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Abstrakt

Tato diplomova praca sa zameriava na komplexnu analyzu realitného trhu v oblasti prenajmu
bytov v Brne, s ddrazom na cenotvorné faktory, ktoré ovplyviuju vysku ndjomného a ich vyznamnu
Ulohu pri jeho stanoveni. Vyskum vyuZiva striktnd metodolégiu a mnohonasobnu regresnu analyzu
na skimanie vztahov medzi réznymi premennymi a vySkou najomného. Cielom je odhalit vzorce
a trendy vo vysSke najomného v réznych Castiach mesta Brno a poskytnut podrobny pohlad na
fungovanie realitného trhu. Na zaciatku vyskumu je zostaveny rozsiahly subor Udajov
o prenajimanych bytoch, ktory obsahuje dblezZité informacie o lokalite, podlahovej ploche,
dispozicii bytu a jeho stavebno-technickom stave. Tieto Udaje budu sluZit ako zaklad pre podrobnu
analyzu a odhalenie vzorcov a trendov vo vySke najomného a cenotvornych faktorov, ktoré ho
ovplyviuju.

Abstract

This master's thesis focuses on a comprehensive analysis of the real estate market in the area of
apartment rentals in Brno, with an emphasis on determining the price-setting factors affecting
rental prices and their significant role in setting the rent. The research employs a rigorous
methodology and multiple regression analysis to examine the relationships between various
variables and rental prices. The aim is to uncover patterns and trends in rental prices across
different parts of the city of Brno and provide a detailed insight into the functioning of the real
estate market. At the beginning of the research, an extensive dataset of rental apartments is
compiled, containing important information about location, floor area, apartment layout, and the
structural and technical condition of the apartments. These data will serve as a foundation for a
detailed analysis and the identification of patterns and trends in rental prices and the determining

factors influencing them.
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1 uvoD

Byvanie zohrava zakladnu rolu pri uspokojovani jednej z najzakladnejSich [udskych
potrieb - poskytnutie pristreSia. Jeho vyznam a hodnota su vzdy predmetom intenzivneho
akademického vyskumu. V sudvislosti s najomnymi bytmi je vSak stanovenie presnej vysky
najomného problematické. Dévodom je, Ze transakcie na realithom trhu sa zvycajne uskutocnuju
prostrednictvom sprostredkovatelov a skutocné sumy ndjomného casto nie su verejne

diskutované alebo zverejfiované.

V ramci byvania su vyznamné aj cenotvorné faktory, ktoré maju vyznamny vplyv na vysku
najomného, ¢o vyplyva z predchadzajucich studii. Jednym z klu€ovych determinantov urcujucich
vySku ndjomného je lokalita. R6zne oblasti a mikrolokality maju odliSnu atraktivitu a pritazlivost
pre potencialnych najomcov. Blizkost centra mesta, obchodnych centier, Skél, zdravotnickych

zariadeni, zelenych ploch a verejnej dopravy moze tiez zvysit vysku ndjomného.

Dalsim vyznamnym faktorom ovplyvriujucim vy3ku najomného je velkost podlahovej
plochy. VacSia podlahova plocha poskytuje viac priestoru pre byvanie a individualne ¢innosti, ¢o
mobZe mat za nasledok vysSie ndjomné. Avsak pri malych bytovych jednotkach moZze byt dopyt po

kompaktnych priestoroch vyssi, Co tiez méze ovplyvnit vySku najomného.

Stavebno-technicky stav nehnutelnosti tieZ zohrava dbélezitd Ulohu pri urCovani vysky
najomného. Nové a moderné bytové jednotky s vylepSenymi stavebnymi a technickymi
parametrami mozu mat vy3Sie ndjomné v porovnani so starSimi a menej kvalitnymi
nehnutelnostami. Stavebny material, vybavenie, energeticka Ucinnost a celkovy technicky stav
mdzu byt faktormi ovplyviiujucimi vySku najomného.

Celkovo je dblezité mat na pamati, Zze vySka najomného je ovplyviiovana réznymi faktormi,
vratane obcianskeho vybavenia, lokality, podlahovej plochy a stavebno-technického stavu. Ich
kombinacia a vzajomna interakcia vytvaraju komplexny kontext, ktory je predmetom skimania

a analyzy v tejto studii.
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2  SUCASNY STAV PROBLEMATIKY

V suUcasnej dobe predstavuje trh s najomnym byvanim vyznamnu cast bytového trhu
v mnohych mestach a poskytuje cenovo dostupnd moznost byvania v primeranej lokalite pre
mnohych jednotlivcov. Trh s prenajmom byvania prinasa prospech ako pre prenajimatelov, tak aj
pre najomnikov. Prenajimatelia ziskavaju stabilny prijem, ktory ich chrani pred neocakavanymi
vydavkami suvisiacimi s vlastnictvom nehnutelnosti, a to bez nutnosti rieSenia administrativnych
zalezitosti spojenych s predajom a kipou nehnutelhosti. Na druhej strane najomnici maju moznost
najst dostupné byvanie v primeranej lokalite, o im umoZnuje sledovat ich mestsky spbésob Zivota

a planovat buduci prechod na vlastnictvo nehnutelnosti.

Nazor, ze trh s prenajmom byvania ma prospeSny vplyv na obe strany - ndjomcov
aj prenajimatelov, viedol k rozvoju prenajmu byvania po celom svete. Vznikajuca ponuka
prenajmovych bytov je vysledkom viacerych faktorov, ako napriklad urbanizacie a rasticeho poctu
obyvatelov v mestach, ktoré zvySuju dopyt po byvani. Demografické zmeny, vratane starnutia
populacie a zvySujuceho sa poctu osamotenych jednotlivcov, tieZ prispievaju k tomuto trendu.
Navyse, v pripade ekonomickych nestabilit, ako napriklad finan¢nych kriz a nezamestnanosti, sa
stava pre niektorych jednotlivcov ndjomné byvanie jedinou cenovo dostupnou alternativou

k vlastnictvu nehnutelnosti [1].

Vzhladom na to, Ze prenajom byvania predstavuje vyznamny podiel na trhu
s nehnutelnostami v mnohych mestach, stanovenie spravnej vySky ndjomného je velmi ddlezitou
Ulohou. Avsak, rieSenie tohto problému je komplexné, pretoZe faktory, ktoré ovplyviuju vysku
najomného, sa liSia od faktorov, ktoré ovplyviuju trznd cenu nehnutelnosti [2]. Nasledujlca
podkapitola je venovana faktorom, ktoré maju vplyv na vysku nadjomného u bytov a ich vzajomnym

interakciam.

21 FAKTORY OVPLYVNUJUCE VYSKU NAJMU U BYTOV

V réznych Castiach sveta sa uskutoCnili vyskumy, ktoré skimali vztah medzi umiestnenim,
velkostou, typom a inymi faktormi a vySkou najomného u bytov. V roku 2005 uskutocnili Wilson
a Frew vyskum v Portlande, USA, kde zistili, Ze vySka najomného vyrazne klesa v prvych desiatich
milach mimo centra mesta, naznacujuc, ze centrum predstavuje hlavny mestsky uzol [3]. Omoogun
zistil, Ze umiestnenie ma vyznamny vplyv na vySku najomného bytu v metropolitnej oblasti Lagos
v Nigérii [4]. Mishra a Hgullie neskdr uskutocnili Studiu v Kohime, hlavhom meste indického Statu
Nagaland, kde skumali vztah medzi ronym ndjomnym a typom bytu, velkostou pozemku,

podlahovou plochou, poctom izieb, poftom obyvatelov, povahou vlastnictva a vzdialenostou od
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centra. Vysledky ukazali, ze lokdlne a Strukturdlne faktory maju vplyv na stanovenie vysky
najomného [5]. Ajide a Alabi sa zameriavali na faktory suvisiace s polohou a susedstvom, ktoré
ovplyviuju vySku ndjomného, zatial ¢o Riccardo a jeho kolegovia zistili, Ze najomnici su ochotni
platit vySSie najomné za lepsi fasadny dizajn, ktory prispieva k udrzatelnosti budovy a vedie
k lepSiemu a efektivnejSiemu vyuzitiu energie v budove [6, 7]. Babawale a kolegovia tieZ uskutocnili
podobny vyskum tykajuci sa vplyvu polohy a konkrétnych faktorov nehnutelnosti na rocné
najomneé. Ich vysledky ukazali, Ze zakladné zariadenia, ako je dodavka vody a velkost bytu, maju
vyznamny vplyv na stanovenie vy3ky ndjomného [8]. Dal3i vyskumnici, vratane Han a kol., Kauka,
Joslina, Zainudeena, Oduwolea a Eze, Friedmana a Abidoyea a Chana, zd6razfujd, Ze miestne
faktory maju velky vplyv na urcenie vysky ndjomného u rezidenZnych nehnutelnosti. Je teda zrejmé,
Ze umiestnenie, lokalne a Strukturalne faktory a Specifické vlastnosti nehnutelnosti majud vyznamny

vplyv na vysku ndjomného [9, 10, 11, 12, 13, 14, 15].

Stadie uvedené v predchadzajucich odstavcoch, tykajuce sa trhu nehnutelnosti vyuZzivaju
metodu prieskumu zakaznikov na ziskanie potrebnych dat. AvSak tato metéda mbZze byt
nedostatocne efektivna a vysledky z nej ziskané €asto nie su dostatocne relevantné. Aby sa predislo
tomuto problému, mbéZze byt pouzity hedonicky regresny model, ktory umozhuje identifikovat
faktory ovplyvfiujuce vySku najomného u nehnutelnosti. Hedonické modely su casto odhadované
pomocou regresnej analyzy, ktoré moézu byt vyjadrené ako jednoducha linedrna funkcia,
logaritmicka funkcia alebo dvojity logaritmus, v zavislosti na potrebe a vhodnosti pre konkrétnu
studiu. Rovnice s najvysSou hodnotou R? alebo upravenou R? sa vSeobecne povazuju za najlepsie
Specifikatory [16]. Hedonicky regresny model sa pouziva v roznych odvetviach, napriklad Keskin
v Turecku pouzil logaritmicky hedonicky model na identifikaciu faktorov ovplyviiujlcich ceny
nehnutelnosti v Istanbule [17]. V Bulharsku pouZil Kostov polynomialny regresny model na
odhadovanie cien nehnutelnosti [18]. Spravna identifikdcia vhodnych premennych a modelov je

kltCova pre dosiahnutie Co najpresnejsich vysledkov.

Vyskum faktorov ovplyviiujacich ceny a ndjomné bytovych nehnutelhosti bol zvacsa
realizovany v rozvinutych krajinach, ako sd USA, Nemecko a dalSie eurdpske krajiny, a len
v obmedzenom rozsahu v rozvijajucich sa krajinach. Dve rozsiahle 3tadie v Indii, uskutocnené
Mishrou a Hgulliem a Deom a Vupruom, sa realizovali v severovychodnej Casti krajiny, ktora sa od
zvysSku krajiny odliSuje geograficky aj demograficky [5, 19]. Aj tieto dve Studie vSak vychadzaju
z primarnych udajov ziskanych pomocou prieskumu. Autor citi potrebu skumat faktory
ovplyviiujuce najomné bytovych nehnutelnosti v Brne v suvislosti s tym, Ze ide o jedno

z najrychlejSie sa rozvijajucich miest v Ceskej republike. Na zaklade sekundarnych Gdajov pre
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najomné a faktory ovplyviiujice najomné, autor vyuziva pokrocily linearny regresny model, ktory

umozni identifikovat a kvantifikovat faktory ovplyviujlice vysku ndjomného.

Hlavnym ciefom tejto Studie je poskytnut uceleny prehlad o tychto faktoroch a ich
vzajomnych vztahoch, aby bolo mozné navrhnut Ucinné metddy a stratégie, ktoré zohladnia tieto
faktory pri stanovovani ndjomného a prispeju k zlepSeniu celkovej efektivnosti a transparentnosti
na trhu s najomnym byvanim. Tato analyza taktiez pomdéze lepSie pochopit trh s najomnym

byvanim a prispiet k jeho stabilite a udrzatelnosti.
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3  ZAKLADNE POJMY Z OBLASTI VLASTNICTVA A NAJMU BYTU

Tato kapitola zahffia definicie zakladnych pojmov z oblasti prava a najmu, ktoré su

vyznamné z hladiska cielov tejto prace.

31 PRAVNE POJMY

V nasledujucich podkapitolach s vymedzené zakladné pojmy z oblasti prava.

3.11 Pravo na byvanie

Byvanie je opravnene povazované za jednu zo zakladnich ludskych potrieb, ktora poskytuje
pocit istoty a bezpecia. Pristup k byvaniu je predpokladom pre udrzanie integracie osobnosti a jeho
dalSieho rozvoja. Jeho dostupnost a kvalita odpoveda spolocensko-ekonomickym podmienkam
a moznostiam jednotlivca. Hlavnim poslanim Statu je vytvarat stabilné prostredie, posilovat vlastnu
zodpovednost jeho obyvatelov a motivovat ich k zaisteniu ich zakladnych potrieb na vlastné
naklady. Je vSak nutné zdbraznit, Ze pravo na byvanie nemdze byt poZziadavkom obcana k vztahu
vodi $tatu alebo spoloénosti [20]. Ustavni poriadok Ceskej republiky neobsahuje ustanovanie, ktoré

by priamo zakotvovalo pravo na byvanie.

V suvislosti s pravom na byvanie sa stretavame s problematikou jeho dostupnosti, ktora sa
vyznacuje vysokou mierou geografickej diferenciacie, ktora sa vyrazne moze odliSovat v ramci
jedného kraja krajského mesta, jeho centra alebo okrajoch, vratane malych obci na vnutornej
periférii. Z tohto ddvodu je potrebné pri hodnoteni a merani dostupnosti byvania pouzitt
dostatocné presné data o vyske nakladov spojenych s byvanim a lokalnom rozloZeni miezd, o data

na krajskej Urovni nezaistuju.

Nedostupnost byvanie moéze byt rozdelena na dva typy - prvy typ je spésobeny nizkou
kupyschopnostou domacnosti, ktoré si z objektivnich dévodov nedokazu zaistit prostriedky na
svoje byvanie sami, aj v menej Ziaducich lokalitach. V tomto pripade je 3tat povinny im poméct na
zaklade principu solidarity. Pomoc Statu vSak nemusi mat podporu navratnej financnej vypomoci.
Tento model je neefektivni, nemotivuje Ucastnikov trhu s byvanim k individudlnemu jednaniu
a prispieva ku znehodnoteniu systému. Miera pouzitych nevratnych financnich vypomoci vzdy

podlieha udrZitelnosti verejnych financii [21].

Listina zakladnych prav a slob6d neobsahuje explicitné ustanovanie tykajluce sa prava na
byvanie- Suvislost s tymto pravom mozno odvodit z ¢ldnku 30, odst. 2 Listiny, kde nachadzame

ustanovenie o tom, Ze kazdy Clovek, ktory je v hmotnej nidzi, ma narok na taki pomoc, ktora je
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nezbytnd pre zaistenie zékladnych Zivotnych podmienok. Cl. 30, odts. 2 Listiny zakladnych prav

a slob6dd ako sucast Ustavného poriadku Ceskej republiky [22]:

KaZdy, kdo je v hmotné nouzi, ma prdvo na takovou pomoc, kterd je nezbytnd pro zajisténi

zdkladnich Zivotnich podminek.”

Takdto pomoc je v Ceskej republike poskytovand prostrednictvom dvoch odlidne
konsStruovanych davok na byvanie - prispevku na byvanie a doplatku na byvanie. V suvislosti so
socialnymi pravami je treba spomenut clanku 41, odst. 1 Listiny, ktory zavadza obmedzenu
vymahatelhost tychto prav, ktoré je podla vysSie uvedeného clanku moZzno domahat iba

v medziach vykonavanych zadkonov.

Cl. 41, odts. 1 Listiny zakladnych prav a slobdd ako stcast Ustavného poriadku Ceskej

republiky [22]:

.Prav uvedenych v ¢l. 26, ¢l. 27 odst. 4, ¢l. 28 aZ 31, ¢l. 32 odst. 1 a 3, &l. 33 a 35 Listiny je moZno

se domdhat pouze v mezich zdkond, které tato ustanoveni provadeéji.”

Druhy typ nedostupnosti byvania sa tyka strednej vrstvy obyvatelstva a sUvisi
s nedostatocnou kapacitou trhu byvania reagovat na narast dopytu po bytoch s mensSou
dispoziciou, z ddvodu zvySujucich sa urokovych sadzieb. V désledku rastuceho dopytu a Urokovych
sadzieb sa zvySuju ceny nehnutelnosti, vratane tych v menej preferovanych lokalitach, a stavaju sa
nadhodnotenymi. Nedostatok dostupného byvania v migracne atraktivnych oblastiach je
spbsobeny najma pomalymi povolovacimi procesmi a nedostato¢nou podporou miest pri
rozvojovych planoch, ako aj nedostato¢nou investiciou do infrastruktiry potrebnej na rozvoj tychto

oblasti [21].

3.1.2 Vlastnicke pravo

Vlastnicke pravo je vnimané ako zakladné pravo spolocnosti, a spolo¢nost ako ju pozname,
by bez neho nefungovala. Pravo vlastnit ako pravo vecné, subjektivne nemozno jednoznacne
definovat. MozZzno ho definovat, aspof CiastoCne, ato prostrednictvom jeho nespornych
a podstatnych rysov, ako su nezavislost, jednotnost, Uplnost, elasticita a trvalost. Jeho pravna
Uprava, popr. moznost jeho obmedzenia, je v sifasnom pravnom systéme Ceskej republiky

v zakladnej rovine zakotvena v ¢lanku 11 Listiny zakladnych prav a slobdd.

Cl. 11, odst 1-5 Listiny z&kladnych prav a slobdd ako sucast Gstavného poriadku Ceskej

republiky [22]:
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,KaZdy ma prdvo viastnit majetek. Vlastnické prdvo vsech viastnikd md stejny zékonny obsah

a ochranu. Dédéni se zarucuje.”

.Zdkon stanovi, ktery majetek nezbytny k zabezpelovdni potfeb celé spoleCnosti, rozvoje
ndrodniho hospoddrstvi a vefejného zdjmu smi byt jen ve vlastnictvi stdtu, obce nebo urcenych
prdvnickych osob; zadkon miZe také stanovit, Ze urcité véci mohou byt pouze ve viastnictvi obcani nebo

pravnickych osob se sidlem v Ceské a Slovenské Federativni Republice.”

JVlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na djmu prdv druhych anebo v rozporu se zdkonem
chrdnénymi obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, pfirodu a Zivotni prostredi nad

miru stanovenou zdkonem.”

~Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prdva je moZné ve vefejném zdjmu, a to na

zdkladé zakona a za néhradu.”
~Dané a poplatky Ize uklddat jen na zdkladé zdkona.”

Vlastnicke pravo sa casto zamiefia s pojmom vlastnictvo. V pravnych predpisoch,
v zakonodarstve, i v tedrii sa tieto pojmy pouzivaju striedavo, no vzdy s rovnakym vyznamom.
Uvedena skutocnost vyplyva z déb platnosti starSich obcianskych zakonnikov. Pokial hovorime
o vlastnictve ako o ekonomickej kategorii, tak je chapané ako suhr historicky ur¢enych majetkovych

vztahov a procesov ovladania, vyuZivania, zhodnocovania a disponovania hmotnymi vecami.

Vlastnicke pravo moZzno dalej rozliSovat na pravo objektivne a pravo subjektivne.
Objektivne pravo mozno vnimat ako subor pravnych noriem regulujlcich ekonomické vlastnicke
vztahy medzi dotknutymi subjektami. V subjektivnom zmysle predstavuje vlastnicke pravo ako
pravo vlastnika vec drzat, uzivat a pozivat z nej plody a Uzitky a dalej ako pravo s vecou majetkovo

disponovat [23].

Podla legislativy EU a Ceskej republiky rozlisujeme moZné spoluvlastnictvo ako reélne
aidedlne. V pripade idealneho spoluvlastnictva, spoluvlastnik nevlastni Ziadnu konrétnu cast

spolocnej veci, spoluvlastnictvo vlastni tzv. idealny spoluvlastnicky podiel.

Moznosti vlastnictva bytovych jednotiek si samostatne popisané v samostatnej kapitole 4.

Sektory byvania.

313 Fyzicka osoba

Fyzicka osoba je pravny pojem, ktory reprezentuje jednotlivca v sulade s pravnym
poriadkom. Tento status ziskava kazdy jedinec v okamihu svojho narodenia a straca ho pri jeho

smrti alebo v pripade, Ze bol vyhlaseny za mftveho.
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U fyzickych osbb sa rozoznava dvojaka pravna spdsobilost, a to spdsobilost k pravam
a povinnostiam, a pravna subjektivita. Spbsobilost k prdvam a povinnostiam, ziskava clovek
okamihom svojho narodenia a zahffa jeho schopnost zUcastiovat sa pravnych vztahov. Pravnu
subjektivitu ma taktieZ nenarodené dieta, ak sa narodi Zivé V opacnom pripade nastupuje pravna
fikcia, Ze fyzicka osoba nikdy neexistovala To ma vyznamny vplyv na dedi¢ské pravo, pretoze mftvo
narodené dieta nemoZe nadobudat dedicstvo a tym sa stat jeho porucitelom [§ 25 OZ, 24]. Smrtou
zanika tato spoOsobilost a stavajuce prava a povinnosti prechadzaju na pravneho nastupcu. Ak je
fyzicka osoba dlhodobo nezvestna, a je pravdepodobné Ze uz neZije [§ 73 - § 75 OZ, 24]., alebo ak
je isté, Ze nezije, ale nemozno to dokazat stanovenym spdsobom, mdze byt vyhlasena za mftvu
alebo len za nezvestnl [§ 26 OZ a § 66 - § 70 OZ, § 50 - § 64 OZ, 24]. Okamih smrti sa odvodzuje od
okamihu smrti, ktory je uvedeny vo verejnej listine (zapis o obhliadnuti mftveho), a nasledne je

zaneseny do umrtného listu.

K spbsobilosti k pravnym uUkonom dochadza po dosiahnuti plnej plnoletosti, ato
dovfSenim 18 roku Zivota. Avsak je mozné, aby plnoletosti nadobudla aj osoba mladSia, najskor
vSak vo veku 16 rokov, ak su preto relevantné dévody. Sid méze navrhu vyhoviet a svojpravnost
priznat v pripade, ak osoba preukaZe svoju samostatnost a schopnost zabezpecovat si potreby,
alebo ak je nutné z urcitych dévodov uzavriet manZelstvo [§ 37 OZ, 24]. Uplne zbavit fyzickd osobu
alebo samostatne sa vzdat svojpravnosti mozné nie je, iba je mozné ju suidom obmedzit.
Spdsobilost na pravne Ukony moze byt obmedzena kvoli duSevnej poruche, ktora nie je prechodna.
Clovek, ktory je omedzeny na svojpravnosti. mdze €init iba urcité pravne tkony a je mu prideleni
opatrovnik [§ 55 - § 65 OZ, 24].

Neplnolety, ktory neziskal pravnu zodpovednost, je schopny nadobudat vSetky prava
apovinnosti a je pravne schopni konat v sulade so svojou mierou rozumovej a slobodnej vyzretosti
vzhladom na jeho vek [§ 31 OZ, 24]. V inych pripadoch, musi neplnoletého zastupovat jeho zakonny

zastupca alebo mu zakonny zastupca méze udelit suhlas k takémuto konaniu, ak nie je zdkonom

zvlast zakadzané [§ 32 a § 33 OZ, 24].

3.1.4 Pravnicka osoba
Pravnicka osoba je pravny pojem, ktory je vymedzeny v obc. zak. & 20 odst. 1 [24]:

~Prdvnicka osoba je organizovany utvar, o kterém zdkon stanovi, Ze md pravni osobnost, nebo
jehoZ pravni osobnost zdkon uznd. Prdvnickd osoba muZe bez zi'etele na predmeét své cinnosti mit prdva

a povinnosti, které se slucuji s jeji pravni povahou”
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Pravnicka osoba je charakterizovana urcitymi vlastnostami, ktoré su spolo¢né pre vSetky

pravnické osoby, bez ohladu na ich pravnu formu alebo sp6sob vzniku.

Zakladnim znakom je pravna osobnost, ktora je definovana ako ,zpusobilost mit v mezich
pravniho Fddu prdva a povinnosti“, Casto nazyvana aj ako subjektivita. Je to schopnost mat prava
a povinnosti bez ohladu na ich charakter. Pravnicka osoba nadobuda pravnu subjektivitu uz od

okamihu svéjho vzniku, a to v plnom rozsahu, s vynimkou pripadov, ked je obmedzena zakonom.

Dalsim pojmovym znakom je delikitna spdsobilost, ktord mézeme vyjadrit ako schopnost

niest nasledky za protipravne konanie.

Pravnické osoby maju pravo na majetkovl autonémiu, ¢o znamend, Ze kazda pravnicka
osoba ma svdj vlastni majetok, ktory je odliSny od majetku ich zakladatelov, ¢lenov, spoloc¢nikov,

alebo iného majetkového suboru.

Pravnicka osoba je dalej povinna vytvorit usporiadanie, ktoré bude predstavovat urcity
organizacny celok. Vykon prav pravnickej osoby mozno realizovat len v ramci urcitej Struktury, ¢o
sa prejavuje ako navonok, tak i vo vnutri. Riadenie pravnickej osoby je na prislusnych organoch

prostrednictvom ktorych, pravnicka osoba kona.

Znakom pravnickej osoby je tiez povaZovany jej ucel, ktorym mozno oznacit ciel, ku
ktorému pravnickd osoba smeruje od svbjho vzniku az do svojho zaniku. Jeho ucel je sucastou

zakladatelského pravneho konania alebo vyplyva z ¢innosti pravnickej osoby.

Ob¢. zak. stanovuje, Ze pravnicka osoba modze byt zriadena zakladatelskym pravnym
konanim, zakonom, rozhodnutim organu verejnej moci alebo inym spdsobom, ktory stanovi iny
pravny predpis. Aviak pravnicka osoba vznika az diom zapisu do verejného registru, okrem tych

pravnickych oséb, ktoré su zaloZzené zakonom a uznané zakonom [8 118 - § 137 OZ, 24].

Rovnako rozliSujeme rozdiel medzi zruSenim a samotnym zanikom pravnickej osoby.
Pravnicka osoba sa jednak zruSuje dobrovolne po dosiahnuti svojho cielu, pre ktory bola zalozens,
alebo uplynutim stanovenej doby, na ktoru bola zriadena a zaroven sa zruSuje rozhodnutim
organu verejnej moci. Po zrusSeni obvykle nasleduje likvidacia, pri ktorej sa rieSia vSetky majetkové
a financné nalezitosti. Zanik pravnickej osoby nastava dfiom jej odstranenia z verejného registru

[§ 185 -8 209 OZ, 24].

Pravnické osoby pravne konaju prostrednictvom osdb, ktorych konanie je pravnickej osobe
priCitatelné, takéto konanie ma len charakter zastUpenia. RozliSujeme medzi zakonnym
a zmluvnym zastdpenim. Zakonnym zastupcom pravneho subjektu je najma jeho Statutarny organ

resp. Clen statutdrneho organu, ktory zastupuje pravnu osobu vo vsetkych naleZitostiach ¢lenovia
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inych organov a jeho zamestnanci v rozsahu obvyklom vzhladom k ich zaradeniu a funkcii

[8 163 OZ, 24].

Zakladatelské pravne konanie urcuje, akym sp6sobom a v akom rozsahu ¢lenovia organov
pravnickej osoby za fu rozhoduju a nahradzaju jej vélu. Z vysSie uvedeného vyplyva, Ze pravnicka
osoba, nema vlastnu vblu ani rozum, jej vbla a rozum su vzdy vblou a rozumom fyzickej osoby a

teda pravnicka osoba neméze byt ani svojpravna [§ 151 OZ, 24].

3.1.5 Spoluvlastnictvo

Podstata spoluvlastnickeho prava je rovnaka ako podstata vlastnickeho prava. Jedna sa
rovnako o pravo vecné, teda pravo absolltne, ktorého predmetom je individudlne urcena vec

v pravnom zmysle.

Vec, ku ktorej existuje vlastnicke pravo, méze byt vo vlastnictve jedného subjektu (vylu¢né
vlastnictvo) alebo vo vlastnictve viacerych subjektov spolo¢ne bez toho, aby bola medzi ne
rozdelena. V tychto pripadoch ide o spoluvlastnictvo, pricom vSetci spoluvlastnici sa pokladaju za
jediného vlastnika spoloCnej veci, tie isté prava, ako ma vlastnik v pripade individudlneho
vlastnictva, prislichaju u spoluvlastnictva viacerym osobam. Ak by k jednej veci existovalo niekolko

vlastnickych prav, dochadzalo by k ich kolizii.

Obcl. zak. neuvadza Ziadnu presnud definiciu spoluvlastnictva (ani podielového
spoluvlastnictva), len jeho Upravu v ustanoveniach 81115 az 8 1239 [24]. Spoluvlastnicke podiel je
mozné rozliSovat ako redlne a idealne. V Ceskej republike je obecné spoluvlastnictvo ideaine
urcenych podielov upravené pod nazvom spoluvlastnicky podiel v ustanoveniach 8 1121 az § 1125

obc. zak [24].

Podobnym pravnym instititom je spolocny majetok manzelov, ktory ale mdze vzniknut len
medzi manzelmi [§ 708 OZ, § 115 - § 1120 0Z, 24]. Dal3ou formou spoluvlastnictva je pridavné
spoluvlastnictvo, Upravené obc. zak. v ustanoveniach 8 1223 -8 1235, kedy su spoluvlastnici

vlastnici samostatnych veci, ktoré tvoria funkny celok [24].

Spoluvlastnictvo zanikd, ak sa vSetky spoluvlastnicke podiely zjednotia v rukach jedného
vlastnika a tym vznikne jednotné vlastnictvo. Tato situacia mdzZe nastat vysledkom dohody medzi
jednotlivymi spoluvlastnikmi. Ak vSak nepride k dohode, spoluvlastnictvo méze byt zrusené

a vyrovnané na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sudom.
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3.2 NAJOM, NAJOMNE, NAJOMNA ZMLUVA

V nasledujucich podkapitolach sU vymedzené zakladné pojmy z oblasti najmu bytu.

Definicie tychto pojmov su ¢erpané z aktudlnej pravnej Upravy, predovSetkym z ob¢. zak.

321 Najom

Najom bytu je v obc. zak. upraveny v ustanoveniach 8 2235 - § 2301, avSak zakladné pojmy,

ktoré su spojené s najmom bytu sU upravené uz v ustanoveniach 8 2201 - 8 2234 [24].

Najom je mozné definovat ako pravni vztah, ktory vznikol na zaklade najomnej zmluvy
medzi prenajimatelom a najomcom, ktorej obsahom je povinnost prenajimatela prenechat vec
najomcovi na do€asné uzivanie a povinnost ndjomcu platit prenajimatelovi Uplatu. Medzi zakladné

znaky ndjmu patri do€asnost, uZivanie a Uplatnost.

Docasnost mozno vidiet v mozZnosti vypovede, ktorou disponuju obe zmluvné strany. Aj ked
je najomna zmluva uzatvorend na dobu neurcitd, zmluvné strany mézu vypovedat najomnu
zmluvu, a tak zmluvny vztah ukoncit. Prenajimatel prenechava najomcovi vec na pouzitie obvykle
jej odovzdanim, pricom nutne nemusi prist k fyzickému odovzdaniu predmetu najmu, postaci ak
najomca dostane napriklad kltuce od bytu a je mu umoznené byt uzivat [§ 2201 OZ, 24]. Najom bytu
je ponechavany na uZivanie inému za Uplatu, v najomnej zmluve oznacované ako najomné

[8 2201 OZ, 24].

Ustanovenie § 2235 odst. 2 ob¢. zak. upravuje ndjom len tych bytov alebo domov, ktoré nie
su urcené pre kratkodobé vyuzitie, ako napriklad rekreacné chaty, a to z dévodu, Ze neposkytuju

zakladné ludské pravo na byvanie [24].

3.2.2 Podnajom

Podnajom je ustalenym pravnym vztahom, ktory je viazany vo vztahu k najomnému
pomeru a ktory sa spaja s pravom najomcu v priebehu trvania najomného pomeru uzivat byt, ku

ktorému ma pravo najmu. Podnajom nemoze vzniknut, ak predmet podnajmu nie je uz prenajaty.

Podnajom bytu vznika, na zaklade uzatvorenia podndjomnej zmluvy, na zaklade ktorej
vznikne pravny vztah medzi ndjomcom a podnajomcom (tretia osoba), ktorého obsah sa riadi
Upravou najmu, ak je uzivacie pravo zriadené tretej osobe za uUplatu. Z podnajomnej zmluvy musi
vyplyvat, Ze dochadza k docasnému prenechaniu veci k pouzitiu najomcom tretej osobe.
Podnajomna zmluva musi obsahovat vymedzenie predmetu podnajmu a musi z nej vyplyvat
docasnost. Forma podnajomnej zmluvy nie je obecne predpisana a méze byt uzatvorena

v pisomnej, Ustnej alebo aj v konkludentnej forme [25].
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Priamy vztah medzi podnajomcom a prenajimatefom nevznika. Prenajimatel sa nemdéze
domahat zaplatenia Uplaty za podnajom, nema ani pravo na vydanie Uplaty od najomcu, a nemoze
sa domahat vypratania podnajomcu. Prenajimatel sa nemd&ze domahat plnenia povinnosti
z podndjomnej zmluvy a naopak podnajomca plnenia povinnosti prenajimatela zo zmluvy
najomne;.

Ak ide o Uplatny vztah, ob¢. zak. neobmedzuje vysku podnajomného. Vyska podnajomného

zavisi iba na dohode stran, tj. na dohode medzi ndjomcom a podnajomcom .

Obecna pravna Uprava podnajmu alebo zvlaStna Uprava podnajmu bytu je upravena
v obc. zak. v ustanoveniach & 2215-§ 2216 [24]. Obecnu Upravu dopl'ha vo vazbe na rozne
predmety najmu ¢i situacie Uprava zvlastna, ktora je obsiahnuta ako v ob¢. zak., tak aj v osobitnych
predpisoch. Pre urcité Specifické predmety najmu obsahuje ob¢. zak. zvlaStnu Upravu, ktora sa
pouZije vedla Gpravy obecnej (dopifia ju) alebo namiesto Upravy obecnej (v pripade odchyleného
pravidla pre dany predmet najmu). Pre podnajom bytu plati zvlaStna pravna Uprava obsiahnuta

v ustanoveniach 8 2274 - 8 2278 ob¢. zak [24].

3.2.3 Najomca

Najomcom bytu podla § 2235 obc. zak. je osoba, ktord je vlastnikom bytu, ktory je
predmetom najomnej zmluvy [24, 26]. Obc. zak. stavia najomcu na poziciu slab3sej strany, preto ho
v niekolkych ohladoch chrani. Ochranu ndjomcu moZno povazovat v relativnej kogentnosti
niektorych ustanoveni pravnej Gpravy najmu bytu. Najma sa jedna o ochranu voci neprimeranym
jednaniam [§ 2239 OZ, 24] a o obmedzeni vypovedatelnosti najmu bytu zo strany prenajimatela

[§ 2235 0Z, 24].

3.24 Prenajimatel

Prenajimatelom je vlastnik bytu alebo domu, ktory mbze byt pravnickou osobou alebo
fyzickou osobou, a poskytuje byt vijeho vlastnictve k uzivaniu inej osobe. Pravnické osoby

poskytujlice najom su najcastejSie druzstva, obce, i firmy.

3.2.5 Vznik najmu

Sposoby vzniku najmu bytu sa podla obc. zak. nijako neliSia od predchadzajucej pravnej
Upravy. NajcastejSim spbésobom vzniku najmu je dohoda medzi dvomi alebo viacerymi zmluvnymi
stranami. Potom <o sa zmluvné strany dohodnu na zneni najomnej zmluvy, dochadza
k spristupneniu bytu. Obcl. zak. oproti pdvodnej Uprave stanovuje situacie suvisiace so

spristupnenim bytu & domu. Byt je spristupneni, ak najomca obdrzal klu€e a nebrani mu nic
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v pristupe do bytu. Ak sizmluvné strany neurcili ddtum spristupnenia bytu, je prenajimatel povinny
odovzdat byt najomcovi prvy deft mesiaca nasledujuceho po dni, ked ndjomna zmluva nadobudla
ucinnost. V pripade, Ze by tak prenajimatel neurobil, dostava sa do omeskania a najomcovi vznika

pravo na vypovedanie ndjomného vztahu bez vypovednej lehoty.

3.2.6 Najomna zmluva

Najomna zmluva je jeden z pravnych titulov, na zaklade ktorého mézZe najomca uspokojit
potrebu byvania. Najomna zmluva vznika dohodou stran o podstatnych naleZitostiach najomnej

zmluvy, teda o prenechani veci na doCasné pouzitie inému, a to za Uplatu [§ 2235 0Z, 24].

