‘@ € ©
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6[2+kk 55 2 2 6300 115
7|2+kk 56 2 2 6500 116
9|2+1 62 2 2 7300 118
Stfedni hodnota (median) 6500 116
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Tabulka 20. Byty stredni v lokalité 2 se stavem bytu 3

Byty strednilokalita 2 stav bytu 3

> —_ >
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g 3 £ 2
% o] E c >§)
3G g < © 2 o Y
2 8 |33 | £ B = |3
o o o £ X > > o
2 2 = | 3 8 E 3 £
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1|2+kk 52 3 4500 87
2|12+1 40 3 4700 118
Stfedni hodnota (median) 4600 102

Dale v tabulce ¢. 21 je provedeno porovnani vlivu lokality na vysi dosahovaného

najemného. Zakladem pro porovnani je primérna vySe najemného v lokalité¢ 1. Porovnavany

jsou vzdy byty odpovidajiciho provedeni a stavu v lokalité¢ 2 a 1. Koeficient celkovy najem

vyjadiuje pomér mezi pruimérmou vysi celkového najemného v lokalit€ 2 a primérnou vysi

celkového najemného v lokalité 1. Koeficient jednotkového najemného ceny vyjadiuje pomer

mezi primérnou vysi jednotkového najemného v lokalité 2 a primérnou vysi jednotkového

najemného v lokalité 1.

Tabulka 21. Vliv lokality - byty stiedni vztazeno dosahované vysi najemného v lokalité 1

> ©Q >

4+ (g0} >'-h >

2 2o | 8 | 3 2

3 ) @ = E o £

< c £ = = 3 L 5 9

o o | S | o8 | o8

g =2 | £ | 8 %

& £2 |2 3
Popis L = <
Byty stfednilokalita 1 stav bytu 1 21 11 000 K¢ 179 K¢ 1 1
Byty stfednilokalita 1 stav bytu 2 1 8 500 K¢ 149 K¢ 1 1
Byty stfednilokalita 1 stav bytu 3 5 7 500 K¢ 125 K¢ 1 1
Byty stfednilokalita 2 stav bytu 1 8 8 000 K¢ 128 K¢ 0,73 0,7
Byty strednilokalita 2 stav bytu 2 3 6500 K¢ 116 K¢ 0,76 0,8
Byty strednilokalita 2 stav bytu 3 2 4 600 K¢ 102 K¢ 0,61 0,8
Pridmeérny koeficient 0,70 0,77

Viv lokality (zakladem pro porovnanije lokalita 1 (s prevahou rezidenéniho bydleni)

V tabulce 22 je provedeno porovnani vlivu stavu bytu na vysi dosahovaného

najemného. Zakladem pro porovnani vyse najemného je byt ve stavu 2. Porovnany jsou vzdy
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byty vramci jedné lokality 1 nebo 2. Koeficient celkovy nédjem vyjadiuje pomér mezi
prumérmou vysi celkového najemného u bytu ve stavu 2 a primérnou vysi celkového
najemného u bytu ve stavu 1 a 3 v dané lokalité. Koeficient jednotkového najemného ceny
vyjadiuje pomér mezi prumérnou vysi jednotkového najemného u bytu ve stavu 2 a

prumérnou vysi jednotkového najemného u bytu ve stavu 1 a 3 v dané lokalite.

Tabulka 22. Viiv stavu bytu vztaZzeno k stavu bytu 2 v kazdé lokalité

= o 0
= @ v N
e | 2z | 8 | 3§ S =
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& £8 | 2 3
Popis L = <
Byty stfednilokalita 1 stav bytu 1 21 | 11000K¢ 179 K¢ 1,29 1,20 1,25
Byty stfednilokalita 1 stav bytu 2 1 8 500 K¢ 149 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty stfednilokalita 1 stav bytu 3 5 7 500 K¢ 125 K¢ 0,88 0,84 0,86
Byty stfednilokalita 2 stav bytu 1 8 8 000 K¢ 128 K¢ 1,23 1,10 1,17
Byty stfednilokalita 2 stav bytu 2 3 6 500 K¢ 116 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty stfednilokalita 2 stav bytu 3 2 4600 K¢ 102 K¢ 0,71 0,88 0,79

6.8.3 Byty velké (3+1)

Byty dispozice 3+kk, 3+1 a 3,5+1 sefadime do skupin dle stavu a lokality a tyto
skupiny budeme mezi sebou porovnavat. Tyto skupiny jsou: byty v lokalité 1 (Cisté rezidencni
lokalité) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let stari), ve stavu 3 (starsi jako
40 let), skupiny ve lokalité 2 (smiSené rezidencni lokalité s negativnimi vlivy) ve stavu 1 (do
20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let stafi), ve stavu 3 (starsi jako 40 let). Porovnavat
budeme jednotlivé skupiny, a to formou srovnani stfedni hodnoty medianu pro vysi najmu a
jednotkovou vysi ngjmu. Timto postupem nam tedy vznikne 6 tabulek srovnavacich a poté
vysledky srovname v nasledujicich 2 tabulkéach pro vyhodnoceni, pro vliv lokality a pro vliv

stavu.

Tabulky ¢. 23-25 vytvari srovnavaci skupinu pro byty dispozice 3+kk, 3+1, 3,5+1
v lokalité 1 (Cisté rezidencni lokalite) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let
stafi), ve stavu 3 (starsi jako 40 let). Porfadové Cislo urcuje, jaké poradi maji ve zdrojové
databazi, podlahova plocha vyjadiuje velikost bytu, uzitek nam vyjadifuje vysSe najjmu a

jednotkova vySe najmu, kdy jejich hodnota je shrnuta formou stfedni hodnoty medianu.
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Tabulka 23. Byty velké v lokalité 1 se stavem bytu 1

Byty velké lokalita 1 stav bytu 1
2 2

B T |2,
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K g

4)3+kk 60 1 1 7500 125
19(3+kk 75 1 1 13000 173
21|3,5+1 98 1 1 13500 138
22(3+1 80 1 1 14000 175
23(3+1 82 1 1 14300 174
25|3,5+1 96 1 1 14500 151
26(3+1 82 1 1 14500 177
27|3,5+1 126 1 1 15000 119
28|3,5+1 126 1 1 15000 119
29|3+1 125 1 1 15000 120]
30|3+kk 105 1 1 15000 143
31|3+kk 102 1 1 15000 147
32|3+1 100 1 1 15000 150]
33|3+1 100 1 1 15000 150|
34|3+1 100 1 1 15000 150|
35|3+kk 89 1 1 15500 174
36|3+kk 96 1 1 16000 167
37|3+kk 105 1 1 16400 156
38|3+kk 86 1 1 16500 192
39|3+kk 105 1 1 17000 162
40(3+kk 86 1 1 17000 198
Stfedni hodnota (median) 15000 151
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Tabulka 24. Byty velké v lokalité 1 se stavem bytu 2

Byty velké lokalita 1 stav bytu 2
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8|3+1 70 1 2 9000 129
9|3+1 65 1 2 9000 138
15(3+1 130 1 2 13000 100]
16(3+1 130 1 2 13000 100|
17|3+1 111 1 2 13000 117
20|3+1 130 1 2 13500 104
24|3+1 120 1 2 14500 121
Stfedni hodnota (median) 13000 117

Tabulka 25. Byty velké v lokalité 1 se stavem bytu 3
Byty velké lokalita 1 stav bytu 3

© [} L

o S — 2 > 98
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2(3+1 68 1 3 6500 96
6[3+kk 85 1 3 8500 100]
12(3+1 125 1 3 12000 96
13|3+1 118 1 3 12000 102
Stfedni hodnota (median) 10250 98

Tabulky ¢. 26-28 vytvari srovnavaci skupinu pro byty dispozice 3+kk, 3+1, 3,5+1
v lokalité 2 (smisené rezidencni lokalité s negativnimi vlivy) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve
stavu 2 (mezi 21 a 40 let stafi), ve stavu 3 (starsi jako 40 let). Poradové Cislo urcuje, jaké
poradi maji ve zdrojové databazi, podlahova plocha vyjadifuje velikost bytu, uzitek nam

vyjadiuje vySe najmu a jednotkova vySe najmu, kdy jejich hodnota je shrnuta formou stfedni

hodnoty medianu.
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Tabulka 26. Byty velké v lokalité 2 se stavem bytu 1

Byty velké lokalita 2 stav bytu 1
g 2
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14|3+kk 80 2 1 12000 150
18|3+1 84 2 1 13000 155
Stfedni hodnota (median) 12500 152
Tabulka 27. Byty velké v lokalité 2 se stavem bytu 2
Byty velké lokalita 2 stav bytu 2
_fCU (<} L
K] QO S5 — 2§ > >$
3 3 = t < 2 EZ |e 2 E
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2 o g > < < c £ g c N
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10|3+1 107 2 2 9500 89
11(3+1 95 2 2 10000 105
Stfedni hodnota (median) 9750 97
Tabulka 28. Byty velké v lokalité 2 se stavem bytu 3
Byty velké lokalita 2 stav bytu 3
o s S SO
5 3 3 E s 2 EY |g2E
< N ©c — = = o > o ©
2 o s > < < c £ o c N
o o o = = 3 v O~ 2 E N
= ) < B <] © 235 = o~
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1|3+1 65 2 3 6200 95
3|3+1 95 2 3 7000 74
5|13+1 90 2 3 8000 89
7|3+1 120 2 3 9000 75
Stfedni hodnota (median) 7500 82

Dale v tabulce ¢. 29 je provedeno porovnani vlivu lokality na vysi dosahovaného
najemného. Zakladem pro porovnani je primérna vySe najemného v lokalité¢ 1. Porovnavany

jsou vzdy byty odpovidajiciho provedeni a stavu v lokalité¢ 2 a 1. Koeficient celkovy najem
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vyjadiuje pomér mezi pruimérmou vysi celkového najemného v lokalit€ 2 a primérnou vysi
celkového najemného v lokalité 1. Koeficient jednotkového najemného vyjadiuje pomér mezi
prumémou vysi jednotkového najemného v lokalité 2 a primérnou vysi jednotkového

najemného v lokalité 1.

Tabulka 29. Vliv lokality - byty velké vztazeno dosahované vysi ndjemného v lokalité 1

>
o L
c 0
>
8| S Se |z $
o <IN 3 i\ 92 > _8
o = & —_— = o o
< T 0 =N 3 X c
= S E o £ . £ . 6 E
8] A S S o T 9 |T S 9
Popis & < X 9 X ST | 8¢
Byty velké lokalita 1 stav bytu 1 21| 15000 K¢ 151 K¢ 1 1
Byty velké lokalita 1 stav bytu 2 7| 13 000 K¢ 117 K¢ 1 1
Byty velké lokalita 1 stav bytu 3 4| 10250K¢ 98 K¢ 1 1
Byty velké lokalita 1 stav bytu 3 2| 10250 K¢ 98 K¢ 0,68 0,6
Byty velké lokalita 2 stav bytu 2 2| 9750K¢ 97 K¢ 0,75 0,8
Byty velké lokalita 2 stav bytu 3 4] 7500K¢ 82 K¢ 0,73 0,8
Pramérny koeficient 0,72 0,77

Viv lokality (zakladem pro porovnanije lokalita 1 (s prevahou rezidenc¢niho bydleni)

V tabulce 30 je provedeno porovnani vlivu stavu bytu na vySi dosahovaného
najemného. Zakladem pro porovnani vyse najemného je byt ve stavu 2. Porovnany jsou vzdy
byty vramci jedné lokality 1 nebo 2. Koeficient celkovy nédjem vyjadiuje pomér mezi
prumérmou vysi celkového najemného u bytu ve stavu 2 a pramérmou vysi celkového
nagjemného u bytu ve stavu 1 a 3 v dané lokalité¢. Koeficient jednotkového najemného
vyjadiuje pomér mezi prumérnou vysi jednotkového najemného u bytu ve stavu 2 a

prumérnou vysi jednotkového najemného u bytu ve stavu 1 a 3 v dané lokalite.
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Tabulka 30. Viiv stavu bytu vztaZzeno k stavu bytu 2 v kazdé lokalité