Na rozdiel od predchadzajlcej pravnej Upravy nie je ndjomna zmluva absolutne neplatna,
ak nie je dohodnuta pisomne. Jedna sa iba o relativnu neplatnost v prospech nijomcu. DalSou
ochranou najomcu je ustanovenie presuvajuc dobru vieru najomcu. Ak sa najomca domnieva, Ze
najomna zmluva bola riadne uzatvorena, priCom o dévodoch neplatnosti najomca nevedel ani
o nich vediet nemohol, a sucastne uziva byt po dlhsiu dobu ako tri roky, plati, Ze najomna zmluva

bola riadne uzatvorend [§ 2238 OZ, 24].

Obc. zak. zvlaStne obsahové nalezZitosti najomnej zmluvy nestanovuje, iba kladie déraz na
dostatocné Specifikovanie bytu. Byt by v ndjomnej zmluve mal byt Specifikovany aspon uvedenim
adresy budovy, vktorom sa dany byt nachadza, oznacenie ¢&isla bytu apodlazia v dome

[8 2235, 24].

327 Najomné

Najomna zmluva je zmluva, ktora je vzdy uUplatna, teda jej stcastou je cena, ktort ndjomca
plati za uzivanie bytu. Podla starého obc. zak. bola vysSka najomného jednou z podstatnych zloZiek
najomnej zmluvy. Preto musela byt do zmluvy zapracovana nie len vySka ndjomného, ale aj Uhrady

za vSetky plnenia suvisiace s uzivanim bytu, a to kazda ast separatne.

Najomné je stanovené pevnou Ciastkou, dojednava sa na jeden mesiac a zvyCajne sa
vyjadruje ako penazné plnenie, kde najomca pini pre prenajimatela vymenou za uZivanie
nehnutelnosti. Avsak, existuju situacie, kedy sa toto pravidlo mbéZe porusit, najma v pripade
domovnickych bytov, kde najomca mbze namiesto pefiazného najomného poskytovat
prenajimatelovi svoje sluzby na zabezpecenie spravy domu. Je vSak dblezité, aby takéto sluzby mali
jasne definovanu majetkovd povahu a boli vyjadrené v peniazoch. Ak by takéto dojednanie
neobsahovalo ndjomné ako pefiazné plnenie, mohlo by byt dojednané iba v prospech najomcu. Ak

by takéto dohody nezahfhali majetkoveé plnenie, povazovali by sa za neplatné [§ 2235 OZ, 24].
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Strany sa tiez m6zu dohodnut na kazdoro€nom zvySovani najomného, pricom jeho vySka
nemdze presiahnut 20 % pbvodnej vysky v intervale troch rokov [§8 2249, 24]. Prenajimatel hradi
z ndjomného udrzbu bytu a vietky ndklady spojené s prevadzkovanim nehnutelnej veci. Najomné
by podla zakonu o cenach & 526/1990 Zb., malo zahffiat vedla nakladov aj zisk [27]. VySka
najomného nemusi byt v najomnej zmluve nutne urcend, v takom pripade sa vySka najomného
posudzuje ako trzne najomné, resp. najomné, ktoré je vdanom okamihu na danom mieste za
obdobnych podmienok obvyklé. Pokial sa zmluvné strany nedohodnd na vyske trzného
najomného, urci jeho vySku sud vsulade s nariadenim vlady & 453/2013 Zb., o stanoveni

podrobnosti a postupu pre zistenie porovnatelného najomného obvyklého v danom mieste [28].

3.2.8 Ukoncenie najomného

Najom bytu mdze byt ukonceny po uplynuti doby, na ktord bol prenajimatelom najomcovi
prenajati, dohodou medzi zmluvnymi stranami, vypovedou, ukoncenim vykonu prace, alebo

smrtou najomcu ¢i splynutim.

Obc. zak. upravuje zanik najmu bytu, v ktorom je stanovené, Ze najom bytu zanika v prvy
den nasledujuceho mesiaca po doruceni pisomnej vypovedi o zaniku najmu medzi prenajimatelom
a najomcom. V pripade ak zmluva bola uzavretd na dobu urcitd, ndjom zanika vo chvili uplynutia
urcenej doby. Najom tiez mbze zaniknut po trojmesacnej vypovednej lehote v pripade porusenia
hrubych povinnosti ndjomcu, vykonania zdvazného trestného &inu alebo potreby bytu kvoli

verejnému bezpeciu.

Prenajimatel modZe vypovedat najom s trojmesatnou vypovednou lehotou v pripade,
Ze chce byt sdm obyvat alebo poskytnut ubytovanie rodinnému prislusnikovi. Pokial prenajimatel
vypovedal zmluvu niektorym z tychto dévodov a nevyuzije byt ako uviedol vo vypovedi, najomca
ma pravo sa nastahovat alebo na odSkodnenie. Ak sa najomca nevhodne sprava, poskodzuje byt
alebo neplati najomné po dobu dlhSiu ako tri mesiace, prenajimatel ma pravo oznamit mu tato
skutoCnost av pripade ak nepride k naprave, ma prenajimatel pravo na okamzitu vypoved
z ndjmu. Najomca musi v takom pripade vypratat byt najneskér do jedného mesiaca od vypovede.
Prenajimatel musi pri vypovedi jasne wuviest dbvody, inak je vypoved neplatna

[8 2235-8 2314 0z, 24].

V pripade smrti najomcu, ak nepride k prechodu najmu na ind osobu (spolunajomnika
alebo dedica), najom automaticky a definitivne zanika vznikom vlastnictva Ak sa najomca stane
zaroven vlastnikom bytu, najomné pravo tymto aktom zanika, kedZe nemozno vlastnit byt a uzivat

ho inak, nez z titulu vlastnika bytu [29].
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3.2.9 Istota

V pripade dojednania istoty medzi stranami, najomca zaplati prenajimatelovi istotu vo
vySke maximalne Sestnasobku mesacného najomného. Po ukonceni najmu prenajimatel
najomcovi istotu vrati, pripadne si z nej odpocita dlh z ndjmu. Najomca mdze pozadovat uroky

z istoty aspon vo vySke zakonnej sadzby [30].

3.3 EKONOMICKE POJMY

V tejto kapitole sU vymedzené zakladné ekonomické pojmy tykajuce sa ndjomného, ktoré

su z hladiska cielov prace prinosné.

3.3.1 Ekonomické najomne

Ekonomické najomné je najomné, ktoré pokryje prenajimatelovi naklady spojené
s vlastnictvom a prenajmom nehnutelnosti, a zaroven mu prinasa aj primerany vynos z vloZzeného
kapitalu, ktory prenajimatel do obstaraného bytu vlozil. Vypocet ekonomického najomného

vychadza z vynosovej metddy. Pre vypocet ekonomického najomného sa pouziva vecna renta [31].

3.3.2 Nakladové najomné

Nakladové najomné je najomné, ktoré pokryje prenajimatelovi naklady spojené
s vlastnictvom a prenajmom nehnutelnosti ale neprindSa mu ziadny vynos z vloZzeného kapitalu.
Pod pojmom naklady sa rozumie dan z nehnutelnej veci, poistenie stavby, sprava nehnutelnych
veci, poistenie stavby, sprava nehnutelnych veci, naklady na opravy, amortizacia, prenajom
pozemku, naklady na osvetlenie, vykurovanie a upratovanie spolo¢nych priestorov, provizie za

prendjom a oneskorenie v platbach ndjomného [31].
3.3.3 Hrubé najomné

Hrubé ndjomné je najomné, ktoré je hradené najomcom prenajimatelov [31].
3.3.4 Cisté najomné

Cisty vynos predstavuje vynos znajmu po odpotitani v3etkych nakladov suvisiacich
s prendjmom nehnutelnosti, ako su napriklad naklady na Udrzbu a opravy. Podla zakona o cenach

€. 526/1990, tato suma predstavuje zisk [27, 31].
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3.3.5 Obvyklé najomné

Na dokonalom trhu by bola vySka najomného urcena vylucne dopytom a ponukou bez
toho, aby bola ovplyvnena akoukolvek regulaciou. AvSak taky trh v realnych podmienkach,
neexistuje, pretoze vsetky Staty uplatfiuju nejaku formu politiky byvania, ktora ma vacsi ¢i mensi
vplyv na trh s ndjomnym byvanim. V kontexte Ceskej republiky je vy$ka ndjomného na trhu
s najomnym byvanim ovplyvnena réznymi pravnymi predpismi, vratane vladneho nariadenia
€. 453/2013 Zb. [28]. Toto nariadenie, ktoré nadobudlo platnost od 1. januara 2014, ma za ciel
stanovit podrobnosti a postupy pre zistenie tzv. porovnatelného najomného, ktoré sa povazuje za
bezné v danom mieste. Pravna norma poskytuje niekolko spbsobov, ako urcit porovnatelné

najomné pre konkrétny byt [32].

Jeden z tychto spbsobov je prostrednictvom znaleckého posudku, ktory ma za ulohu
stanovit spravodlivi a objektivhu cenu najmu pre dany byt, ktora bude odpovedat trhovym
podmienkam a zaroven bude akceptovatelna pre vietky z¢astnené strany. Dalsim spésobom je
stanovenie vysky najmu na zaklade doloZenia aspon troch zrovnatelnych najomnych zmldv, ktoré

mozno porovnat s danou nehnutelnostou a su preukazatelné, napr. z registra zmlav [32].

V zmysle ustanoveni vladneho nariadenia €. 453/2013 Zb. sa pri ur¢ovani najomného berie
do Uvahy porovnatelné najomné na zaklade obvyklého ndjomného v danej oblasti a s ohladom na
vlastnosti nehnutelnosti [28]. Obvyklé ndjomné sa odvija od ceny obvyklej, ktora spifia definiciu
obvyklej ceny majetku a sluzby podla zakona o oceriovani majetku €. 151/1997 Zb. v § 2 ods. 2 [33].
Obvykla cena sa stanovi porovnanim dohodnutych cien a zohladfiuju sa pri tom vSetky faktory
ovplyvfiujuce cenu, s vynimkou osobnych vztahov predavajuceho alebo kupujuceho a osobitej
obluby. V pripade, Ze nie je mozné stanovit obvyklu cenu majetku alebo sluzby, hodnota sa urcuje
trhovou hodnotou, pokial nie je stanovené inak zvlaStnym predpisom. Pri stanoveni trhovej
hodnoty sa zohladriuju vSetky faktory, ktoré maju vplyv na hodnotu. Je ddlezité, aby v oceneni boli

uvedené dbvody pre neurcenie obvyklej ceny [31].

3.3.6 Trhové najomné

Trhové najomné je odhadovana ciastka, za ktoru by mal byt podiel na nehnutelnosti
prenajaty k datumu ocenenia, ak by bola uskuto€nena bezna transakcia medzi dvoma stranami -
prenajimatelom a ndjomcom - za beznych trhovych podmienok, po adekvatnom marketingu, pri
ktorych by obe strany mali pristup k rovnakym informaciam, uvazlivo by jednali a nemuseli by

konat pod natlakom [31].
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34 STAVEBNE-TECHNICKE POJMY

V tejto kapitole sU vymedzené zakladné stavebne-technické pojmy tykajlce sa bytu, ktoré

su z hladiska cielov prace prinosné.

3.4.1 Bytovy dom

Stavbou na byvanie sa okrem rodinného domu, bliZzSie vo vyhlaske Specifikovaného,
rozumie tiez: ,bytovy dim, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkim na
trvalé bydleni a je k tomuto tcelu urcena”. Definicia vychadza z vyhlasky ¢. 501/2006 Zb., o obecnych

pozadavcich na vyuZivani uzemi [34].

34.2 Byt

Obc. zak. definuje byt ako miestnost alebo stibor miestnosti, ktoré s ¢astou domu, tvoria
obytny priestor a su urcené a pouzivané k Gcelu byvania [§8 2236 OZ, 24]. Definicia bytu podla
spominaného obc. zak. je tieZ uvedena dalej v texte pod definiciou z vyhlasky ¢. 268/2009 Zb.,

o technickych pozadavcich na stavby [35].

Bytom sa rozumie ,soubor mistnosti, popripadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspofdaddnim a vybavenim splriuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uZivani

urcen.”

»Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou Cdsti domu, tvofi obytny prostor

a jsou urceny a uZivdny k ucelu bydleni”.

Bytom podla vy3sSie uvedenej definicie nemo&ze byt nebytovy priestor, nehnutelnost ¢i ¢ast
nehnutelnosti uréena na rekreaciu, a to z dévodu Ze nie je splnend podmienka trvalého uzivania.
Nehnutelnost mdze byt pokladana za byt len v pripade, ak existuje pravoplatné kolaudacné
rozhodnutie, ktoré je ako taku definuje. Podla uvedeného popisu ide teda o priestor, ktory je

mozné uzamknut a zabezpecit proti neopravnenému vstupu.

3.4.3 Obytna miestnost

Podla nariadenia €. 268/2009 Zb., ktoré sa tyka technickych poZiadaviek na stavby, sa za
obytnl miestnost povaZuje ¢ast bytu, ktord spifia kritéria pre trvalé byvanie. Minimélna plocha
obytnych miestnosti urcenych na byvanie je stanovena na 8m?2. Ak sa kuchyna pouziva aj ako
obytn& miestnost, musi mat minimalnu podlahovud plochu 12m?, byt vybavena priamym vetranim

a priamym dennym osvetlenim a musi byt vykurovana s moznostou regulacie teploty [35].
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3.4.4 Jednotka

Definicia bola uvedena v uz zrusenom zakone €. 72/1994 Zb., zakon o vlastnictve bytov [36].
Dnes sa objavuje vo vysSie spominanom obc. zak. €. 89/2012 Zb. [24], kedy tento pojem obsahuje
novy pravny ramec, na rozdiel od predchadzajuceho obc. zak. €. 40/1964 Zb. [37], a to v zneni textu

nizSie uvedeného .

JJednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych
Castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita”

[8 1159 Oz, 24].

3.4.5 Prislusenstvo veci

Obc. zak. uvadza, Ze , prislusSenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li icelem vedlejSi
véci, aby se ji trvale uZivalo spolecné s hlavni véci v rdmci jejich hospoddrského urceni. Byla-Ii vedlejsi
véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestavd byt prisluSenstvim.” PrisluSenstvom teda moze

byt pivnica, WC mimo byt, povala, neobytné haly, kuchyne, komory, Spajza a dalSie [§ 510 OZ, 24].

3.4.6 Sucast veci

Obc¢. zak. uvadza, ze ,souddsti véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndleZi a co nemuzZe byt od
véci oddéleno, aniZ se tim véc znehodnoti” [8 505 OZ, 241.V pripade bytu sa teda jedna napriklad
o kdrenie, podlahovu krytinu, dvere, okna, vnutorné inStalacie, ktoré tvoria s bytom jednom celok,

ktory je nedelitelny.

3.4.7 Spolocné casti domu

Spolo¢nymi Castami nehnutelnej veci su aspon tie Casti, ktoré podla svojej povahy maju
sluzit vlastnikom jednotiek spolocne, podla definicie obc. zak.: ,SpoleCnymi jsou vZdy pozemek, na
némz byl dam zfizen, nebo vécné pradvo, jeZ vlastnikim jednotek zaklada prévo mit na pozemku diim,
stavebni dsti podstatné pro zachovdni domu vietné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu,
jakoZ i pro zachovadni bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouZici i jinému vlastniku jednotky
k uzivani bytu. To plati i v pfipadé, Ze se urcitd cast pfenechd nékterému vlastniku jednotky k vyluénému
uZivani” 8 1160 OZ, 24].

Spolo¢nou castou je pozemok [8 1160 OZ, 24], dalej to su podla nariadenia vlady
€. 366/2013 Zb., o Uprave niektorych zalezitosti suvisiacich s bytovym spoluvlastnictvomv85a § 6,

tieto Casti [38]: vodorovné a zvislé konStrukcie, strecha, komin, vchody, schody, balkény, lodzie,

terasy, atria, domoveé kotolne, vytahy, pody, pracovne, susiarne, pivnicné koje, bazény, parkovacie
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miesta pokial nie sU zahrnuté v jednotke, pripojky pre dodavky energii, vody a odvod odpadovych
vbd, rozvody plynu, vody a elektrickej energie, riadenie vzduchotechniky, rozvody televizneho
signalu, domaci zvoncek, vratd a iné prislusenstvo, ktoré je nevyhnutné na pouzivanie domu

a jednotiek.

3.4.8 Podlahova plocha

S pojmom podlahova plocha sa stretavame velmi Casto v réznych oblastiach, a to napriklad
pri ur€eni zapocitatelnej plochy pre rozuctovanie nakladov spojenych s kdrenim a poskytovanim
teplej vody v bytovych domoch, alebo pri stanoveni velkosti spoluvlastnickeho podielu, kde
vystupuje ako jedna z kluCovych veli¢in. Taktiez sa Casto uplatiiuje v sUvislosti s poZiarnou
bezpecnostou budov alebo pri vypolte zapocitatelnej plochy pre stanovenie hodnoty
nehnutelnosti pre Ucely bankovej zastavy, alebo vo vyzname danového kontextu, kde predstavuje

dolezity faktor pri stanoveni zakladu dane z nehnutelnosti [39].

Vzhladom na Siroké spektrum oblasti, v ktorych sa pojem ,podlahova plocha” pouziva,
existuje viac alebo menej jasnych a podrobnych definicii v réznych pravnych predpisoch, normach
a metodikach. Je potrebné upozornit, Ze definicie a postupy stanovenia podlahovych pléch su
Specifické pre konkrétny ucel a nie je mozné ich pouZzit vSeobecne. V réznych situaciach mézu byt
stanovené podlahové plochy vyrazne odliSné azavisia na konkrétnych podmienkach

a poziadavkach daného priestoru [39].

V nasledujucich odstavcoch je prehlad definicii podlahovych pléch z pravneho kontextu,
ktoré su v ramci naSej diplomovej prace povazované za najrelevantnejsSie. Aj ked' sa v priamej forme
nebudeme odkazovat na termin podlahova plocha, pre Uplné porozumenie nasho vyskumu je

nevyhnutné poskytnut jeho podrobny opis a vyklad.
Zdkon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Zb.

Zakon o ocefovani majetku €. 151/1997 definuje v § 8 odst. 5 podlahovu plochu ako sucet
vSetkych plosnych vymer podlah jednotlivych miestnosti, alebo miestnosti v priestorovo oddelenej
Casti domu, vratane priestorov pouzivaného vyhradne s nimi. Tato definicia sa tyka nie len bytov,
ale aj nebytovych priestorov. Spdsob vypoctu podlahovych pléch je stanoveny v prislusnej vyhlaske

[33].
Obciansky zdkonnik ¢. 89/2012 Zb.

Samotny zakon nedefinuje podlahovu plochu, az vydanim Nariadenia vlady €. 366 zo dna

30.10. 2013 o uprave niektorych zdlezitosti suvisiacich s bytovym spoluvlastnictvom [38] bol
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zjednoteny jej pojem k vykonu zdkona €. 89/2012 Zb. ob¢. zak. [24]. V 8 5 odst. 4 sa definuje
podlahova plocha ako pddorysna plocha vSetkych miestnosti bytu vratane pédorysnej plochy

nosnych a nenosnych konstrukcii, ktoré sa nachadzaju vnutri bytu.

P&dorysna plocha je vymedzena vnutornymi liniami vertikalnych konstrukcii, vratane ich
povrchovych Uprav. Okrem toho su do podlahovej plochy zahrnuté aj plochy podlahy pod

integrovanymi predmetmi, ako su napriklad vstavané skrine, vane a podobne.

Tato definicia ma vyznamny vplyv pri rieSeni sporov medzi vlastnikmi bytov v ramci
bytovych domov a pri stanoveni vlastnickych podielov. Na jej zaklade je mozZné presne urcit, aky
podiel z celkovej plochy bytu patri konkrétnemu vlastnikovi, €0 umoznuje presné stanovenie
spolo¢nych nakladov na Udrzbu a opravy bytovych domov. Podlahova plocha je vyjadrend v m? a jej

hodnota sa zaokruhluje na dve desatinné miesta.
Ocenovacia vyhldska €. 441/2013 Zb.

V sulade s ocenovacou vyhlaskou €. 441/2013 Zb. sa podlahova plocha bytu vymedzuje
pddorysnym rezom miestnosti a stavebne upravenych priestorov, ktoré sa nachadzaju v drovni
horného lica podlahy podlazia. Vnutorné linie stien, vratane ich povrchovych Uprav, sldzia ako
hranice jednotlivych pléch. V pripade poloodkrytych alebo odkrytych priestorov sa podlahova

plocha vymedzuje ako ortogonalny prierez po obvode nosnej konstrukcie podlahy [40].

Okrem toho sa do podlahovej plochy zahriuju aj plochy arkyrov a vyklenkov, ktorych
miniméalne rozmery st 1,2 m $irky, 0,3 m hibky a 2 m vy3ky a ktorych podlahové plocha je
minimalne 0,36 m2. V pripade mezonetovych bytov sa do podlahovej plochy zahrfiuju aj priestory

vnutornych schodisk v dolnom podlazi a priestory galérii s minimalnou vySkou 2,3 m.

Pri vypocte podlahovej plochy sa zohladfuju aj niektoré plochy, ktoré su vylu¢ne sucastou
daného bytu, a to s prislusnymi koeficientmi. Plochy teras, balkénov a pavlaci maju koeficient 0,17,
nezasklené lodZie maju koeficient 0,20 a zasklené lodzie maju koeficient 0,70. Pivnicné kéje a pédne
priestory maju koeficient 0,10, zatial ¢o komory a pivni¢né priestory mimo bytu a miestnosti

so skosenym stropom s vyskou nizSou ako 2 m v najnizSom bode maju koeficient 0,80.

V pripade, Ze niekolko bytov zdiela spolo¢né prisluSenstvo, ako je spolocné WC alebo
predsien, sa podlahova plocha tohto prisluSenstva rozdeli medzi byty alebo nebytové priestory
podla podielu spolocnych ploch, ktoré tieto byty alebo nebytové priestory zdielaju. Pritom sa

nezapocitavaju plochy okennych a dvernych ustupkov.

Pre Ucely tejto diplomovej prace bude pouzitd definicia prevzata z nariadenia vlady

€. 366/2013 Zb., o Uprave niektorych zaleZitosti stvisiacich s bytovym spoluvlastnictvom [38].
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3.4.9 Uzitna plocha

UZitnu plochu, ktora sa v niektorych zdrojoch oznacuje aj ako uzitkova plocha, je mozné
definovat ako plochu obytnych a vedlajSich miestnosti, vratane pléch prisluSenstva bytu, bez
zahrnutych pléch nebytovych priestorov. Tento pojem je mozné najst v pravnom predpise

€. 355/2016 Zb., vyhlaska o programe Statistickych zistovani pre rok [41].

Vo vyhlaske ¢. 85/1997 Zb., ktora sa tyka ndjomného z bytov obstaranych v druzstevnej
bytovej vystavbe a Uhrade za plnenia poskytované s uzivanim tychto bytov, sa tiez stretavame
s pojmom, uZitna plocha, kde je definovana ako sucet pléch vSetkych miestnosti bytu, vratane
vedlajSich miestnosti, ktoré su uzivané iba najomcom bytu, s vynimkou ploch domového vybavenia

a pivnic [42].

V niektorych pripadoch nie je mozné sa priklonit ani k jednému konkrétnemu predpisu pri
stanoveni UzZitnej plochy. Treba mat na zreteli, Ze urcité pravne predpisy su casovo obmedzené
a mbZu byt pouZité iba pre urcity Statisticky vyskum, ako je napriklad pripad prvého spominaného
pravneho predpisu pre Statistické zistovanie pre rok 2017. Druhy spominany predpis je k datumu
spracovania diplomovej prace uz zruSeny, ¢o modze mat vplyv na platnost jeho definicie UZitnej
plochy. Preto je ddlezité zvazit platnost a vhodnost pouzitia réznych predpisov a zakonnych

ustanoveni pri stanoveni uzitnej plochy v konkrétnom pripade.

V nariadeni komisie (ES) ¢. 1503/2006 [43], je uvedené, Ze uZitna plocha predstavuje
suhrnnu plochu vSetkych miestnosti, vratane rozmerov balkénov, teras a pivnic (ak su sucastou
bytovej jednotky a patria k nej) a pléch pod vstavanymi prvkami (napr. skrine, kuchynska linka,
vafa), pricom nezahrfiuje vnatorné zvislé konstrukcie (priecky, steny, stipy apod.), kominy, vytahy
Sachty a funklné plochy pre pomocné vyuzitie (napr. plochy, kde sU umiestnené zariadenia

vytapanie kde je umiestnena napr. klimatizacia, elektrické generatory ¢i zariadenia).

V praxi sa uzitna plocha bytu vyuZziva pri ur€ovani velkosti bytu, pri planovani a realizacii
rekonstrukcii a Uprav interiéru. Preto je dblezité spravne urcit a uviest hodnotu uZitnej plochy bytu,

ktora je vzdy vyjadrend v m2.

3.4.10 Obytna plocha

Obytnu plochu bytov chapeme ako celkovu plochu v3etkych obytnych miestnosti v danom
priestore. Obytnd miestnost je detailne opisana v podkapitole 3.4.3 Obytnd miestnost. Z uvedene;j
definicie plynie, Ze sa do vypocCtu obytnej plochy bytu nezahriuju plochy priestoru mimo
samotnych obytnych miestnosti, ako su chodby, schodiska, balkony a terasy. V pripade, ze byt

pozostava z jedinej obytnej miestnosti, obytna plocha bytu sa rovna ploche tejto miestnosti.
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V pripade jednoizbovych bytov je stanovena miniméalna podlahova plocha na Grovni 16 m2, Presné
urcenie obytnych ploch ma kriticky vyznam pre stanovenie velkosti bytu a jeho ndjomného. Je preto
nesmierne dolezité spravne identifikovat a uviest hodnotu obytnych pléch v bytovom priestore,

ktoré sa vzdy vyjadruju v m?,

3.4.11 Druhy dispozicii bytov

Prvé Cislo v dispozicnom oznacleni urcuje pocet obyvacich miestnosti, zatial ¢o druhé ¢islo
oznacuje kuchynu bud ako samostatnd miestnost s oznacenim "+1" alebo ako kuchynsky kut

oznacenim "+kk".
Dispozicia bytu 1+kk a 1+1

Byt o velkosti 1+kk predstavuje garsonku, ktora je tvorena iba jednou obytnou miestnostou
s kuchynskym kdtom a sucasne obsahuje ostatné zakladné priestory bytu, ako napriklad kupelfiu

s WC, pripadne skladovacie priestory, ako su pivnice alebo komory.

Byt 1+1 je vacsi ako garsénka a pozostava z oddelenej obyvacej miestnosti a kuchyne.

Okrem toho k bytu patri aj kupelfa s toaletou a skladovacie priestory, ako su pivnice alebo komory.
Dispozicia bytu 2+kk a 2+1

Byt s dispoziciou 2+kk disponuje jednou obyvacou miestnostou a dalSou miestnostou
s kuchynskym kutom. Okrem tychto priestorov k bytu patri aj kupelfia s toaletou a pripadné

skladovacie priestory, ako su napriklad pivnice alebo komory.

Vacsi byt ovelkosti 2+1 uz zahffia dve oddelené obyvacie miestnosti a samostatnu
kuchyriu. Samozrejmostou je pritomnost kipelhe s toaletou a dalSich skladovacich priestorov, ako

su napriklad pivnice alebo komory
Dispozicia bytu 3+kk a 3+1

Dispozicia bytu 3+kk je podobna dispozicii bytu 2+kk, avSak zahffia jednu obytnd miestnost

navyse, ku ktorej patri miestnost s kuchynskym katom a prisluSenstvo bytu.

Podobne tomu je s bytom o velkosti 3+1, tento byt zahffia tri oddelené obytné miestnosti
a samostatnu kuchynu, kdpelfu, toaletu a pripadne aj komoru alebo pivnicu, ktoré su sucastou

bytu.
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Dispozicia bytu 4+kk a 4+1 a viicSie

Dispozicie bytov typu 4+kk, 4+1 a vacSie su podobné uz spominanym dispoziciam. Ich pocet
obyvacich miestnosti narasta a zavisi od toho, ¢i k bytu patri iba kuchynsky kit alebo samostatna

kuchyna. K bytu samozrejme naleZi aj kipelfa, toaleta a pripadne aj komora alebo pivnica.
Dispozicia bytu atypickd

Atypicka dispozicia je taka, ktora sa vymyka beZznym rozloZzeniam bytovych priestorov.
V tomto pripade nie je moZné opisat jej usporiadanie Standardnym sp&sobom, aky bol zmieneny
v prechadzajucich podkapitolach. Tato rozlozenie mbéze mat odliSné pocty a typy miestnosti, nez je

obvyklé, a mbdZe vyzadovat Specifické rieSenie interiérového dizajnu.

V ramci diplomovej prace bude stanoveny konkrétny rozsah podlahovej plochy pre kazdu
dispoziciu bytu s cielom minimalizovat vyskyt skresleni a eliminovat extrémne hodnoty pri analyze.
Zohladnenim roznych velkosti podlahovej plochy pre jednotlivé dispozicie bytov bude zabezpecena
relevantnost a adekvatnost vysledkov. Atypické dispozicie bytov budu rozdelené do jednotlivych
kategorii na zaklade ich velkosti podlahovej plochy a v analyze nebudu povazované za samostatné

entity.
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4 SEKTORY BYVANIA

V kontexte pravneho uzZivania bytov modzeme identifikovat tri hlavné sektory, ktoré
zohravaju vyznamnu ulohu v oblasti byvania - vlastnicky, najomny a druzstevny sektor. Na grafe
¢. 1 su zobrazené Statistiky tykajlce sa pravneho dévodu uzivania bytov v Ceskej republike v rokoch

2001, 2011 a 2021.

Obyvané byty podla pravneho dévodu uZivania bytu
100%
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2001 2011 2021

H nijomny/prenajaty  Mv osobnom vlastnictve druistevné

Graf €. 1- Obyvané byty podla prdvneho dévodu uZivania bytu, k rokom 2001, 2011, a 2021 [viastny; 44].

Tento Statisticky prieskum sa vykonava kazdych desat rokov v suvislosti s poctom
obyvatelov a poskytuje relevantné Udaje pre oblast byvania. Zohladnenie tejto problematiky je
dblezité pre lepSie pochopenie situacie na trhu s bytmi a pre navrhovanie efektivnejSich politik

v oblasti byvania.

41 SEKTOR NAJOMNEHO BYVANIA

Zhruba 41 % z celkového bytového trhu tvori ndjomné byvanie, ktoré sa da rozdelit na dva
hlavné typy: obecné byty, ktoré patria obciam, a sukromné byty, ktoré su viastnené jednotlivymi
majitelmi. Pri pridelovani obecnych bytov sa vyuzivaju poradniky. NajvyraznejSim problémom
tohto sektora je nedostatocna udrzba bytovych jednotiek. Tento problém vedie k postupnému
zhorSovaniu hodnoty bytov a méze nasledne viest k vzniku réznych ekonomickych, stavebnych a
socialnych rizik, ako napriklad pustoSenie mestskych Casti. Tato situacia nie je charakteristicka iba
pre obecné najomné byvanie, ale aj pre sukromny sektor. SUkromné najomné byvanie méze byt

rizikové pre najomcov aj prenajimatelov, najma ak nie su medzi nimi vedené zdravé vztahy.
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Od doby prvej republiky sa Stat snazi chranit najomnikov a regulovat najomné formou
legislativy. V sikromnom najomnom sektore sa pouziva zmluvné najomné, ktoré moze byt
ovplyvnené regulaciou najomného prostrednictvom tzv. prvej a druhej generacie systému
regulacie najomného. Prva generacia zahrnuje obmedzenie maximalnej vySky najomného, ktoru
majitelia bytov méZu pozadovat od najomcov, a zdkaz zvySovania najomného nad stanovenu
hranicu bez sdhlasu najomcu. Druha generacia regulacie najomného zahfnha systém indexacie
najomného, ktory umozZhuje prispbsobit najomné inflatnym vplyvom. Okrem regulacie
najomného, Stat tieZ upravuje vztah medzi vlastnikmi a najomnikmi a chrani najomnikov pred
neopravnenymi vypovedami zo strany majitelov. Tato ochrana sa prejavuje napriklad v pravidlach

na zmenu podmienok najomnej zmluvy alebo v ramci procesov pri jej vypovedi [45].
Reguldcia a dereguldcia ndjmu

Regulacia najomného prvej generacie predstavuje opatrenie, ktoré ma za ulohu obmedzit
rast najomného prostrednictvom jeho nominalneho zmrazenia, a regulaciu jeho vyvoja tak, aby
nedochadzalo k poklesu realneho najomného, alebo stanovenim limitu, kedy nominalne najomné
nesmie klesnut pod Uroven trhového najomného. Aviak, zhodnotenim ekonomickej efektivnosti
prvej generacie regulacie najomného prichadzame k zaveru, Ze sa jednalo o jeden z najhorsich

pristupov Statu v podpore byvania.

najomné

P4

P2

a1 mnoZstvo bytovych
sluzieb

Graf €. 2 - Désledky reguldcie ndjomného na trhu s ndjomnym byvanim [46].

Jednym z hlavnych problémov, ktorym tento pristup celil, bolo chatranie bytového fondu
spbsobené nizkymi najmami, ktoré nedokazali kryt naklady na Gdrzbu a opravy bytovych jednotiek.

To viedlo k obmedzeniu ponuky bytovych sluzieb, nedostatku bytov a narastu cien najmov u bytov
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s neregulovanym najmom, €o viedlo k ovplyvneniu trhu s bytmi v dlhodobom horizonte. V socialnej
sfére bola regulacia najomného prvej generacie zodpovedna za vytvaranie mnohych socialnych
nerovnosti medzi domacnostami, ktoré patrili do skupiny s regulovanym najomnym,
a domacnostami, ktorym sa napriek viditelhej socialnej podpore v byvani nepodarilo zabezpecit si
byt s regulovanym najomnym. Tento pristup tak mal za nasledok neZiaduce ddsledky v oblasti
byvania a podpory sociadlnej rovnosti. Vplyv regulacie najomného prvej generacie mbze mat

v kratkom obdobi vyznamny vplyv na trh s najomnym byvanim [46].

V ramci grafu €. 2 je mozné pozorovat narusenie rovnovahy na trhu pri administrativnom
znizeni najomného z pdvodnej rovnovaznej hodnoty p: na hodnotu nizSiu, p». V tejto situdcii
dochadza k zniZzeniu mnoZstva ponukanych sluzieb na trhu, a to na hodnotu q,. Toto zniZenie
mnoZstva ponukanych sluzieb je spbsobené stiahnutim sa niektorych prenajimatelov z trhu
najomného byvania z dbévodu zhor3enia atraktivity tohto sektora. Zaroven sa vsak pri cene
p2 zvySuje dopyt po vacsom mnozZstve byvania, ktory sa javi na grafe v bode B. Tento stav vedie
k vzniku neuspokojeného dopytu na trhu s najomnym byvanim o velkosti AB, ktory méze vyvolat
rézne nasledky na trhu s byvanim, ako napriklad narastajuci zaujem o alternativne formy byvania
alebo narast najomného v budlcnosti v dbsledku tlaku zo strany prenajimatelov. Regulacia
najomného prvej generacie sa pouzivala prevazne v eurépskych krajinach po druhej svetovej vojne
a od 70. rokov 20. storocia sa postupne prechadzalo k regulacii najomného druhej generacie

[45, 46].

Regulacia ndjomného druhej generacie je systém medzi regulaciou najomného prvej
generacie a trhovym najomnym. Stat neurcuje administrativne vy3ku alebo maximalny narast
najomného, zaobera sa iba definovanim ochrannych opatreni pre trh, aby majitelia bytov nemohli
nahle a prudko zvySovat najomné z dévodu vysSieho zisku. Na rozdiel od Cistého trhového systému
najomného, systém regulacie druhej generacie sa vyznacCuje tym, ze Stat dokdze zabezpecit
najomnikom byvanie za cenu, ktora nevybocuje z dopytovych Sokov. V oblasti regulacie najomného
druhej generacie mézeme identifikovat Styri typoldgie systémov, ktoré sa odliSuju v zavislosti od
ich hlavného ciela. Prva typolégia je zamerana na ochranu sucasnych najomnikov pred vysokymi
najmami, ktoré presahuju trhové ceny. Tento systém sa uplatiuje v situaciach, ked nadjomnici su
ochotni platit vysSie najomné, aby zostali v bytoch v pozadovanej lokalite. V désledku toho mdze
prenajimatel pozadovat nadmerné najomné, ktoré prekracCuje trhové ceny. Druha typoldgia
systému sa zaobera ochranou najomnikov pred vykyvmi vySky najomného, ktoré sa vyskytuju
v dbsledku kratkodobych fluktuacii dopytu po bytoch v urcitej lokalite. Tento systém sldzi na
zabezpecenie stability najomného pre najomnikov a minimalizaciu neistoty v suvislosti s vySkou

najomného. Treti systém v ramci typoldgie sa zameriava na ochranu najomnikov pred vznikom
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monopolu prenajimatelov. Ide o situaciu, ked na trhu s bytmi pdsobi iba niekolko prenajimatelov,
¢o umoznuje tymto subjektom kontrolovat trhové ceny a zneuzivat tak ich dominantnu poziciu.
Posledna typoldgia je systém, ktory sa zaobera ochranou najomnikov pred vyraznymi vykyvmi
v cene najomného, ktoré su spdsobené nizkou elasticitou ponuky na trhu. Tento systém sa
zameriava na obmedzenie maximalneho rastu najomného za urcité obdobie, s cielom
minimalizovat vplyv vykyvov na najomnikov. Tieto typoldgie su ddleZité pre Staty, ktoré sa usiluju
o poskytnutie efektivnej regulacie najomného s cielom ochrany najomnikov v réznych situaciach
a kontextoch. Zohladnenie tychto systémov a ich spravne aplikovanie mdZe prispiet

k zabezpeceniu spravodlivej a udrzatelnej ceny ndjomného pre najomnikov [45, 46].