>
o L v
. 2 i §
2 > : = £y 2 o
< € < 3 i\ 2 c < 2
o =5 o — < T o c
< c v =N 8 2 < 5 O
] o E SE | « & w 5 € &
>O ) —g o o .9 o .9 S @
Popis & < X Q9 X S g S g a 2
Byty velké lokalita 1 stav bytu 1 21| 15000 K¢ 151 K¢ 1,15 1,29 1,22
Byty velké lokalita 1 stav bytu 2 7| 13 000 K¢ 117 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty velké lokalita 1 stav bytu 3 4] 10 250 K¢ 98 K¢ 0,79 0,84 0,81
Byty velké lokalita 1 stav bytu 3 2| 10 250K¢ 98 K¢ 1,05 1,01 1,03
Byty velké lokalita 2 stav bytu 2 2| 9750K¢ 97 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty velké lokalita 2 stav bytu 3 4| 7500K¢ 82 K¢ 0,77 0,84 0,81

6.8.4 Byty nejvétsi (4+1)

Byty dispozice 4+kk, 4+1 a vét§i sefadime do skupin dle stavu a lokality a tyto
skupiny budeme mezi sebou porovnavat. Tyto skupiny jsou: byty v lokalité 1 (Cisté rezidencni
lokalité) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let stari), ve stavu 3 (starsi jako
40 let), skupiny ve lokalité 2 (smiSené rezidencni lokalité s negativnimi vlivy) ve stavu 1 (do
20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let stafi), ve stavu 3 (star$i jako 40 let). Porovnavat
budeme jednotlivé skupiny, a to formou srovnani stfedni hodnoty medianu pro vysi najmu a
jednotkovou vysi ngjmu. Timto postupem nam tedy vznikne 6 tabulek srovnavacich a poté
vysledky srovname v nasledujicich 2 tabulkéach pro vyhodnoceni, pro vliv lokality a pro vliv

stavu.

Tabulky ¢. 31-33 vytvafi srovnavaci skupinu pro byty dispozice 4+kk, 4+1 a veétsi
v lokalité 1 (Cisté rezidencni lokalit€) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve stavu 2 (mezi 21 a 40 let
stari), ve stavu 3 (starsi jako 40 let). Poradové Cislo urcuje, jaké poradi maji ve zdrojové
databazi, podlahova plocha vyjadiuje velikost bytu, uzitek nam vyjadifuje vysSe najjmu a

jednotkova vySe najmu, kdy jejich hodnota je shrnuta formou stfedni hodnoty medianu.
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Tabulka 31. Byty nejvétsi v lokalité 1 se stavem bytu 1

Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 3
. o g g
3 8 g g i 2 ET |32t
E B © T 5 ) TeL |ggrR
S & 2z S 2 23 |3
5 ° |83 2 = |see
a b o < =
S 2 X,
12|4+1 146 1 1 13500 92
13(4+1 136 1 1 13500 99
15|4+kk 105 1 1 14000 133
17|4,5+1 156 1 1 15000 96
19(4+1 137 1 1 15000 109
20|4+1 136 1 1 15000 110
2114+1 100 1 1 15000 150
22|14+1 82 1 1 15000 183
23|4+1 115 1 1 15900 138
24|14+1 115 1 1 15900 138
26(4+1 129 1 1 16000 124
27|4+kk 104 1 1 16000 154
2914,5+1 124 1 1 17000 137
30|5+kk 180 1 1 18000 100
31|4,5+1 140 1 1 18000 129
32|4+1 132 1 1 18000 136
33|4+1 118 1 1 20000 169
34|4+kk 158 1 1 21000 133
36|4+kk 145 1 1 22000 152
3714+1 180 1 1 23000 128
38|4+kk 150 1 1 23000 153
39|4+kk 145 1 1 27000 186
40|4+kk 150 1 1 27500 183
Stfedni hodnota (median) 16000 136
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Tabulka 32. Byty nejvétsi v lokalité 1 se stavem bytu 2

Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 2
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5|4+1 112 1 2 12000 107
6|4+1 102 1 2 12000 118
714+1 84 1 2 12000 143
9|4+1 130 1 2 13000 100]
10|4+kk 120 1 2 13000 108
11(4+1 109 1 2 13000 119
16(4+1 145 1 2 14500 100]
18(5+1 150 1 2 15000 100|
28|4,5+1 180 1 2 17000 94
Stfedni hodnota (median) 13000 107

Tabulka 33. Byty nejvétsi v lokalité 1 se stavem bytu 3
Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 3
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8|4+1 147 1 3 13000 88
14(4+1 130 1 3 13500 104
Stfedni hodnota (median) 13250 96

Tabulky ¢. 34-36 vytvari srovnavaci skupinu pro byty dispozice 1+kk, 1+1, 1,5+1
v lokalité 2 (smisené rezidencni lokalité s negativnimi vlivy) ve stavu 1 (do 20 let stafi), ve
stavu 2 (mezi 21 a 40 let stafi), ve stavu 3 (starsi jako 40 let). Poradové Cislo urcuje, jaké
poradi maji ve zdrojové databazi, podlahova plocha vyjadifuje velikost bytu, uzitek nam
vyjadiuje vySe najmu a jednotkova vySe najmu, kdy jejich hodnota je shrnuta formou stfedni

hodnoty medianu.
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Tabulka 34. Byty nejvétsi v lokalité 2 se stavem bytu 1

Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 1
© [} L
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4(4+1 124 2 1 12000 97
25|4+1 146 2 1 16000 110])
35|4+kk 181 2 1 22000 122
Stfedni hodnota (median) 16000 110|
Tabulka 35. Byty nejvétsi v lokalité 2 se stavem bytu 2
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 2
_(cU (<5} L
o > N
2 @ E-3) 3 2o |3 Z =
’o S S E o = EG |[c 2
L N © = = Fy ‘o v > T 3
3 S S| = S SE|BE2
o 3 e = (] @© QS s £ o
= T — v 20 o @
»® a & = = b2 T | w £
< 3 822
o - e
3|4+1 117 2 2 10500 90|
Stfedni hodnota (median) 10500 90|
Tabulka 36. Byty nejvétsi v lokalité 2 se stavem bytu 3
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 3
= (<) L
o > 7y
2 s | 8% 5 25 |3 o
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1/4+1 105 2 3 8500 81
2(4+1 123 2 3 9000 73
Stfedni hodnota (median) 8750 77