Deregulacia najomného bola zavedena az v roku 2006, kedy vstupil do Uc€innosti zakon
€. 107/2006 Zb., o jednostrannom zvySovani najomného zbytu. Tento zdkon umoznil
prenajimatelom zvySovat najomné raz ro¢ne od 1. januara 2007 bez potreby suhlasu najomcu.
Najomcovi zostala zachovana moZnost obrany proti zvySovaniu najomného prostrednictvom
Zaloby na urcenie neplatnosti zvySenia ndjomného u sudu. Zakon ¢. 107/2006 Zb. obsahoval
prilohu, ktord obsahovala vzorec vypoltu najomného. Cielom bolo dosiahnut jednotného trhu
s nadjomnymi bytmi a zabezpecit, aby regulované najomné dosiahlo podobnu vysku ako trhové
najomné. V Prahe, Brne a dalsich va&sich krajskych mestach bol zakon & 107/2006 Zb. prediZeny
o dva roky, aby narast najomného bol postupny, nie skokovy [47]. Koncom roku 2012 sa podarilo

dosiahnut Uplnu deregulaciu, teda jednotnu vysku najomného.

4.2 SEKTOR VLASTNICKEHO BYVANIA

V roku 2021 predstavoval sektor vlastnickeho byvania 52 % z celkového objemu bytového
trhu, o vypoveda o jeho znacnej relevancii v ramci bytovej politiky. Tento sektor zahffia nielen
rodinné domy, ale aj byty, ktoré st vlastnené fyzickymi osobami. Stat aktivne zasahuje do
vlastnickeho sektora, aby podporil jeho dynamiku, a to najma poskytovanim podpory pri vystavbe
novych bytov, transformacii druzstevnych bytov na formu vlastnickeho byvania a konverzii

obecnych bytov do vlastnictva najomcov.

V suvislosti s vysokymi nakladmi na ziskanie byvania si tento spdsob byvania m6zu dovolit
predovsetkym domacnosti s vySSimi prijmami, ktoré disponuju financnymi prostriedkami ako
hypotekarne Uvery alebo stavebné sporenie. V pripade, Ze su tieto financné nastroje spravne
vyuzité, mézu pomoct domacnostiam s lepSou financnou situaciou ziskat vlastné byvanie. Je vSak
potrebné brat do Uvahy, Ze tieto nastroje su spaté s urcitymi rizikami a povinnostami, a preto by

mali byt pouzivané s rozvahou a v ramci individualnych moznosti kazdej domacnosti.
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AZ od roku 1966 bolo umozZznené vlastnit byt ato na zaklade zakona ¢. 52/1966 Zb.,
o osobnom vlastnictve k bytom. Tento zakon vSak neupravoval sektor sukromného ani
druzstevného bytového fondu a umoznoval obZanom vlastnit iba jeden byt alebo jeden rodinny
dom. Podla ustanoveni tohto zdkona bolo mozné ziskat byt iba v pripade vystavby novych bytov,
prevedenim zo Statneho vlastnictva do sukromného vlastnictva alebo prevodom vlastnictva medzi
obcanmi. Na zaklade stanovenych podmienok preslo do sukromného vlastnictva len obmedzené
mnozstvo bytov. V désledku privatizacie obecnych najomnych bytov a druzstevnych bytov vznikla
nova forma vlastnictva bytov, a to spoluvlastnictvo domu. Tento novy format vlastnictva umoznuje
vlastnit konkrétnu bytovu jednotku a sucasne spolu vlastnit spolo¢né priestory v bytovom dome
alebo inej nehnutelnosti. V rdmci spoluvlastnictva domu je vlastnik bytovej jednotky opravneny
upravovat nehnutelhost podla svojich potrieb, avSak jeho prava st obmedzené, pretoze nemoze
zasahovat do nosnych konStrukcii budovy, aprevadzat iné Upravy bez suhlasu ostatnych
spoluvlastnikov. Vlastnik bytovej jednotky nemusi platit najomné, ale je zodpovedny za
prispievanie do fondu oprav celého objektu a podielanie sa na opravach spolocnych priestorov

v dohodnutom rozsahu s ostatnymi spoluvlastnikmi [45].

Daldou formou vlastnictva je spolo€enstvo vlastnikov bytovych jednotiek, ktoré je
definované v obc. zak. pod ¢islom 80/2012 Zb. [24]. Tato forma vlastnictva zahfha pravnickd osobu,
ktora spravuje dom rozdeleny na jednotky a pozemok od okamihu Ucinnosti tohto zakona. Tato

problematika je podrobnejSie popisana v prechadzajucej podkapitole 3.1.5 Spoluvlastnictvo.

4.3 SEKTOR DRUZSTEVNEHO BYVANIA

Druzstevné byvanie kroku 2021 tvori priblizne 6 % celkového bytového fondu
a predstavuje Specifickd formu vlastnictva nehnutelnosti. Vyznacuje sa tym, Ze osoba uzivajuca byt,
nie je jeho vlastnikom, ale namiesto toho je ¢lenom pravnickej osoby - druzstva, ktoré vlastni cely
bytovy dom. Tymto spésobom sa kombinuju prvky vlastnickeho a najomného byvania. Druzstevnik
si kupuje druzstevny podiel, ktory mu poskytuje pravo uzivat dany byt. DruZstevni podiel sa
vymedzuje ako podiel na majetku druZstva, ktorého hodnota sa vypocita podla stanov druzstva.
Druzstevnik tak nemo6ze byt predat ani s nim volne nakladat, avSsak ma pravo previest svoj
druzstevny podiel na iného clena druzstva a tym mu prenasa pravo uzivat dany byt. Obc. zak.
definuje tri zakladné organy druZzstva - ¢lenskd schddzu, predstavenstvo a kontrolnd komisiu,

ktoré maju svoje vymedzené pravomoci a povinnosti [45].
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5 BYTOVAPOLITIKA

Bytova politika Statu predstavuje sustavu réznych opatreni a mechanizmov, ktoré maju za
ciel zabezpecit optimalne prerozdelenie bytového fondu na trhu. Tento fond je charakteristicky
svojou komplexnostou, pevnym umiestnenim v priestore, relativne vysokymi nakladmi na jeho
ziskanie a mimoriadne dlhou dobou Zivotnosti. Preto je nevyhnutné, aby Stat vyuzival vhodné
nastroje, ako napriklad podporu zameranu na dopyt, iniciativy zamerané na ponuku a priame
zasahy na trhu s bytmi. Tieto opatrenia maju za Ulohu zabezpecit efektivne a ucinné fungovanie
bytového trhu, ktory je dbleZity pre realizaciu potrieb jednotlivcov a rodin v modernom

spolocenstve.

Pri tvorbe tejto politiky je potrebné brat do Uvahy rézne faktory, ako je demograficky vyvoj,
stav bytového fondu, technicka vybavenost a ekonomické faktory. V désledku zvySovania Zivotného
Standardu a narastajucich nakladov na byvanie sa domacnosti ¢asto motivuju k isporam, ¢o méze
mat vplyv na celkovu zivotnu droven. Moderna spolocnost kladie doraz na socialnu spravodlivost,
€o mbze viest k zavislosti niektorych domacnosti na Statnej pomoci. Investicie do novej vystavby
a modernizacie bytového fondu mdzu pozitivne ovplyvnit hospodarsky rozvoj a vytvarat nové
pracovné miesta, o mdze podporit ekonomiku a oZivit stavebnictvo. Byvanie ma tendenciu byt
zotrvatné a nemenné, ¢o je spOsobené pevnym umiestnenim bytov v priestore, Zivotnostou budov
a tradiciami rodin a jednotlivcov. Napriek tomu je vSak potrebné sledovat a pruzne reagovat na
zmeny v oblasti byvania, aby bolo zabezpecené efektivne a udrzatelné byvanie pre obyvatelov Statu

[45].

5.1 CIELE BYTOVEJ POLITIKY

Primarnym cielom kazdej bytovej politiky je zabezpeclenie prava na adekvatne byvanie
a schopnost ho naplnit, ¢o zavisi od kultdrneho a politického zmyslania kazdého Statu, ktory sa
snazi najst vhodnu rovnovahu medzi poskytovanim byvania a individualnou zodpovednostou.
Tento posun od rodinnych vztahov k zasahu Statu v bytovej politike zacal pocas priemyselne;
revollcie. AvSak nastroje a Uloha Statu v bytovej politike su v priebehu ¢asu velmi variabilné, ¢o
komplikuje vytvorenie univerzalneho smeru. Z technického hladiska spociva ciel bytovej politiky
v zabezpeceni minimalneho technického vybavenia, ako je napriklad obytna plocha na obyvatela
alebo pritomnost hygienickych zariadeni. Financny aspekt bytovej politiky sa snazi koordinovat
vydavky na byvanie tak, aby boli udrzatelné, zvladnutelné a zaroven podporovali dostupnost
financnych mechanizmov, ktoré vyzaduju osobnu iniciativu. NavySe, urcité ciele s oCakavanymi

pozitivnymi dopadmi moZzu v kone¢nom désledku spdsobit negativne nasledky. Ak napriklad Stat
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prisne podporuje vlastnictvo nehnutelnosti, majitelia mézu dlhodobo stratit schopnost financovat
ich budtcu modernizéciu a Gudrzbu. Daldim rizikom je nespravne odhadnutd potreba vystavby
novych bytov. Ak Stat zahaji masivnu vystavbu bez vyraznejSieho zlepSenia kvality alebo

dostupnosti byvania pre domacnosti, dosiahne minimalnu efektivnost [48].

Sekundarne ciele bytovej politiky siahaju v mnohych pripadoch aj do zdanlivo nesuvisiacich
oblasti Statneho zaujmu, ako napriklad do oblasti hospodarstva, energetiky a zamestnanosti.
V kontexte tychto cielov by bolo vhodné vnimat niektoré opatrenia ako nastroje na podporu inych
oblasti, ktoré maju k bytovému sektoru len nepriamy vztah. Napriek tomu, Ze rozSirenie bytového
fondu nemusi mat priamy vplyv na rozvoj daného regiénu, méze mat pozitivny dopad v podobe
zlepSenia Zivotnych podmienok obyvatelov. Je preto potrebné sledovat celkové stvislosti a dopady
bytovej politiky na SirSie spektrum oblasti a nevnimat ju izolovane len v kontexte bytového sektoru

[45, 48].

5.2 ROLA STATUV BYTOVEJ POLITIKE

Rola Statu v bytovej politike je v sufasnosti jednym z najdélezitejSich faktorov, ktoré
ovplyviiuju trh s byvanim. Stat sa angaZuje ako koordindtor a inicidtor vietkych opatreni
a spolupracuje s vy33imi tzemnymi celkami a obcami, ktoré maja urcitd mieru autonémie. Statna
intervencia do trhu s byvanim ma za ciel zmiernit vplyv trhovych deformacii a zabezpecit urcitu
mieru redistribucie v oblasti byvania. Takyto pristup k bytovej politike zahffia dvojaku ulohu Statu

ako racionalneho ekonéma a chapajuceho paternalistu.

Z pohladu racionalneho ekonéma sa usiluje o dosiahnutie ekonomického optima, ¢o
znamena, Ze alokacia tovaru je taka, Ze sa neda dalej zlepSit bez negativheho vplyvu na ostatnych
zGcastnenych. Ak trh dosahuje svoje optimum, povaZuje sa za efektivny. Stat sa preto snazi

udrziavat kontrolu nad trhom a prispdsobit ho ekonomickému optimu.

Na druhej strane, nazor chapajuceho paternalistu predpoklada, Ze Stat by mal zabezpecit
urCitd mieru redistriblcie bohatstva, aby zabranil socidlnemu vylUceniu a zvysil finan¢nu
dostupnost a kvalitu byvania pre prijmové slabé domacnosti. Existuje v3ak teoreticky koncept,
ktory hovori o "trade off", teda nemoznosti dosiahnut oba ciele si€asne. Napriek tomu, Ze niekedy
moze byt absencia Statnej intervencie efektivnejSia pre trh, prirodzene nedokonaly trh s bydliskami
si vyzaduje urciti mieru redistriblcie a zniZovania socialnych rizik, ktoré je nevyhnutné riesit

pomocou Statnej intervencie, aj ked to nie je ekonomicky efektivne [49].
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5.3 SYSTEMY BYTOVEJ POLITIKY

RozliSujeme tri rézne typy systémov bytovej politiky, ato liberalny, korporativny
a univerzalisticky. Tieto systémy sa liSia spdsobom, akym presadzuju socialnu politiku. Liberalny
systém kladie déraz na individualnu slobodu a trh, korporativny systém sa zameriava na regulaciu
trhu a zniZenie socialnych nerovnosti a univerzalisticky systém sa snazi zabezpecit byvanie ako

zakladné pravo pre vsetkych obcanov bez ohladu na ich socialny alebo ekonomicky status [49].
Liberdlny systém

Liberalny systém je zaloZzeny na principe zasluznosti, sebestacnosti a formalnej slobody,
ktoré umozfiuju rovnaké podmienky a prilezitosti na ziskanie pracovnych prilezitosti. V sulade s
tymto systémom sa kazda domacnost stava zodpovednou za zabezpecenie svojho byvania v ramci
svojich finan¢nych moznosti. AvSak, tento pristup vedie k vysokému stupfiu nerovnosti v pristupe
k byvaniu, pretoZze domacnosti s nizkymi prijmami si nemézu dovolit uspokojivé byvanie kvoli
vysokym nakladom na byvanie a obmedzenym finanénym prostriedkom. Na druhej strane,
domacnosti s vy3Simi prijmami si mézu dovolit byvanie podla svojich predstav, ¢o vedie k dalSim

rozdielom v pristupe k byvaniu [49].
Korporativny systém

Korporativny systém preferuje principy subsidiarity a solidarity a je zalozeny na spolupraci
jednotlivcov v integrovanych skupinach, organizaciach a State. Na rozdiel od liberalneho systému,
ktory zdbraznuje zasluhy jednotlivcov, korporativny systém sa zameriava na rozvoj spoloc¢nosti
a zohladnuje skuto¢né prijmy domacnosti. Z tohto dévodu sa korporativny systém snazi ulahcit
pristup k lacnému byvaniu pre zdujemcov s nizSimi prijmami pomocou finan¢nej podpory

z privatnych zdrojov a aj zo Statnych dotacii [49].
Univerzalisticky systém

Tretim typom bytového systému je univerzalisticky pristup, ktory spociva v zabezpecovani
potreby byvania z velkej Casti z verejnych zdrojov a vyjadruje solidaritu celej spolo¢nosti. Okrem
vystavby novych bytov tat zohrava klicovu Ulohu v naslednej prevadzke a Udrzbe bytového fondu.
Tento systém sa snazi zarucit rovnaky pristup kvalitného byvania pre vSetkych obyvatelov, avSak
jeho vyuzitie by malo byt obmedzené na konkrétne diskriminované skupiny obyvatelov, kedZe nie
je ekonomicky efektivny a dlhodobo udrzatelny a predstavuje vysoké naroky na verejny rozpocet

[49].

V praxi je nevyhnutné kombinovat vsetky tri typy bytovych systémov, pretoze kazda

skupina obyvatelov ma Specifické naroky na byvanie a socialne podmienky. RozliSovat je treba
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medzi domacnostami s vysokymi prijmami, strednou triedou a socialne potrebnymi obyvatelmi.
Zohladnovanie financnych prostriedkov Statu a jeho zapojenie do rieSenia bytovych politik je
kluCové pre proces rozhodovania. Celkovo je preto nutné najst vhodnd kombinaciu tychto
systémov, aby bola zabezpelena dostupnost kvalitného byvania pre vietkych obcanov, pricom by

systém ostal udrZatelnhy a ekonomicky efektivny.

54 TRHSBYTMI

Trh s bytmi, ako sme uz spomenuli v predchadzajlcej Casti, ktora sa zaobera Ulohou Statu
v politike byvania, nie je dokonaly. Existuju dva spdsoby pridelenia bytov: administrativne a trhové.
Administrativne pridelenie, ktoré sa predtym pouZivalo v Ceskej republike, sa opieralo o 3tatistiky
tykajuce sa poctu bytov a domacnosti s cielom stanovit potreby. Tato metdda v3ak nie je idedlna,
pretoZe nedostatok bytov je relativny a neda sa presne vycislit. NavySe, administrativne pridelené

byty skresluju trhové ceny, pretoZe maju nizSie naklady na byvanie.

Naopak, trhové pridelenie bytov zavisi od ceny, ktora odraza skutocné naklady na byvanie.
Cena je vysledkom interakcie ponuky a dopytu na trhu. Ponuka je obmedzena umiestnenim bytov
na konkrétnych pozemkoch aich réznymi vlastnostami. Stavba novych bytov tieZ ovplyvriuje
ponuku v kratkodobom, strednodobom a dlhodobom horizonte. Dopyt po byvani je ovplyvneny

demografickymi, socialnymi a finan¢nymi faktormi, ako aj politikou Statu v oblasti byvania.

Demografické trendy, ekonomické moznosti domacnosti a politické opatrenia ovplyviuju
zaujem o byvanie a preferovany Standard. Rovnovaha medzi ponukou a dopytom na trhu zvycajne
nenastava a Casto dochadza k prebytku jedného z tychto faktorov. Fungovanie bytového trhu zavisi
od ucasti réznych subjektov, ako su stavebni podnikatelia, investicné spololnosti, realitné
kancelarie, finanné inStitucie, Stat, mesta a obce. Kazdy z tychto subjektov ma svoju rolu a zaujmy

v ramci trhu s bytmi [45, 49].
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6 STATUTARNE MESTO BRNO

Brno, s jeho populaciou priblizne Styristo tisic obyvatelov (k roku 2022) a rozlohou 230 km?
[50], zaujima poziciu druhého najvacsieho mesta v Ceskej republike. Jeho strategicka poloha na
sutoku riek Svratky a Svitavy, obklopené zalesnenymi kopcami Brnianskej vrchoviny, potvrdzuje
jeho vyznam ako najvacSieho mesta na Morave a byvalého hlavného mesta Zeme
Moravskosliezskej. Ako sidlo Juhomoravského kraja tvori samostatny okres Brno - mesto, ktory

sldzi ako vyznamné administrativne a spravne centrum.

Brno hosti radu Statnych institucii s celoStatnym pdsobenim, &im sa stava vyznamnym
centrom pre vykon stdnej moci v Ceskej republike. Medzi tieto intitdcie patri Ustavny sdd, Najvy3si
sud, Najvyssi spravny sud a NajvysSie Statne zastupitelstvo. Mesto je tiez sidlom dalSich klG¢ovych
indtitacii, vratane Uradu pre ochranu hospodarskej sutaze, Verejného ochrancu prav a Statnej

polnohospodarskej a potravinarskej inSpekcie.

Brno je vyznamnym akademickym centrom s bohatou tradiciou vo vysokom 3Skolstve.
Celkovo sa tu nachadza 33 fakult na trinastich univerzitach a dalSich vysokych Skolach, ktoré
poskytuju vzdelanie pre viac ako 80 tisic Studentov. Tato akademickad pritomnost prispieva

k rozvoju mesta a jeho vedeckému potencialu.

Brno, ako jedno z vyznamnych urbanistickych centier v Ceskej republike, vynika
rozmanitostou svojich kultdrnych a historickych pamiatok, ktoré dotvaraju jedinecny charakter
mesta. Medzi najvyznamnejsie architektonické dominanty Brna patri nepochybne majestatny hrad
a pevnost Spilberk, nach&dzajuce sa na kopci rovnakého mena. Tato impozantna stavba s bohatou
histériou a svojim vrcholovym umiestnenim ponuka navstevnikom ohromujici panoramaticky
vyhlad na okolitd krajinu. Dal3ou vyznamnou architektonickou perlou je katedréla svatého Petra
a Pavla, majestatne vystupujlca na vrchole kopca Petrov. Vdaka svojej jedinecnej architektonickej
kompozicii a dominantnej polohy ma tato katedrala silny symbolicky vyznam pre Brno a je vnimana

ako vyznamny ikonicky znak mesta.

Hrad Vevefi, nachadzajuci sa nad vodnou nadrZzou Brno, je nedelitelnou sucastou
kultirneho dedicstva Brna. Jeho vynimoc¢na atmosféra a historicky vyznam lakaju mnoho
nad3encov histérie a architektdry. Dalsim vyznamnym pokladom je funkcionalisticka vila
Tugendhat, ktorej zapis na prestiznom zozname Svetového dediCstva UNESCO svedci o jej
vynimocnom vyzname pre architekturu. Historické jadro mesta, vyhlasené ako mestska

pamiatkova rezervacia, predstavuje ddlezitu cast Brna. Mesto si starostlivo zachovava svoje
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historické ulice, kostoly, klastory a architektonické skvosty, &im udrzuje ich autenticitu a vynimocny

charakter.

61 MESTSKE CASTI

Statutarne mesto Brno ma hierarchicku $trukttru administrativneho ¢lenenia, ktoré zahffia
mestské casti (29 celkov) a mestské Stvrte s katastralnymi Uzemiami (48 katastralnych Gzemi).
Mestské Casti predstavuju vyssSiu Uroven a su vacsimi celkami, zahfnajucimi niekolko Stvrti v danom

’

Uzemi. Délezitym faktorom je, Ze niektoré Stvrte mo6zu spadat pod viac ako jednu mestsku cast.

Katastralne Gzemie

Brno-Knini¢ky

-Reckovice
a Mokra Hora
» Retkovice

Brno-Bystrc

Bystrc

Brno-Zebétin
Zebitin

Brno-Lisen

Horni Herépice

Brnojih

Doini Herdpice

Brno-Tufany

Tufany

Piizienice

Brno-Chrlice

Obr. €. 1 - Mapa mestskych Casti mesta Brna [51].

V ramci naplnenia cielov diplomovej prace je nevyhnutné poskytnut podrobny a presny
popis jednotlivych mestskych ¢asti Brna. V nasledujlcich Castiach sa zameriame na zakladné
informacie o geografickej polohe, rozlohe, pocte obyvatelov, prevladajucich typoch nehnutelnosti,
vzdialenostiach od centra mesta a Urovni obcianskej vybavenosti pre kazdu konkrétnu mestsku
Cast.

Brno - Bohunice

Mestska Cast Brno-Bohunice, nachadzajlca sa v zapadnej Casti Statutarneho mesta Brno,
je vyznamnou lokalitou s charakteristickymi vlastnostami. S rozlohou priblizne 3,2 km2

a populaciou priblizne 14 000 obyvatelov predstavuju rozsiahlu a husto obyvanu oblast [50].
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Bohunice sa nachadzaju priblizne 5,5 km severozapadne od centra mesta Brno, co
umozniuje pomerne rychly a jednoduchy pristup do centra a k hlavnym mestskym zariadeniam.
Obcianska vybavenost je rozmanita a zabezpeluje potreby miestnych obyvatelov. V lokalite sa
nachadzaju skoly, Skolky, obchody, reStauracie, zdravotné stredisko a Sportové zariadenia. Okrem
toho je v blizkosti aj vyznamna nemocnica, ktora poskytuje zdravotnu starostlivost pre obyvatelov
aj z SirSieho okolia. Previada tu rezidencné byvanie, ako su rodinné domy, panelové bytové domy
a bytové komplexy, ktoré tvoria dominantny cast zastavby. Komercné a administrativne
nehnutelnosti su pritomné v mensej miere a vacsinou sa koncentruju okolo hlavnych dopravnych

tepien.

Bohunice, su suUstredené okolo rezidencného byvania, predstavuje délezitd lokalitu

s vybornym spojenim do centra mesta a dostato¢nou obcianskou vybavenostou
Brno - Bosonohy

Mestska Cast Brno-Bosonohy sa nachadza v juZznej casti Statutdarneho mesta Brno.
S rozlohou priblizne 7,15 km? a populaciou priblizne 2 600 obyvatelov ide o mensSiu a pokojnejSiu

oblast mesta [50].

Bosonohy sa nachadzaju priblizne 9 km juZzne od centra mesta Brno. Vdaka svojej
vzdialenosti poskytuju obyvatefom pokojnejSie a prijemné prostredie, avSak s dostatocnym
pristupom k hlavnym mestskym zariadeniam. Obcianska vybavenost zahfha 3Skoly, 3kdlky,
obchody, reStauracie a zdravotné stredisko. Prevlada tu rezidencné byvanie, kde najdeme rodinné
domy, bytové domy a obcianske stavby. Komeréné a administrativne nehnutelnosti su pritomné

v mensej miere a zvacSa sa koncentruju v blizkosti hlavnych komunikacnych ciest.

Bosonohy predstavuju prostredie s pre dominanciou rezidencného byvania a relativne
malou populaciou. Je to lokalita s pokojnou atmosférou, kde obyvatelia maju blizko k prirode

a zaroven maju pristup k potrebnym sluzbam v rdmci obcianskej vybavenosti.
Brno - Bystrc

Mestska cast Brno-Bystrc sa nachaddza v zdpadnej casti Statutarneho mesta Brno.
S rozlohou priblizne 27,26 km? a populaciou priblizne 25 000 obyvatelov ide o rozsiahlu a dobre

obyvanu oblast [50].

Bystrc sa nachadza priblizne 10 km zapadne od centra mesta Brno. Vdaka dobrej dopravnej
dostupnosti poskytuje obyvatelom pohodiny pristup k hlavnym mestskym zariadeniam a sluzbam.
Obcianska vybavenost je rozmanita a zahfha Skoly, Skélky, obchody, reStauracie, zdravotné

stredisko a dalSie ddlezité inStitucie. Prevlada tu rezidencné byvanie s vyskytom rodinnych domov,

46



bytovych domov a obcianskych stavieb. Komerc¢né a administrativne nehnutelnosti su tiez

pritomné, najma v centralnej Casti a v blizkosti obchodnych a sluzobnych centier.

Bystrc ponuka kombinaciu rezidencného, komeréného a administrativneho prostredia. Je
to lokalita s pomerne velkou rozlohou a pocetnou populaciou, o z nej robi Zivé a aktivne miesto

na byvanie.
Brno - Cernovice

Mestsk4 Cast Brno-Cernovice je situovand v juZnej Casti Statutdrneho mesta Brno.
S rozlohou priblizne 6,29 km2 a populaciou priblizne 8 000 obyvatelov ide o0 mensiu a tichSiu oblast

[50].

Cernovice sU od centra mesta Brno vzdialené priblizne 3 km. Tato lokalita ponuka
pokojnejSie prostredie pre obyvatelov, ktori preferuju tichSiu atmosféru. Obcianska vybavenost je

dostatocna, zahfna zakladné sluzby ako obchody, reStauracie, Skoly a zdravotné stredisko.

Prevlada tu rezidencné byvanie, pricom tu najdeme rodinné domy a bytové jednotky.
Pozemky su prevazne vyuZzivané na rezidencné Ucely, Co zabezpecuje pokojnu a sukromnu
atmosféru pre obyvatelov. Pocet komercnych a administrativnych nehnutelhosti je obmedzeny.
Toto spolu s rozlohou a populdciou ¢ini z Cernovic miesto ideélne pre tych, ktori hladaju obytné

prostredie v blizkosti mesta Brno s istou mierou odlahlosti.
Brno - Chrlice

Mestska Cast Brno-Chrlice sa nachadza v juhovychodnej Casti Statutarneho mesta Brno.
S rozlohou priblizne 9,49 km2 a populdaciou priblizne 3 600 obyvatelov ide o vacSiu a husto obyvanu

lokalitu [50].

Brno-Chrlice sa nachadzaju priblizne 11 km od centra mesta Brno. Tato lokalita je dobre
integrovand do mestského dopravného systému a ponuka pohodIind dostupnost k hlavnym
cestdm a verejnej doprave. Obcianska vybavenost je dobre vyvinuta a zahfna Skoly, Skdlky,
obchody, reStauracie, lekarne a zdravotné stredisko. Prevlada tu rezidencné byvanie, priCom sa tu
nachadzaju rodinné domy, bytové jednotky a panelové domy. Okrem rezidenénych budov tu
najdeme aj komercné a administrativne nehnutelnosti, ktoré sluZia potrebdm obyvatelov
a podnikatelskej cinnosti v lokalite. Tato kombinacia prispieva k pestrosti a dynamike obce. Vdaka
svojej vzdialenosti od centra mesta, Chrlice poskytuju obyvatelom vyvazend kombinaciu

pokojného prostredia a dostupnosti zakladnych sluZieb.
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Brno - Ivanovice

Mestska cast Brno-lvanovice sa nachadza v severnej casti Statutarneho mesta Brno.
S rozlohou priblizne 2,45 km2 a populaciou priblizne 2 000 obyvatelov ide 0 menSiu, ale Zivu lokalitu

[50].

Ilvanovice sa nachadzaju priblizne 11 km severne od centra mesta Brno. Vdaka dobrej
dopravnej dostupnosti je mozné rychlo sa dostat do centra mesta a dalSich Casti Brna. Obcianska
vybavenost je dostatocna a zahffa Skoly, Skélky, obchody a zdkladné zdravotné stredisko. Pre
obyvatelov je k dispozicii aj verejnd doprava a v blizkom okoli najdete Siroku ponuku sluzieb
a zabavy. Prevlada tu rezidentné byvanie, priom sa tu nachadzaju rodinné domy a bytové
jednotky. Komercné a administrativne nehnutelnosti su v tejto lokalite menej zastipené, kedZe sa

viac sustreduju v centralnych castiach mesta Brno.

lvanovice ponukaju obyvatelom tiché a pokojné byvanie v prijemnom prostredi
s dostatkom zelenych ploch a moZnostou relaxacie. Svojou polohou v blizkosti centra Brna
a s dostupnostou potrebnych sluzieb predstavuju atraktivnu volbu pre tych, ktori uprednostfiuju

pohodIné a sukromné byvanie
Brno - Jehnice

Mestska Cast Brno-Jehnice sa nachddza v severnej casti Statutdrneho mesta Brno.

S rozlohou priblizne 4,07 km2 a populaciou priblizne 1 000 ide o malo osidlenu lokalitu [50].

Jehnice sa nachadzaju priblizne 11 km severne od centra mesta Brno. Tato lokalita je dobre
dostupnéa vdaka dobrej dopravnej infrastruktire, ¢o umoznuje pohodIné cestovanie do centra
mesta a dalSich ¢asti Brna. Obcianska vybavenost je uspokojiva. Obyvatelia maju pristup k réznym
sluzbam, vratane skél, Skélok, obchodov, reStauracii a zdravotnych stredisk. Okrem toho su tu
dostupné aj verejné dopravné sluzby a moznosti na aktivny oddych v blizkom okoli. Vzhladom na
ich charakter tu dominuje rezidencné byvanie, kde prevladaju rodinné domy a bytové jednotky.
Okrem toho je tu aj ista miera komercnych a administrativnych nehnutelnosti, ktoré sldzia miestnej

komunite.

Jehnice ponukaju svojim obyvatelom pokojné a prijemné byvanie v prirodnom prostredi
s dostatkom zelene a moZnostami na aktivny Zivotny Styl. Ich vyhodou je blizkost prirodnej krajiny

a zaroven dostatocna dostupnost k mestskym sluzbam a zariadeniam.
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Brno - Jih

Mestska Cast Brno-Jih sa nachadza v juznej Casti Statutarneho mesta Brno. S rozlohou
priblizne 12,77 km? a populaciou priblizne 9700 obyvatelov ide o jednu z najvacsich

a najludnatejsich lokalit v Brne [50].

Vzdialenost Brno-Jih od stredu mesta je priblizne 4 km. Tato lokalita je dobre napojena na
mestsky dopravny systém a ponuka vynikajuce spojenie s ostatnymi Castami mesta. Obcianska
vybavenost je bohata a komplexna. Obyvatelia maju k dispozicii zakladné a stredné Skoly, Skélky,
zdravotné strediska, obchody, restauracie, Sportoviska a parky. V blizkosti sa nachadzaju aj vacsie
obchodné centra, ¢o prispieva k vysokému stupfiu dostupnosti réznych sluzieb a moznosti volného
Casu. Rezidencné byvanie prevldda v tejto Casti mesta. Brno-Jih disponuje rozsiahlymi obytnymi
Stvrtami s panelovymi bytovymi domami, rodinnymi domami a bytovymi jednotkami. Okrem toho
sU tu aj komer¢né a administrativne nehnutelnosti, ktoré sliZia potrebam obyvatelov, ako su

obchody, kancelarie a podnikatelské zony.

Brno-Jih poskytuje svojim obyvatelom pohodlné a vyvazené byvanie. Tato lokalita
kombinuje vyhody mestskej infrastruktury s pritomnostou zelenych pléch a moznosti rekreacie, co

prispieva k vysSej kvalite Zivota.
Brno - Jundrov

Mestska Cast Brno-Jundrov sa nachadza v zapadnej Casti Statutdrneho mesta Brno.
S rozlohou priblizne 4,22 km? a populaciou priblizne 4 500 obyvatelov ide o mensiu a pokojnu

lokalitu [50].

Jundrov sa nachadza priblizne 7 km zapadne od centra mesta Brno. Mesto je dostupné
prostrednictvom miestnych ciest a verejnej dopravy. Obcianska vybavenost je obmedzena.
Obyvatelia maju pristup k zakladnym sluzbam, ako st obchody a reStauracie. Pre komplexnejSie
sluZzby a vybavenie je potrebné vyhladat centrum mesta alebo susedné mestské Casti. Prevlada tu
rezidencné byvanie, svyraznou pritomnostou rodinnych domov. Komercné a administrativne
nehnutelnosti nie sU v oblasti vyrazne zastupené. Jundrov je vhodnou volbou pre tych, ktori

preferuju tichSie a pokojnejSie prostredie na byvanie.
Brno - Kninicky

Mestska Cast Brno-Kninicky sa nachadza v severozapadnej Casti Statutarneho mesta Brno.
S rozlohou priblizne 2,50 km2 a populaciou priblizne 1 000 obyvatelov ide o mensiu a pokojnu

lokalitu [50].
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Knini¢ky sa nachadzaju priblizne 8 km severozapadne od centra mesta Brno. Tato lokalita
je dobre dostupna prostrednictvom mestského dopravného systému a ponuka vynikajuce spojenie
s ostatnymi ¢astami mesta. Obyvatelia mézu vyuZzivat bohatu obciansku vybavenost, ktora zahffa
zakladné skoly, , Skolky, zdravotné strediska, obchody, reStauracie, Sportové zariadenia a parky.
Rezidentné byvanie Vtejto Casti prevlada rezidencné byvanie, ktoré poskytuje Siroku skalu
rodinnych domov a mensi pocet bytovych jednotiek. Komercné a administrativne nehnutelnosti su

tu menej Casté a vacsinou sa nachadzaju v centralnych astiach mesta Brna.

Knini¢ky poskytuju svojim obyvatelom pokojné a prijemné byvanie v prostredi s dostatkom
zelene. Vdaka svojej polohe v juhozapadnej Casti Brna je lokalita dobre dostupna a zaroven

poskytuje dostatocnu blizkost mestskych sluzieb a zariadeni.
Brno - Kohoutovice

Mestska Cast Brno-Kohoutovice sa nachadza v zapadnej Casti Statutarneho mesta Brno.
S rozlohou priblizne 4,09 km2 a populaciou priblizne 12 000 ide o stredne velkd a dobre obyvanu

lokalitu [50].

Kohoutovice leZia zhruba 7,5 km severovychodne od centra mesta Brno. Vdaka dobrej
dostupnosti cestnej siete je mozné rychlo sa dostat do centra mesta a dalSich Casti Brna. Obcianska
vybavenost v tejto lokalite je dostatocna, obyvatelia maju k dispozicii zakladné sluzby, ako su
obchody, restauracie, Skoly a zdravotné stredisko. V Kohoutoviciach prevlada rezidencné byvanie,
s najvacsim zastUpenim rodinnych domov a bytovych jednotiek. Komer¢né a administrativne
nehnutelnosti sa nachadzaju v menSom rozsahu a su primarne zamerané na uspokojenie potrieb

miestnych obyvatelov.