Dale v tabulce ¢. 37 je provedeno porovnani vlivu lokality na vysi dosahovaného
najemného. Zakladem pro porovnani je primérna vySe najemného v lokalité¢ 1. Porovnavany
jsou vzdy byty odpovidajiciho provedeni a stavu v lokalité¢ 2 a 1. Koeficient celkovy ngjem
vyjadiuje pomér mezi pruimérmou vysi celkového najemného v lokalit€ 2 a primérnou vysi
celkového najemného v lokalité 1. Koeficient jednotkového najemného vyjadiuje pomér mezi
prumémou vysi jednotkového najemného v lokalité 2 a primérnou vysi jednotkového

najemného v lokalité 1.
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Tabulka 37. Vliv lokality - byty nejvétsi vztazeno dosahované vysi najemného v lokalité 1

>
o L v
i 2 s
2 > : = =z 2 o
o ) 3 N 2 S <
2l =g | 2 | ® 3 €
= £ o £ . € A=
S A o> S5 T 2 T 9
Popis & < X 9 X S e S e
Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 3 23| 16 000 K¢ 136 K¢ 1 1
Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 2 9| 13000 K¢ 107 K¢ 1 1
Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 3 2| 13 250 K¢ 96 K¢ 1 1
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 1 3| 16 000 K¢ 110 K¢ 1,00 0,8
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 2 1| 10500 K¢ 90 K¢ 0,81 0,8
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 3 2| 8750K¢ 77 K¢ 0,66 0,8
Pridmeérny koeficient 0,82 0,82

Viv lokality (zakladem pro porovnani je lokalita 1 (s prevahou rezidencniho bydleni)

V tabulce 37 je uvedeno porovnani vlivu lokality 1 slokalitou 2 na zakladé

dosahovaného najemného a jednotkové vysSe nijemného, kdy se byty se stejnym stavem

navzajem porovnavaji. Zakladem je lokalita 1, kde je tedy koeficient hodnoty 1 a slouzi jako

zéklad pro srovnani. Koeficient celkovy najem vyjadiuje podil celkové vyse nijemného

v lokalité dvé a hodnoty vySe najemného v lokalité 1. U jednotkové vyse najemného je pak

vysledkem porovnani koeficient jednotkové ceny. Hodnota primérného koeficientu je

aritmetickym pramérem jednotlivych koeficienti pro celkové najemné i prumérné jednotkové

vyse najemného.

Tabulka 38. Viiv stavu bytu vztaZzeno k stavu bytu 2 v kazdé lokalité
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@ o E 2 E « § a4 £ &
>O 0 O —g O o .9 3} é ] ‘T
Popis & < X 9D X S g S 3 a 2
Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 3 23| 16 000 K¢ 136 K¢ 1,23 1,27 1,25
Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 2 9| 13 000 K¢ 107 K¢ 1,00 1,00 1,00]
Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 3 2| 13250 K¢ 96 K¢ 1,02 0,90 0,96
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 1 3| 16 000 K¢ 110 K¢ 1,52 1,22 1,37
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 2 1| 10500 K¢ 90 K¢ 1,00 1,00 1,00]
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 3 2| 8750K¢ 77 K& 0,83 0,86 0,84

Vliv stafi - byty nejvétsi vztazeno k stafi stavu bytu2

V tabulce 38 jsou uvedeny vysledky srovnani vlivu stavu bytu na vy$§i meési¢niho

nagjemného a jednotkovou cenu, kdy jako zéaklad je pouzit byt ve stavu 2 v kazdé lokalité,
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tento byt ma tedy hodnotu koeficientu 1. Koeficient celkového najmu predstavuje tedy podil
celkového naymu a vyse ngjemného u bytu ve stavu 2 v dané lokalité. Koeficient jednotkové
ceny vyjadiuje podil jednotkové vySe najemného ke srovnavané jednotkové vysi najemného

bytu ve stavu dva v dané lokalit¢.

7  ANALYZA VYSLEDKU

71 ANALYZA DATABAZI BYTU ZAHRNUTYCH V CENOVYCH
PODKLADECH

RozloZeni byti dle stavu a lokality v databazich cenovych podkladii

Databaze cenovych podklada obsahuji celkem 160 prvka srovnavani rozdé€leni do Ctyt
skupin a to na byty malé, stfedni, velké a nejvétsi. V téchto souborech dat je zahrnuto celkem

101 byta se stavem 1, 32 bytt se stavem bytu 2 a 27 bytu se stavem bytu 3.

Rozlozeni vSech bytl v cenovych
podkladech dle "Stavu bytu"

Stav bytu 3

(27 prvka) \

17%

Stavbytu 1
(101 prvki)
63%

Stav bytu 2
(32 prvki)
20%

Graf ¢. 1: Zastoupeni jednotlivych bytu dle stavové veliciny stav bytu v databazich cenovych

podkladii

Databaze cenovych podkladil je rozdélena dle lokality nasledujicim zpisobem: 116
byt je umisténo v lokalité 1, coz je reziden¢ni lokalita bez negativnich vlivi a 44 byt je
umisténo v lokalité 2, ktera je lokalitou smiSenou rezidenc¢ni s plisobenim dalSich vliva

zhorSyjicich kvalitu bydleni.
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Rozlozeni byt v cenovych
podkladech dle "Lokality"

Lokalital (116
Lokalita 2 prvka)
(44 prvk) 72%
28%

Graf ¢. 2: Pocty byni a jejich pomérné rozdéleni mezi lokalitami 1 a 2

Z vyse uvedeného vyplyva, ze nejCast€ji zastoupenym typem byti v cenovych
podkladech jsou byty ve stavu 1, tedy do 20 let stafi nebo od generalni opravy, které jsou

umisténé v lokalité 1, tedy Cisté rezidencni lokalité bez negativnich vlivi.

Primeérna vyse uZitku ve vysi mésicniho ndajemného a jednotkové vyse ndajemného

Srovnanivyse mésiéniho ndajemného v
K¢
dle dispozice bytl
W Byty 1+1 ™ Byty2+1 ® Byty3+1 W Byty4+1 a vétsi

16 008 K¢

15 000 Ke
13500 Ke

Prameér (aritmeticky) Stredni hodnota (median)

Graf ¢ 3 Vyjadiuje porovndni aritmetického priméru a medidnu na vys§i mésicniho

ndjemného rozdélnych dle dispozic bytii.
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Srovnani vyse jednotkového najemného v
[KE/m2] za mésic dle dispozice byti

B Byty 1+1 mByty 2+1 Byty 3+1 m Byty4+1

149 151 153 152
J. : ] “ : ]

Primér (aritmeticky) Stfedni hodnota (median)

Graf ¢. 4 Vyse jednotkového ndjemného dle rozdéleni bytit na skupiny ve formé aritmetického

priuméru a odhadu stiedni hodnoty medidnu.