Kohoutovice ponukaju obyvatelom prijemné a tiché byvanie v blizkosti prirody. Sucasne

maju vyhodu dostatocnej obcianskej vybavenosti a pohodlného pristupu do centra mesta Brno.
Brno - Krdlovo Pole

Mestska Cast Brno-Kralovo Pole sa nachadza v severnej Casti Statutdrnom meste Brno.
S rozlohou priblizne 5,50 km2 a populaciou priblizne 22 000 obyvatelov ide o velkd a husto obyvanu

lokalitu [50].

Kralovo Pole sa nachadza priblizne 5 km severozdpadne od centra mesta Brno. Vdaka
dobrej dopravnej dostupnosti je mozné sa rychlo dostat do centra mesta a dalSich casti Brna.
TaktiezZ je tu vyborné napojenie na cestnu siet a verejnu dopravu. Obcianska vybavenost je velmi
dobre rozvinuta. Obyvatelia maju k dispozicii Skoly, Skdlky, obchody, reStauracie, zdravotné

stredisko a dalSie sluzby. Okolie poskytuje aj rozne moZznosti pre volnocasové aktivity a Sportové
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vyZitie, ako su parky, Sportové centra a cyklotrasy. Je tu pozorovatelna réznorodost nehnutelnosti.
Rezidenc¢né byvanie je vyrazne zastipené, pricom prevladaju rodinné domy a panelové bytové
jednotky. Okrem toho suU tu aj komer¢né a administrativne objekty, ktoré slizia potrebam

obyvatelov a podnikatelskej Cinnosti.

Kralovo Pole ponuka svojim obyvatelom pohodiné a moderné byvanie v dobre vybavenej
lokalite s dobrou dostupnostou k mestskej infrastruktdre a sluzbam. Je to aktivna a Ziva Cast mesta

s bohatou obcianskou vybavenostou a réznorodymi moznostami pre kazdodenny Zivot.
Brno - Komin

Mestska Cast Brno-Komin sa nachadza severozapadnej Casti Statutarneho mesta Brno,. Jej
rozloha je priblizne 7,60 km2 a ma priblizne 8 000 obyvatelov, o ju radi medzi mensie mestské

casti Brna [50].

Brno - Komin sa nachadza priblizne 6 km severozapadne od centra mesta Brno. Jeho
obcianska vybavenost zahfha zakladné sluzby, ako suU obchody, reStauracie, Skoly a zdravotné
stredisko. Okrem toho je k dispozicii verejna doprava a rézne moZnosti pre volnocasové aktivity,
vratane parkov a Sportovisk. Prevlada tu rezidencné byvanie. Nachadzaju sa tu prevazne rodinné
domy a bytové jednotky. Komer¢né a administrativne nehnutelnosti su v tejto lokalite mene;j

zastupené.

Tato lokalita poskytuje obyvatelom prijemné a pokojné byvanie v blizkosti prirodnych

oblasti a zaroven s dostato¢nou dostupnostou k mestskej infrastrukture.
Brno - Lisen

Mestska Cast Brno-LiSen sa nachadza v juhovychodnej €asti Statutarneho mesta Brno. Ma
rozlohu priblizne 15,71 km? a Zije tu priblizne 26 000 obyvatelov, o ju radi medzi vacSie mestské

¢asti Brna [50].

LiSen je vzdialena priblizne 10 km od centra mesta Brna. Ma dobru dostupnost mestskou
hromadnou dopravou, ¢o umoznuje rychle spojenie s centrom a dalSimi Castami Brna. V ramci
obcianskej vybavenosti sa tu nachadzaju Skoly, Skélky, obchody, reStauracie, zdravotné zariadenia
a dalSie sluzby potrebné pre obyvatelov. Miestni obyvatelia maju tiez pristup k Sportoviskam
a zelenym plocham, ktoré ponukaju moznosti pre rekreaciu a oddych. Prevlada tu rezidencné
byvanie. Nachadzaju sa tu predovSetkym rodinné domy a bytové jednotky. Komercné

a administrativne nehnutelnosti sU tu menej zastupené.
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Brno-LiSe” poskytuje obyvatefom prijemné a pokojné byvanie v blizkosti prirodnych

oblasti, pricom zaroven zarucuje dostatocnu dostupnost k mestskej infrastrukture.
Brno - Malomefice a ObFany

Mestska Cast MaloméFice a Obrfany sa nachadza v severovychodnej Casti Statutarneho
mesta Brno. Ma rozlohu priblizne 4,06 km2. PoCet obyvatelov tejto Casti sa pohybuje okolo 3 500,

¢im ide o mensSiu oblast Brna [50].

Malomef¥ice a Obrany su vzdialené od centra mesta Brna priblizne 6 km. Obyvatelia maju
pristup k dobrej mestskej doprave, ktora umoznuje rychle spojenie s centrom mesta a dalSimi
Castami Brna. Obcianska vybavenost v tejto mestskej Casti zahfha Skoly, Skdlky, obchody,
reStauracie, zdravotné strediskd a dalSie délezité sluzby. Obyvatelia maju tiez pristup k zelenym
plocham a rekreatnym moZnostiam, ktoré prispievaju k vy3Sej kvalite Zivota. Prevlada tu
rezidencné byvanie. Vacsina pozemkov je vyuZzita na stavbu rodinnych domov a bytovych jednotiek.
Komercné a administrativne nehnutelnosti s tu menej zastipené a nachadzaju sa skor

v centralnejSich oblastiach mesta.

Malomefice a Obrfany ponukaju obyvatelom harmonické a tiché prostredie na byvanie
v tesnej blizkosti prirody, pricom zaroven disponuju vynikajucou dostupnostou k vSetkym

potrebnym mestskym zariadeniam a sluzbam
Brno - Medldnky

Mestska cast Medlanky sa nachadza v severozapadnej Casti Statutarneho mesta Brno. Ma
rozlohu priblizne 3,51 km2. Pocet obyvatelov tejto Casti sa pohybuje okolo 6 000, ¢im ide o stredne

velku oblast Brna [50].

Medlanky su vzdialené od centra mesta Brna priblizne 7 km. Obyvatelia maju pristup
k dobrej mestskej doprave, ktora umoznuje rychle spojenie s centrom mesta a dalSimi castami
Brna. Obcianska vybavenost v tejto mestskej Casti zahffha Skoly, Skdlky, obchody, reStauracie,
zdravotné strediska a dalSie doblezité sluzby. Prevlada tu rezidencné byvanie. Komercné
a administrativne nehnutelnosti si menej zastdpené a viac sa koncentruju v centralnych oblastiach

mesta.
Medlanky poskytuju obyvatelom prijemné a vyvazené byvanie v prijemnom prostredi, ktoré
kombinuje dostupnost potrebnych mestskych sluzieb s pokojom a harmoniou v blizkosti

obklopujucej prirody. Tato kombinacia vytvara kvalitné Zivotné prostredie pre miestnych

obyvatelov.
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Brno - Novy Liskovec

Mestska Cast Novy Liskovec sa nachadza v zapadnej Casti Statutarneho mesta Brno. Ma
rozlohu priblizne 1,65 km2, Polet obyvatelov tejto Casti sa pohybuje okolo 10 000, ¢o predstavuje

stredne velku oblast Brna [50].

Novy Liskovec je vzdialeny od centra mesta Brna priblizne 6,5 km. Obyvatelia maju pristup
k verejnej doprave, ktora umoznuje rychle spojenie so stredom mesta a dalSimi c¢astami Brna.
Obcianska vybavenost v tejto mestskej Casti zahfha sSkoly, Skdlky, obchody, reStauracie, zdravotné
zariadenia a dalSie dolezité sluzby. Prevlada tu rezidencné byvanie, ako su rodinné domy a bytové
jednotky. Komercné a administrativne nehnutelnosti si menej zastipené a viac sa koncentruju

v centralnych oblastiach mesta.

Novy Liskovec vynika svojou aktivnou a pulzujucou atmosférou, sprevadzanou bohatou
obc&ianskou vybavenostou a rozmanitymi moznostami pre kazdodenny zivot. Tato Cast mesta

poskytuje obyvatelom idealnu kombinaciu moderného byvania a kvalitného mestského prostredia.
Brno - OFesin

Mestska Cast OreSin sa nachadza v severnej Casti Statutarneho mesta Brno. S rozlohou

priblizne 3,06 km? a populaciou priblizne 700 obyvatelov ide o0 menSiu a pokojnu lokalitu [50].

OresSin, situovany priblizne 13 km severne od centra mesta Brno, ponuka vynikajuce
dopravné spojenie s centrom mesta a ostatnymi ¢astami Brna vdaka dobrej cestnej infrastrukture.
Svojim vyhodnym umiestnenim zabezpeluje pomerne kratku cestovni dobu a efektivhu
dostupnost pre obyvatelov. Obcianska vybavenost v tomto Uzemi je dostatocna, poskytujica
niektoré zadkladné sluzby, vratane obchodov a reStauracii. Prevazuje rezidentné byvanie,
s dominanciou rodinnych domov. Komercné a administrativne nehnutelnosti su v tejto lokalite

pritomné v mensej miere, ¢im sa zddrazfuje charakter rezidencnej zény.

OreSin ponuka obyvatelom prijemné a pokojné byvanie v blizkosti prirody. Sicasne maju

pristup k zakladnym sluzbam a dobrej dopravnej dostupnosti do centra mesta Brno.
Brno - Re¢kovice a Mokrd Hora

Mestska ¢ast Reckovice a Mokra Hora sa nachadza v severnej &asti Statutdrneho mesta. Ma
rozlohu priblizne 7,57 km2 a populaciu okolo 15 000 obyvatelov. Tato Cast mesta sa povazuje za

stredne velkd s rozmanitymi obytnymi a priemyselnymi oblastami [50].

Vzdialenost tejto mestské Casti od centra mesta Brno je priblizne 7 km. Tieto lokalitne

dostupné mestské Casti su dobre napojené na kvalitny verejny dopravny systém, ktory zabezpecuje
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spojenie s mestskou infrastruktirou a obyvatelmi v okoli. V ramci tejto mestskej ¢asti je obcianska
vybavenost dostatocne rozvinuta, ¢o zahfha vyznamné sluzby ako Skolské a zdravotnicke
zariadenia, obchody, reStauracie a dalSie ddlezité zariadenia. Okrem toho, obyvatelia mdzu
vyuZivat rekreacné moznosti, ako sU prirodné parky a Sportoviska, ktoré prispievaju k ich
celkovému pohodliu a kvalite Zivota. Vzhladom na charakteristiky tejto oblasti, dominujldcim typom
byvania je rezidentné prostredie s pestrou paletou rodinnych domov, bytovych domov
a sidliskovych lokalit. Zaroven v okoli hlavnych dopravnych tahov a centralnych Casti je mozné najst
aj komercné a administrativne nehnutelhosti, ktoré prispievaju k ekonomickému a obyvatelskému

rozvoju tejto oblasti.

Takymto spdsobom Retkovice a Mokrd Hora predstavuju déleZité Gzemie s kvalitnym
a komplexnym urbanistickym usporiadanim, kde je zabezpecena vyhodna dostupnost k mestskej
infrastrukture, obcianskej vybavenosti a rekreatnym moZznostiam, ¢o prispieva k pohodinému

a vyvazenému zivotnému Stylu pre miestnych obyvatelov.
Brno - Sever

Mestska Cast Brno-Sever sa nachadza v severnej Casti Statutarneho mesta Brno. Ma rozlohu
priblizne 5km? a populaciu okolo 48 000 obyvatelov. Tato Cast mesta je povazovana za velkd

a husto obyvanu lokalitu [50].

Mestska Cast Brno-Sever, s vzdialenostou priblizne 3 km od centra mesta, sa vyznacuje
vybornou dopravnou dostupnostou, ¢o umoznuje plynulé spojenie s centrom Brna a dalSimi
Castami mesta. Brno-Sever je strategicky umiestnené s efektivnym napojenim na cestnu siet
a efektivny verejny dopravny systém, ktory zabezpeluje optimalne prepojenie s mestskou
infraStrukturou. Obcianska vybavenost v tejto lokalite je dokladne rozvinuta, s bohatou ponukou
zakladnych a délezitych sluzieb pre miestnych obyvatelov. Obyvatelia maju pristup ku kvalitnym
Skolam, Skdélkam, obchodom, reStauraciam, zdravotnym zariadeniam a dalSim nevyhnutnym
sluzbam. Okrem toho je tu dostatok rekreacnych moznosti a volnocasovych aktivit, ako su parky,
Sportové centrd a vybudované cyklotrasy, ktoré prispievaju k zlepSeniu kvality Zivota obyvatelov.
Brno-Sever je prevazne charakterizované ako rezidencna oblast s rbéznorodou vystavbou,
zahffiajucou rodinné domy, bytové domy a panelové sidliska. Okrem toho, v centralnej Casti tejto
mestskej Casti sa nachadzaju aj komercné a administrativne budovy, ktoré slUzia ako podpora

ekonomického a obchodného rastu.

Brno-Sever predstavuje dbleziti mestsku Cast s vynikajucim urbanistickym usporiadanim

a kvalitnym pristupom k mestskej infrastrukture. Jeho vyznamna dopravna dostupnost, bohata
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oblianska vybavenost a rbznorodé moznosti volnocCasovych aktivit poskytuju obyvatelom

komfortné a vyvazené prostredie pre plnohodnotny Zivot.
Brno - Slatina

Mestska Cast Brno-Slatina sa nachadza juhovychodne v Statutdrnom meste Brno.
Ma rozlohu priblizne 5,83 km2 a pocet obyvatelov sa pohybuje okolo 9 500, ¢im ide o stredne velku

obyvanu lokalitu [50].

Vzdialenost mestskej Casti Brno - Slatina od centra mesta Brna je priblizne 8 km. Obyvatelia
maju dostupnost verejnej dopravy, ktora poskytuje efektivne a rychle prepojenie s centrom mesta
a dalSimi lokalitami v Brne. Mestska Cast je tiez dobre napojena na cestnu siet. Obcianska
vybavenost je dobre vyvinuta. Obyvatelia maju pristup k Skolam, Skdlkam, obchodom,
reStauraciam, zdravotnickym zariadeniam a dalSim ddlezitym sluzbam. Okolie mestskej Casti
ponuka aj prilezitosti na volnoCasové aktivity a rekredciu. Vzhladom na charakter mestskej Casti
Brno-Slatina prevlada v nej rezidencny typ byvania, s vyznamnou pritomnostou rodinnych domov,
bytovych domov a sidliskovych oblasti. V centralnych Castiach tejto oblasti sa nachadzaju aj
komercné a administrativne nehnutelnosti, ktoré prispievaju k ekonomickému a obchodnému

rozvoju tejto lokality.

Brno-Slatina je vyznamnou mestskou castou s efektivnym dopravnym a cestnym
napojenim, rozvinutou obcianskou vybavenostou a réznorodymi moZnostami pre volnocasové
aktivity. Jeho rezidencny charakter s pestrou paletou byvania spolu s pritomnostou komerc¢nych

a administrativnych nehnutelnosti tvoria dynamické prostredie pre obyvatelov.
Brno - Stary Liskovec

Brno-Stary Liskovec je mestska Cast nachadzajuca sa juhozapade v Statutarnom meste
Brno. Ma rozlohu priblizne 3,28 km2. PoCet obyvatelov v tejto Casti sa pohybuje okolo 12 000, ¢im

ide vacsSiu husto obyvanu lokalitu [50].

Stary Liskovec je od centra mesta Brna vzdialeny priblizne 8 km. Obyvatelia maju pristup
k verejnej doprave, ¢o umoznuje efektivne spojenie s centrom mesta a dalSimi oblastami Brna.
Obcianska vybavenost v tejto mestskej Casti zahffa sSkoly, 3kdlky, obchody, reStauracie, zdravotné
zariadenia a dalSie dbélezité sluzby. Stary Liskovec je tiez obklopeny prirodnymi lokalitami, ¢o
poskytuje idedlne moznosti pre aktivny oddych a rekreaciu. Rezidencné byvanie dominuje v tejto
mestskej Casti, s vyznamnou prevalenciou rodinnych domov a bytovych jednotiek. Komercné
a administrativne nehnutelnosti vSak tvoria menSiu fast tejto oblasti, s koncentraciou

predovsetkym v jej centralnych Castiach.
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Brno - Stary Liskovec predstavuje mestsku cast so strategickejSou polohou a dostato¢nou
obcianskou vybavenostou. S moZznostou rychleho spojenia s centrom mesta a bohatymi
prirodnymi lokalitami na okoli poskytuje obyvatelom idedlne podmienky pre pohodiné byvanie
a zaroven prileZitosti pre rekreaciu. Rezidencny charakter tejto oblasti, doplneny o zastavbu
komercnych a administrativnych nehnutelnosti v centralnych castiach, tvori vyvazené a funkiné

prostredie pre obyvatelov.
Brno - Stied

Mestska cast Brno-Stfed predstavuje centralnu lokalitu Statutarneho mesta Brno.
S rozlohou priblizne 15 km? a vysokym poctom obyvatelov, ktory sa odhaduje na viac ako 65 000,

zohrava dblezitu Ulohu v kontexte mestskej zastavby [50].

Vdaka svojmu umiestneniu priamo v srdci mesta je vzdialenost do centra minimalna, ¢o
poskytuje obyvatelom jednoduchy pristup k dbélezitym mestskym infraStruktiram, verejnej
doprave, obchodom, zdravotnej starostlivosti a dalSim obcianskym sluzbam. Prevlada tu
réznoroda kombinacia nehnutelhosti. Rezidencné byvanie, komercné a administrativne budovy su
tu prepojené v tesnej blizkosti. V centralnej Casti tejto lokalizacie sa nachadza viacero historickych
budov, obchodov, reStauracii a komercnych priestorov, ¢im vytvara pulzujlce a Zivé prostredie pre

miestnych obyvatelov a navstevnikov.

Mestska cCast Brno-Stfed je vyznamnym strediskom kultdry, sluzieb a aktivneho

spolocenského Zivota v rdmci Brna, Co ju robi dblezitou sucastou tejto dynamickej metropoly.
Brno - TuFany

Mestska Cast Brno-Tufany sa nachddza v juhozdpadnej casti Statutarneho mesta.
S rozlohou priblizne 17,84 km2 a populaciou priblizne 6 000 obyvatelov ide o rozsiahlu lokalitu

s priemernou hustotou obyvatelstva [50].