Z hlediska vysledki mizeme tedy konstatovat, ze vyse jednotkového najemného jsou
velmi podobné u skupiny byt malych (1+1) a stfednich (2+1) a dale klesaji nasledovany vysi
jednotkového najemného u byt velkych a nejvétSich. Z hlediska celkového uzitku ceny

stoupaji v zavislosti na velikosti bytu tedy podlahové plose bytu.
7.1.1 Celkova analyza cenovych podkladu na zakladé skupin bytu

Vliv lokality

Nasledujici tabulka piehledn€ zobrazuje vliv lokality na jednotlivé skupiny byta.
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Tabulka 39. Celkovy piehled vysledkt vlivu lokality vztazeného na lokalitu 1

Vliv lokality na jednotlivé skupiny bytl vztazeno k lokalité 1
= -
gl 2z sl | g
2 g8 > S|8 e
g2l gskeSlsslsec
Popis & T Xl g 2|2 T[S 9 g
Byty malé (1+1)
Byty malé lokalita 1stav bytu 1 14 6 150 K¢| 163 K¢ 1 1
Byty malé lokalita 1 stav bytu 2 7 5100 K¢| 134Kc¢ 1 1
Byty malé lokalita 1 stav bytu 3 2 5700 K¢| 142 K¢ 1 1
Byty malé lokalita 2 stav bytu 1 9 5500K¢| 160K¢E| 0,89 1,0]
Byty malé lokalita 2 stav bytu 2 2 6450 K¢| 159KE| 1,26 1,2
Byty malé lokalita 2 stav bytu 3 6 3950KE¢| 104 KE| 0,69 0,7
Pramérny koeficient skupiny 0,95 0,97
Byty stredni
Byty stfednilokalita 1 stav bytu 1 21| 11000K¢| 179Kc 1 1
Byty stfednilokalita 1 stav bytu 2 1 8500 K&| 149Kc¢ 1 1
Byty stfednilokalita 1 stav bytu 3 5 7500 KE| 125K¢ 1 1
Byty stfednilokalita 2 stav bytu 1 8 8000 KE¢| 128Ke|l 0,73 0,7
Byty stfednilokalita 2 stav bytu 2 3 6500KE¢| 116KE|l 0,76 0,8
Byty stfednilokalita 2 stav bytu 3 2 4600 K¢ 102KE[ 0,61 0,8
Pramérny koeficient skupiny 0,70 0,77
Byty velké (3+1)
Byty velké lokalita 1 stav bytu 1 21| 15000K¢| 151 Ke 1 1
Byty velké lokalita 1 stav bytu 2 7| 13000K¢| 117Ke 1 1
Byty velké lokalita 1 stav bytu 3 4| 10250K¢ 98 K¢ 1 1
Byty velké lokalita 1 stav bytu 3 2| 10250K¢ 98 K¢| 0,68 0,6
Byty velké lokalita 2 stav bytu 2 2 9750 K¢ 97 K¢l 0,75 0,8
Byty velké lokalita 2 stav bytu 3 4 7 500 K¢ 82K¢| 0,73 0,8
Pramérny koeficient skupiny 0,72 0,77
Byty nejvétsi (4+1 a vétsi)
Byty nejvétsilokalita 1stav bytu3| 23| 16000K¢| 136KcE 1 1
Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 2 9] 13000K¢| 107Ke 1 1
Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 3 2| 13 250K¢ 96 K¢ 1 1
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 1 3| 16000K¢| 110K¢E|l 1,00 0,8
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 2 1| 10500 K¢ 90K¢| 0,81 0,8
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 3 2 8 750 K¢ 77 K¢| 0,66 0,8
Pramérny koeficient skupiny 0,82 0,82

V tabulce 39 je uvedeno celkové porovnani vlivu lokality 1 slokalitou 2 na zakladé
dosahovaného najemného a jednotkové vysSe nijemného, kdy se byty se stejnym stavem
navzajem porovnavaji. Zakladem je lokalita 1, kde je tedy koeficient hodnoty 1 a slouzi jako
zéklad pro srovnani. Koeficient celkovy najem vyjadiuje podil celkové vyse nijemného

v lokalité 2 a hodnoty vySe ngjemného v lokalit¢ 1. U jednotkové vyse najemného je pak
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vysledkem porovnani koeficient jednotkové vysSe najemného. Hodnota primérného
koeficientu skupiny je aritmetickym prumérem jednotlivych koeficientd pfislu§né skupiny pro
celkové najemné i primérné jednotkové vysSe najemného. Na zakladeé vyse uvedené tabulky

muzeme fici, Ze praimérny koeficient skupiny:

e malych bytd (1+1) je v rozmezi 0,95 u celkové vySe najmu a 0,97 u jednotkové vyse

najemného, coz znamena, ze vliv lokality u malych bytu je témeéf zanedbatelny,

e u stiednich bytd (2+1) je v rozmezi 0,70 u celkové vyse najmu a 0,77 u jednotkové vyse
najemného, coz znamena, ze vliv lokality u stfednich byti je na rozdil od malych bytu jiz

patrny a ma vliv ve vysi koeficientd,

e u velkych byti (3+1) je v rozmezi 0,72 u celkové vySe najmu a 0,77 u jednotkové vyse
najemného, coz znamena, ze vliv lokality u velkych bytt je srovnatelny s vlivem u byti

stfednich,

e u nejvétSich bytd (4+1) je shodny ve vysi 0,82 u celkové vySe najmu i u jednotkové vyse
najemného, coz znamena, ze vliv lokality u nejvétsich byt je vétsi nez u bytd malych a

mensi nez u bytl stfednich a velkych.

U malych byt se vyskytuje v lokalité 2 u stavu 2 zajimava odchylka, kdy cena bytt
v této lokalit¢ dosahuje, jak u celkové vyse najemného, tak i u jednotkové vyse najemného
vysSich castek nez ceny byt v lokalité 1 ve stavu 1. Odchylka tak ovliviluje i vysi
prumérnych koeficientt v celé skupiné malych bytd. Tato odchylka je zpisobena nejspise
statistickou chybou ve zkoumaném vzorku nebo je zde mozny 1 vliv vétsi poptavky po malych
bytech, které slouzi jako startovaci bydleni a najemci je nemaji s vyhledem na delsi dobu
najmu.

Z vyse uvedené tabulky 39 je mozné vypozorovat i trend, kdy se vliv lokality zvysuje

s horsim stavem bytu.
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Vliv stavu bytu

Tabulka ¢. 40 shrnuje vliv stavu bytu na cenu mési¢niho najemného a jednotkovou vysi

najemného.

Vliv stavu bytu na jednotkovou vysi najemného a vysi ndjemného vztazeno ke stavu 2v dané |

v Q 2 > é

2 D 2 3 2

85| 5 _|eafE| 3 g £ g

HEFREE IR T |geg3

sl cE |BER| Se | o, |22

2l 2S5 |£85| 58 | 52 |EGE

Popis gl T2 |agx| SF S8 |£L@

Byty malé (1+1)
Byty malé lokalita 1 stav bytu 1 14 6 150 K¢ 163 K¢ 1,21 1,21 1,21
Byty malé lokalita 1 stav bytu 2 7 5100 K¢ 134 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty malé lokalita 1 stav bytu 3 2 5700 K¢ 142 K¢ 1,12 1,05 1,09
Byty malé lokalita 2 stav bytu 1 9 5500 K¢ 160 K¢ 0,85 1,00 0,93
Byty malé lokalita 2 stav bytu 2 2 6 450 K¢ 159 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty malé lokalita 2 stav bytu 3 6 3950 K¢ 104 K¢ 0,61 0,65 0,63
Byty stfedni(2+1)
Byty stfednilokalita 1stavbytul | 21 | 11000 K¢ 179 K¢ 1,29 1,20 1,25
Byty stfednilokalita 1stavbytu2 | 1 8 500 K¢ 149 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty stfednilokalita 1stavbytu3 | 5 7 500 K¢ 125 K¢ 0,88 0,84 0,86
Byty stfednilokalita 2stavbytul | 8 8000 K¢ 128 K¢ 1,23 1,10 1,17
Byty stfedni lokalita 2 stav bytu2 | 3 6 500 K¢ 116 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty stfednilokalita 2 stav bytu3 | 2 4600 K¢ 102 K¢ 0,71 0,88 0,79
Byty velké (3+1)
Byty velké lokalita 1 stav bytu 1 21 | 15000K¢ 151 K¢ 1,15 1,29 1,22
Byty velké lokalita 1 stav bytu 2 7 | 13000K¢ 117 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty velké lokalita 1 stav bytu 3 4 | 10250K¢ 98 K¢ 0,79 0,84 0,81
Byty velké lokalita 2 stav bytu 1 2 | 10250K¢ 98 K¢ 1,05 1,01 1,03
Byty velké lokalita 2 stav bytu 2 2 9 750 K¢ 97 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty velké lokalita 2 stav bytu 3 4 7 500 K¢ 82 K¢ 0,77 0,84 0,81
Byty nejvétsi (4+1)

Byty nejvétsilokalita 1 stav bytu 1| 23 | 16000 K¢ 136 K¢ 1,23 1,27 1,25
Byty nejvétsilokalita 1stavbytu2| 9 [ 13000Kc¢ 107 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty nejvétsilokalita 1stavbytu3| 2 [ 13250K¢ 96 K¢ 1,02 0,90 0,96
Byty nejvétsilokalita 2 stavbytu1| 3 | 16000 K¢ 110 K¢ 1,52 1,22 1,37
Byty nejvétsilokalita 2 stavbytu2| 1 [ 10500 K¢ 90 K¢ 1,00 1,00 1,00
Byty nejvétsilokalita 2 stav bytu 3| 2 8 750 K¢ 77 K¢ 0,83 0,86 0,84

V tabulce 40 je uvedeno celkové porovnani vlivu stavu bytu v ramci jednotlivych
skupin bytd a lokalit na vy$i najemného a jednotkovou cenu. Za srovnavaci etalon byly
zvoleny byty ve stavu 2 nachazejici se v té které lokalit¢ a maji hodnotu koeficientu 1.

Koeficient celkovy najem vyjadiuje podil celkové vyse ngjemného u bytu ve stavu 2 v ramci
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lokality 1. a 2. Koeficient jednotkové vySe najemného je obdobny zptasobem urcen jako podil
jednotkovych cen se srovnavacim zakladem jednotkovou cenou u bytu ve stavu 2 v dané
lokalité. Prameérny koeficient stavu v ramci skupiny byt je aritmetickym primérem mezi
koeficientem jednotkové vySe najemného a vysi ngjemného. Na zakladé vyse uvedené tabulky

muiizeme fici, ze pramérny koeficient stavu v ramci skupiny:

e malych byta (1+1) v lokalit€ 1 je 1,21 u stavu bytu 1 a 1,09 u bytt ve stavu 3, v lokalité 2
pak dosahuje vyse 0,93 u stavu bytu 1 a 0,63 u stavu bytu 3. Coz bude zfejmé zptsobeno

statistickou chybou nebo pfili§ malym zkoumanym vzorkem,

e u stiednich byt (2+1) v lokalité 1 je 1,25 u stavu bytu 1 a 0,86 u bytt ve stavu 3, v lokalité
2 pak dosahuje vySe 1,17 u stavu bytu 1 a 0,79 u stavu bytu 3. Tyto hodnoty jsou jiz vice
vypovidajici a znamenaji skuteCnost, ze stav bytu 1, tzn. byty do 20 let stafi nebo
rekonstrukce maji vyssi hodnotu ngjemného i jednotkové vyse najemného vyjadienou vysi
svého koeficientu v lokalité 1 1 2. Byty ve stavu 3, tzn. byty starsi, nez 40 let maji nizsi
hodnotu najemného i jednotkové vySe najemného vyjadienou vysi svého koeficientu

v lokalit€ 112,

e uvelkych bytd (3+1) v lokalité 1 je 1,22 u stavu bytu 1 a 0,81 u byta ve stavu 3, v lokalité
2 pak dosahuje vySe 1,03 u stavu bytu 1 a 0,81 u stavu bytu 3. Tyto hodnoty jsou jiz vice
vypovidajici a potvrzuji podobny trend jako u byta stfednich,

e u nejveétsich bytd (4+1) v lokalité 1 je 1,25 u stavu bytu 1 a 0,96 u bytl ve stavu 3,
v lokalité 2 pak dosahuje vySe 1,37 u stavu bytu 1 a 0,84 u stavu bytu 3. Tyto hodnoty jsou
vice vypovidajici a potvrzuji podobny trend jako u byta stfednich a velkych.

Odchylka, ktera se vyskytuje ve skupiné malych bytd, ovliviiuje i vysi pramérnych
koeficientd v celé skupiné malych bytd. Tato odchylka je zptisobena nejspiSe statistickou
chybou ve zkoumaném vzorku nebo malym vzorkem zkoumaného souboru bytd, piipadné je
zde mozny 1 vliv véts§i poptavky po malych bytech v obou lokalitach, kdy stav bytu nemusi
byt pro najemce az tak rozhodujici z divodu, Ze mohou tyto byty slouzit jako startovaci

bydleni a najemci je nemaji s vyhledem na del§i dobu najmu.

Shrnuti vySe jednotkového niajemného je zpracovana na zakladé tabulky €. 40 a je
zobrazena v nasledujicim grafu ¢. 5, ktery zobrazuje vysi jednotkového najemného vzdy pro
skupinu bytl malych, stfednich, velkych a nejvétsich, umisténych v lokalité 1 Cisté rezidencni
bez negativnich vliva a v lokalité 2 — smiSené rezidenc¢ni lokalité a vlivu stavu bytu 1 —u byta

do 20let stafi, stavu 2- stafi 21- 40let a skupiny 3 byt nad 40let stafi.
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Srovnani vyse jednotkového najemného
Ké/m2 dle stavu bytu 1, 2, 3 vlokalité 1 a 2
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0
Lokalita Lokalita Lokalita Lokalita Lokalita Lokalita
1/Stav 1 2/Stav 1 1/Stav 2 2/Stav 2 3/Stav 3 3/Stav 3
 Byty 1+1 163 160 134 159 142 104
N Byty 2+1 179 125 149 116 125 102
W Byty 3+1 151 152 117 97 98 82
M Byty 4+1 136 110 107 90 96 77

Graf ¢. 5 Median vyse jednotkového najmu u bytt malych, stfednich, velkych a nejvétsich

v zavisloti na skupin€ bytt, stavu bytu 1, 2, 3 a lokalité 1 a 2.

7.1.2 Vyhodnoceni vlivu lokality a stavu pro celou databazi

V nasledujici tabulce €. 41 jsou shrnuty vysledky s feSenim cenovych podkladd. Pro
vyjadieni vlivu lokality i stavu je pouzito souctu primérnych koeficienti v jednotlivych
skupinach bytd a soucet primérnych koeficientd stavi. Tyto prumérné koeficienty jsou
vydéleny poctem jejich prvki, ¢imz ziskame vysledny koeficient vlivu. U lokality je pouzit
jako srovnavaci zéaklad koeficient lokality 1, ktery nabyva vzdy hodnotu 1. U vyhodnoceni
vlivu stavu bytu je jako srovnavaci zaklad pouzit byt ve stavu 2. Tyto vysledné koeficienty

vlivu jsou na zavér vyhodnoceny v procentech.
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Tabulka €. 41 Vyhodnoceni celkového vlivu lokality a stavu bytu na vysi uzitku

Celkovy souhrn vlivu stavu a lokality
c
Q
kS] —_
& x
57} p-hl
S5.s| 2 kS =
2 = E P > S ¢ o
=g g o 5 2 2 =
S E D T} 2= 8
) 5.5 @ 0 23 2% g
Popis 3 5 2 ~ == [ 2 5
Vliv lokality
Lokalita 1 4 4 1 100%
Lokalita 2 3,32 4 0,83 83%
Vliv stavu bytu
Stav bytu 1 9,42 8 1,18 118%
Stav bytu 2 8,00 8 1,00] 100%
Stav bytu 3 6,79 8 0,85 85%

Na zakladé tabulky ¢. 41 mizeme vymezit nasledujici koeficienty pro jednotlivé
skupiny byta, kdy jako etalon resp. zaklad pro vypocet konkrétnich vlivii jsou zvoleny
lokalita 1, tedy rezidencni lokalita bez nepfiznivych vlivi okoli a stav bytu 2, ktery
reprezentuje byty, u kterych doba od kolaudace nebo generalni opravy je v rozmezi 21 — 40
let. Z toho vyplyva, ze se jedna o byty kolaudované nebo opravené v obdobi mez i lety 1971 —
1990. U takovych bytl je jiz patrné bézné opotiebeni i lehka forma moralni zastaralosti
koncepce bydleni, pfedpokladame béznou udrzbu a vyssi miru opotiebeni. Na zakladé€ feSeni
a vypoctu téchto koeficienti uvadim nasledujici tabulku, ktera shrnuje celkové koeficienty

bez ohledu na skupiny byta.

Pfi vySe zminéném vyhodnoceni v procentech v tabulce ¢. 41 je mozné vyhodnotit

celkové trendy vlivu takto:

1. Vliv lokality 2, tedy lokality se smiSenou zastavbou a zhorSenym vlivem okoli se
projevuje snizenim najmu, které dosahuje vyse 83% z cen v lokalité Cisté rezidencni bez

negativnich vlivi.
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Vliv lokality na cenu vztazeno k lokalité 1
M Lokalita
100%
J 83%
Lokalita 1 Lokalita 2

2.

Graf ¢. 6 Vliv lokality 2 na velikost uzitku v procentech.

Na zakladé vyhodnoceni v tabulce ¢. 41 muzeme fici, ze vySe najemného u byt v ve

stavu 1 (do 20let stafi) je o 18 % vySsi a u bytu ve stavu 3 (starSich jak 40let) o 15 % nizsi,

nez u byt ve stavu 2 (bytu ve stafi od 21 do 40 let), které slouzily jako srovnavaci etalon.

Tento vliv znazoriuje Graf €. 7.

Vliv stavu bytu na cenu vztaZeno k bytu ve stavi 2

| Stav

118%

100%
85%

Stav bytu 1 Stav bytu 2 Stav bytu 3

Graf ¢. 7 Vliv stavu bytu na vysi uzitku.

Na zakladé predchozi analyzy mizeme fici, ze velikost uzitku, tedy vyse celkového

najemného 1 vyse jednotkového najemného, je ovlivnéna dispozici bytu, lokalitou a stavem

bytu.
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8 ZAVER
Zavérem této diplomové prace je provedeno celkové shrnuti dosazenych vysledkt

zkoumani.

Cilem prace bylo vytvoreni cenovych podklada pro lokalitu Brno — stfed. Davodem je
feSeni moznych znaleckych ukoll z hlediska stanoveni trzniho najemné u bytd po skonceni
cenové regulace vySe najemného zakonem ¢. 107/2006 Sb., kterda konci 31. 12. 2012.
Vytvorené cenové podklady jsou dualezité pro urCeni vySe obvyklého najemného pro dalsi
znaleckou ¢innost a zvySuji informovanost znalce o tomto problému na zakladé skutecné
dosahovanych cen. Metodikou pro vytvoreni cenovych podkladi je metoda systému
podstatnych veli¢in ,,SPV*, ktera nam umoznila systémoveé vymezit zakladni faktory a
veli¢iny pusobici na vysi dosahovaného najemného. Jako podklady pro vyhotoveni databazi
slouzily realizované prondjmy z let 2010 a 2011, které byly ziskany od realitnich kancelafi.
Tyto databaze jsou uvedeny v této praci v kapitole 6.7.1 Databaze srovnavanych byta.
Obsahuji celkem 160 srovnavanych byt a jsou pro vétsi prehlednost déleny po skupinach
bytd na byty malé (1+1), stfedni (2+1), velké (3+1) a nejvétsi (4+1). Tyto cenové podklady
jsou pak dale feSeny v analyze v kapitole 7.1, kde se zkoumaji jednak jako celek, ale i po
Castech na zakladé skupiny byti. Otazky feSené v analyze jsou: jaké jsou nejCast€jsi
pronajimané byty a jaky vliv na cenu maji agregované faktory lokalita a stav bytu na
vyslednou dosahovanou vysi najemného. Z analyzy cenovych podkladd vyplynuly tyto
Zavery:

e Nejcastéji pronajimanymi byty jsou byty, které jsou ve stavu 1, coz odpovida bytim
ve stafi do 20 let od kolaudace nebo generalni opravy. Tyto byty predstavuji celkem

63 % zcelkového srovnavaného vzorku. NejCastéji zastoupend lokalita u

pronajimanych bytl je reprezentovana Cist€¢ rezidencni lokalitou (lokalital). Byty

v této lokalité jsou zastoupeny 72 % ze srovnavaciho vzorku. NejCastéji zastoupenou

kombinaci stavu a lokality jsou byty ve stafi do 20let od kolaudace nebo generalni

opravy umisténé v Cisté rezidencni lokalité (byty ve stavu 1 a lokalité¢ 1). Tyto byty
predstavuji celkem 49 % ze srovnavaného souboru. A muzeme tedy vymezit vysi

uzitku pro jednotlivé skupiny pomoci odhadu stfeni hodnoty (medianu) takto:
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o byty malé dispozice garsoniér, 1+kk, 1+1, 1,5+1 dosahuji vySe mésicniho

nagjemného v hodnoté okolo 6.150,-K¢ za meésic a vySe jednotkového najemného

vztazené k podlahové plose bytu v hodnoté okolo 163 K¢ za m2 a mésic,

o byty stfedni dispozice 2+kk, 2+1, 2,5+1 dosahuji vySe mési¢niho najemného
v hodnoté okolo 11.000,-K¢ za mésic a vySe jednotkového najemného vztazené

k podlahové plose bytu v hodnoté okolo 179 K¢ za m2 a mésic,

o byty velké dispozice 3+kk, 3+1, 3,5+1 dosahuji vySe mesi¢niho najemného
v hodnoté okolo 15.000,-K¢ za mésic a vySe jednotkového najemného vztazené

k podlahové plose bytu v hodnoté okolo 151 K¢ za m2 a mésic,

o byty nejvétsi dispozice 4+kk, 4+1 a vétsi dosahuji vySe meésicniho najemného
v hodnoté okolo 16.000,-K¢ za mésic a vySe jednotkového najemného vztazené

k podlahové plose bytu v hodnoté okolo 136 K¢ za m2 a mésic.

Pfi zkoumani vlivu rozdilu mezi lokalitou Cisté reziden¢ni oznacenou jako lokalita 1 a
lokalitou 2, ktera je smiSenou rezidencni lokalitou je prumérny rozdil ve vysi 17 %
v neprospéch smiSené rezidencni lokality 2. Respektive v Cisté rezidencni lokalité je

dosahovano o 17 % vys§i najemné.

Pfi zkoumani vlivu stavu bytu byly zvoleny jako srovnavaci etalon byty ve stavu 2,
tzn. byty ve stavu odpovidajicim stafi mezi 21- 40 lety, jelikoz odpovidaji nejCastéji
pronajimanym bytu s regulovanym najemnym. Po srovnani mizeme fici, ze byty které jsou ve
stavu 1, tzn. byty nové (do 20 let), maji dosahovanou vysi najemného primérné o 18 % vyssi
nez etalon. Byty, které jsou ve stavu 3 a odpovidaji tedy stafi nad 41 let, maji dosahovanou

vysi najemného prumérn€ o 15 % mensi nez u bytu dle etalonu.

Z hlediska této diplomové prace spatfuji nejvétsi prinos vytvorenim SirSich cenovych
podkladd, ve kterych jsou sledovany podstatné veliCiny, jako jsou katastralni uzemi, ulice,
podlahova plocha, vybavenost bytu a domu, stav bytu, stafi bytového domu a vyse najemného
a vySe jednotkové centy atd. Tyto cenové podklady mohou doplnit potiebné informacni zdroje
pro znalce a tim snizit pfipadnou informacni neurcitost pfi provadéni znaleckého ukolu.
Vzhledem ke skutecnosti, ze cenové podklady jsou aktualni, je mozné je dale rozsifovat bez
poruSeni Casové navaznosti. Idedlni formou by bylo vytvoreni stalych a aktualizovanych
cenovych podkladii o dosahované vysi najemného, které by slouzily jako zdroje pro dalsi

praci znalcq.
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