Tufany su situované priblizne 12 km od centra mesta, ¢o poskytuje adekvatnu separaciu
od intenzivne obyvanych mestskych oblasti. Obclianska vybavenost v tejto lokalite je dostatocna,
s dostupnostou zakladnych infrastruktirnych a servisnych sluzieb, vratane obchodov, reStauracii,
Skél a zdravotnych zariadeni. Prevlada tu rezidencné byvanie, pricom rodinné domy a bytové
jednotky tvoria podstatnu Cast zastavaného Uzemia. V blizkosti centralnych oblasti je tieZ pritomna

komercénéa a administrativna zastavba.
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Brno - Utechov

Mestskéa ¢ast Brno-Utéchov sa nachadza v severovychodnej €asti Statutdrneho mesta Brno.

Ma rozlohu priblizne 1,18 km?2 a je domovom pre priblizne 900 obyvatelov [50].

Utechov je situovany priblizne 14 km od centra Brna. Ob¢ianska vybavenost tohto Gzemia
je povazovana za dostatocnu, s dérazom na poskytovanie zakladnych komunitnych sluzieb pre
obyvatelov. V tejto lokalite najdeme obchody, reStauracie, Skoly a zdravotné strediska, ktoré
zabezpecuju potrebnu infrastruktdru pre miestnych obyvatelov. Charakteristickym rysom Brna-
Utéchov je prevaZujuce rezidenéné byvanie, s dominanciou rodinnych domov. Tieto formy
nehnutelnosti tvoria hlavny zaklad obytného prostredia v tejto oblasti. V porovnani s tym je

pritomnost komercnych a administrativnych nehnutelnosti menej vyrazna v tejto lokalite.

Brno-Utéchov predstavuje mali mestskd &ast s obmedzenym Gzemnym rozsahom.
Napriek tomu poskytuje dostatonu obciansku vybavenost a podporuje rezidencné byvanie
formou rodinnych domov.. Z hladiska komercnych a administrativnych nehnutelhosti je tato

lokalita menej vyznamna, no zohrava délezitd Ulohu v kontexte miestneho obyvatelstva.
Brno - Vinohrady

Mestska Cast Brno-Vinohrady sa nachadza vo vychodnej Casti Statutarneho mesta Brno.
S rozlohou priblizne 1,96 km2 a populaciou priblizne 13 000 obyvatelov, predstavuje stredne velku

lokalitu s miernou hustotou obyvatelstva [50].

Vzdialenost mestskej ¢asti Brno-Vinohrady od centra mesta je priblizne 7 km, ¢o umoznuje
efektivne spojenie s jeho centrom. S ohladom na obciansku vybavenost, tato lokalita disponuje
dostato¢nymi zdrojmi, vratane $kol, zdravotnickych zariadeni a verejnej dopravy, Co prispeje
k uspokojeniu potrieb miestnych obyvatelov. Prevlada tu rezidencné byvanie, pricom tu najdeme
réznorodé typy nehnutelnosti vratane rodinnych domov, bytovych jednotiek a sidlisk. Pokial ide
o komercné a administrativne nehnutelnosti, ich pritomnost je tu menej vyrazna. V centralnych
Castiach Vinohrady sa nachadzaju obchody, reStauracie a malé podniky, ktoré sldzia miestnym

obyvatelom.
Brno - ZabovFesky

Mestska €ast Brno-Zaboviesky sa nachadza v severozapadnej ¢astistatutarneho mesta
Brno. S rozlohou priblizne 4,35 km2 a populaciou priblizne 22 000 obyvatelov, ide o menSiu lokalitu

s miernou hustotou obyvatelstva [50].
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Vzdialenost do stredu mesta je priblizne 4 km, ¢o umoznuje rychly pristup k hlavnym
mestskym oblastiam. Obcianska vybavenost je dostatocna, s pritomnostou 3kdl, Skolskych
zariadeni, zdravotnickych stredisk a verejnej dopravy. V Zabovieskach prevlidda rezidenéné
byvanie, pricom rodinné domy a bytové jednotky tvoria vacSinu nehnutelhosti v tejto casti.
Rezidencné oblasti su Casto doplnené zelenymi plochami a parkmi, o prispieva k prijemnému
a pokojnému Zivotnému prostrediu. V komercnej a administrativnej oblasti sa nachadzaju hlavne
mensSie obchody, sluZzby a malé podniky, ktoré slizia miestnym obyvatelom. Tato lokalita je menej

husto zastavana komercnymi budovami a administrativnymi centrami.

Brno-Zabovfesky ponulkaji  obyvatelom  kombindciu rezidenéného prostredia
s dostupnostou potrebnych sluzieb a pohodlnou vzdialenostou do centra mesta. Tato lokalita je
idealna pre tych, ktori preferuji pokojné byvanie v blizkosti mesta s dostupnostou obcianskej

vybavenosti.
Brno - Zebétin

Mestska Cast Brno-Zebetin sa nachadza v juhozépadnej €asti Statutdrneho mesta Brno
v Ceskej republike. M4 rozlohu priblizne 13,59 km? a pocet obyvatelov sa odhaduje na priblizne

7 000 [50].

Vzdialenost mestskej ¢asti Brno-Zebé&tin od centra mesta je priblizne 11 km, ¢o umoZfiuje
efektivne spojenie s jeho centrom. Vzhladom na obciansku vybavenost, tato lokalita disponuje
dostatocnymi zdrojmi, vratane 3kol, zdravotnickych zariadeni a verejnej dopravy, €o prispieva k
uspokojeniu potrieb miestnych obyvatelov. Prevlada tu reziden¢né byvanie, s réznorodymi typmi
nehnutelnosti, vratane rodinnych domov, bytovych jednotiek a sidlisk. V oblasti komercnych
a administrativnych nehnutelnosti je ich pritomnost v tejto lokalite menej vyrazna. V centralnych
Castiach Zebétina sa v3ak nachadzaju obchody, restauracie a malé podniky, ktoré slGzia miestnemu

obyvatelstvu.
Brno - Zidenice

Mestska Cast Brno-Zidenice sa nachadza vo vychodnej ¢asti Statutdrneho mesta Brno
v Ceskej republike. M& rozlohu priblizne 5,05 km? a polet obyvatelov sa odhaduje na priblizne

22 000 [50].

Vzdialenost mestskej ¢asti Brno-Zidenice od centra mesta je priblizne 3 km, ¢o zabezpecuje
rychly pristup k hlavnym mestskym oblastiam. S ohladom na obciansku vybavenost, tato lokalita
disponuje dostato¢nymi zdrojmi, vratane 3kél, Skolskych zariadeni, zdravotnickych stredisk

averejnej dopravy, Co prispeje k uspokojeniu potrieb miestnych obyvatelov. Prevlada tu
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rezidencné byvanie, pricom rodinné domy a bytové jednotky tvoria vacSinu nehnutelnosti v tejto
Casti. Reziden¢né oblasti ¢asto doplfaju zelené plochy a parky, ¢o prispieva k prijemnému
a pokojnému Zivotnému prostrediu. V komercnej a administrativnej oblasti su pritomné hlavne
mensie obchody, sluzby a malé podniky, ktoré sluZia miestnym obyvatelom. V porovnani
s rezidencnymi nehnutelnostami je hustota komercnych budov a administrativnych centier v tejto

lokalite nizSia.

59



7  CIEL PRACE

Cielom tejto Studie je identifikovat faktory, ktoré ovplyviuju vySku najomného u bytovych
jednotiek v meste Brno. Na dosiahnutie tohto ciela je v 3tudii pouzita metdda mnohonasobnej
linearnej regresie, ktora nahradzuje prieskumnu metédu a poutzitie fiktivnych premennych.
V druhej kapitole je prezentovany prehlad literatdry, v ktorom su identifikované faktory
ovplyviujuce vysSku najomného, ktoré boli predmetom skdmania inymi vyskumnikmi v minulosti.
Dalia kapitola sa venuje teoretickym pojmom, ktoré su vyznamné a dbleZité pre porozumenie
tejto problematiky. Nasleduje analyza trhu, ktora zohladnuje lokalitu, velkost bytovych jednotiek
aich stavebné a technické charakteristiky. Tato analyza realitného trhu je vykonana pre vsetky
mestské Casti Brna v obdobi od zaciatku februara 2022 do konca januara 2023. Nasledne su
prezentované Ciastocné vysledky, na zaklade ktorych je formulovana hypotéza, ¢i jednotlivé faktory

maju vyznamny alebo nevyznamny vplyv na vysku ndjomného.

Nasleduje metodika vyskumu, ktora sa zaobera urcenim vyznamnosti jednotlivych faktorov
ovplyviujucich vysku najomného. Potom nasleduje podrobna analyza zhromazdenych udajov
a nasledna diskusia, ktora sa zameriava na vyznam tychto faktorov a ich vplyv na vySku ndjomného.
V zavere Studie je prezentovany celkovy zaver, ktory sumarizuje vysledky a poskytuje konecné

stanovisko k problematike.
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8  ANALYZA REALITNEHO TRHU

Cielom tejto analyzy realitného trhu bolo dékladne preskimat segment bytov ur€enych na
prenajom v Statutarnom meste Brno a identifikovat faktory, ktoré zohravaju vyznamnu dlohu pri
stanovovani vySky najomného. Konkrétne sme sa zameriavali na analyzu vplyvu lokality,
podlahovej plochy a stavebno-technického stavu bytov na vySku najomného. Tato analyza nam
poskytuje vyznamné poznatky o realithom trhu a jeho dynamike v danej lokalite. Pomocou
kvalitativneho a kvantitativneho hodnotenia sme sledovali vztahy medzi analyzovanymi faktormi

a vySkou najomného.

81 DATABAZA PONUKOVEHO NAJOMNEHO BYTOV

Podkladom pre diplomovu pracu a vytvorenie databazy ponukového najomného byvania
bola vyuzita platforma valuo.cz, ktora funguje ako agregator informacii z réznych realitnych
inzeratov a serverov. Tato platforma ponuka Sirokd funkcionalitu pre vyhladavanie a porovnavanie

ponuk nehnutelnosti prostrednictvom dékladného zhromazdovania a zobrazovania Udajov.

Pri zhromaZdovani dat bolo analyzované ponukové najomné bytov z portalu valuo.cz. Na
spravne spracovanie a organizaciu tychto udajov bol vyuzity tabulkovy program MS Excel, ktory
umoznil systematické triedenie do Specifickych kategoérii. Tieto kategoérie obsahuju informacie
tykajuce sa lokalit, dispozicii, podlahovych ploch, vlastnictva a stavebno-technického stavu. Vdaka
tejto metodike bola vytvorend komplexna a Struktirovana databaza, ktord umoznila analyzu

a porovnanie ponukového najomného na zaklade réznych kritérii.

Ziskana databaza bola podla stanovenych pravidiel rozdelena a nasledne bola vykonana
selekcia s cielom wvylucit duplicitné, extrémne a neulplné hodnoty, ktoré by mohli ovplyvnit

objektivitu a spolahlivost vyhodnotenia.

Ponuky prenajmu v danom casovom obdobi boli sledované z hladiska moznosti zniZenia
cien tychto ponuk, ¢o by naznacovalo pripadné predrazenie ponukanych nehnutelnosti na
realitnom trhu. V pripade, Ze sa ponuka s nizSou cenou opat objavila v realitnej inzercii,
naznacovalo to, Ze pévodne stanovena cena nebola trhom akceptovana a preto bola opatovne
zverejnena po jej prehodnoteni. KedZe dana ponuka zmizla z realitnej inzercie, predpokladame, ze

bola Uspesne prijata trhom a povazujeme ju za realizovanu.

Databaza realitnych ponuk bytovych jednotiek na prenajom v Brne bola ziskana v obdobi
od februara 2022 do januara 2023. V ramci tejto Studie boli vyhodnocované Udaje z 29 mestskych

¢asti mesta Brno.
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Graf €. 3 - Pocet vyhodnocovanych ponuk k prendjmu bytov; (obdobie od februdra 2022 do janudra 2023)
[vlastny zdroj].

Pri spracovavani tejto databazy bolo zvolené vyhodnocovanie jednotkového najomného

bytov podla lokality, podlahovej plochy a stavebno-technického stavu.

V ramci databazy boli zahrnuté byty v osobnom vlastnictve a druzstevnom vlastnictve. Po
podrobnejSom preskimani bolo zistené, Ze vlastnictvo bytovej jednotky nema vyznamny vplyv na
vySku najomného. Tato skutocnost je v sulade s dalSimi Ciastkovymi zisteniami, ktoré naznacuju,

Ze faktor vlastnictva nema vyznamnejsiu Ulohu pri posudzovani vySky najomného [52].

S Umyslom zabezpecit déveryhodnost a presnost vysledkov bolo implementované
opatrenie na vylucenie neobvyklych a chybnych Gdajov pomocou odstranenia extrémnych hodnot

(minimalnych a maximalnych).

V rédmci databazy bol stanoveny minimalny pocet 15 prvkov pre jednotlivé kategorie
s cielom minimalizovat potencialne skreslenie vysledkov a zabezpecit ich relevantnost. Ak dana
kategdria neobsahovala dostatocny pocet prvkov pre vykonanie Statistickej analyzy, bola tato

kategoria z analyzy vynechana.

Priklad zdrojovych Udajov z vyhodnocovanej databaze je dostupny v prilohe €. 1. Z dévodu

obmedzenych kapacit nie je kompletny obsah tychto dajov uvedeny v prilohach diplomovej prace.

8.2 CIASTOCNE VYSLEDKY

V nasledujucich podkapitolach su uvedené ciastocné vysledky analyzy realitného trhu
s ponukovymi bytmi na prenajom v réznych mestskych Castiach Statutdrneho mesta Brno. Cielom
tejto analyzy bolo preskimat vplyv réznych faktorov, konkrétne lokality, podlahovej plochy

a stavebno-technického stavu, na priemerné jednotkové mesacné a rocné najomne.
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8.21 Priemerné jednotkové mesacné najomné

Zistené priemerné jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na lokalite,
podlahovej ploche a stavebne -technickom stave v rozpati od 213 K¢/m?/mesiac do
286 K¢/m?/mesiac, median je 276 K¢ a smerodajné odchylka od priemerného ro¢ného nadjomného

je 20 K&/m? z celkového poctu 3 604 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 4 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mesto Brno (obdobie od februdra 2022
do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Zistené priemerné jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na lokalite,
podlahovej ploche a stavebne -technickom stave v rozpati od 213 K¢/m?/mesiac do
286 K¢/m?/mesiac, median je 276 K¢ a smerodajna odchylka od priemerného ro¢ného najomného

je 20 K&/m? z celkového poctu 3 604 analyzovanych prvkov.

8.2.2 Priemerné jednotkové rocné najomné podla lokality

Zistené priemerné jednotkové ro¢né najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej
ploche a stavebne - technickom stave v rozpati od 207 K¢/m?/mesiac do 329 K&/m?/mesiac, median
je 279 K¢ a smerodajna odchylka od priemerného ro¢ného najomného je 5 K&/m? z celkového

poctu 3 604 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 5 - Vyhodnotenie jednotkového rocného ndjomného z bytov pre mestské Casti Statutdrneho mesta Brno
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Priemerné jednotkové rocné najomné [KE/m2/rok]

350 K&

Priemerné jednotkové rocné najomné podla lokality

300 K&

250 K&

200 K&

150 Ke

100 Ke

50 K&

0 ke

271

296
290

283

g
g
5
9 N > X
\Z o o3 &'
& S & o N
g & & o
& &
s N
<& 2
. \&
)
&

m Priemerné jednotkové rocné najomné

329

293

o
8 R = A R
& 3
]
5
<« & & S ¢ o I e
X 3 & «\;( & & o & kg
Q & R ) S 2 7§
8 A »
é,,d %

Mestské casti[-]

Median jednotkového roéného n&jomného mSm. odchylka

Graf €. 6 - Vyhodnotenie jednotkového rocného ndjomného z bytov pre mestské Casti Statutdrneho mesta Brno
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].
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8.21 Priemerné jednotkové mesacné najomné podla lokality
Brno - Bohunice

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne-technickom stave v rozpati od 262 K¢/m?/mesiac do 330 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 284 K&/m?/rok, median je 275 K¢ a smerodajnd odchylka od
priemerného ro¢ného ndjomného je 24 K&/m? z celkového poctu 159 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 7 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Bohunice;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Bosonohy

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 233 K¢/m?/mesiac do 540 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 309 K&/m?/rok, median je 240 K¢ a smerodajna odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 105 K&/m? z celkového poctu 18 analyzovanych prvkov.
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Priemerné jednotkové mesacné najomné v mestské casti
Brno - Bosonohy
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Graf €. 8 - Vlyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Bosonohy;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Bystrc

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 249 K&¢/m?/mesiac do 335 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 287 K&/m?/rok, median je 285 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 28 K&/m? z celkového poctu 73 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 9 - VWhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Bystrc;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastni zdroj].
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Brno - Cernovice

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 208 K¢/m?/mesiac do 309 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 268 K&/m?/rok, medidn je 270 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 38 K&/m? z celkového poctu 90 analyzovanych prvkov.

Priemerné jednotkové mesacné najomné v mestské casti
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Graf €. 10 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestski East Brno - Cernovice;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Jehnice

Vzhladom na obmedzeny rozsah dostupnych Udajov a nedostatok podrobnejSich
informacii o realitnom trhu v mestskej asti Brno-Jehnice, nie je mozné vyvodit konkrétne a presné
vysledky v ramci analyzovaného obdobia od februara 2022 do januara 2023. Z celkového poctu
4 analyzovanych prvkov bola zaznamenana nedostato¢nda miera relevantnych dat, ¢o brani

vytvoreniu detailnych vysledkov tykajucich sa realitného trhu v tejto Specifickej lokalite.
Brno - Ivanovice

Zistené jednotkové mesacCné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 209 K¢/m?/mesiac do 371 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 291 K&/m?/rok, median je 283 K¢ a smerodajna odchylka od

priemerného ro¢ného ndjomného je 51 K&/m? z celkového poctu 15 analyzovanych prvkov.
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Priemerné jednotkové mesacné najomné v mestské casti
Brno - lvanovice
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Graf ¢. 11 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - lvanovice;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Jih
Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 269 K¢/m?/mesiac do 338 K¢/m?/mesiac. Priemerné

jednotkové ro¢né najomné je 309 K&/m?/rok, median je 309 K¢ a smerodajna odchylka od

priemerného roc¢ného najomného je 22 K&/m? z celkového poctu 57 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 12 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku cast Brno - Jih;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].
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Brno - Jundrov

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 220 K¢/m?/mesiac do 317 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové ro¢né najomné je 270 K&/m?/rok, median je 275 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 29 K&/m? z celkového poctu 40 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 13 - Vlyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Jundrov;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Kninicky

Vzhladom na obmedzeny rozsah dostupnych Udajov a nedostatok podrobnejSich
informacii o realitnom trhu v mestskej asti Brno-Kninicky, nie je mozné vyvodit konkrétne a presné
vysledky v ramci analyzovaného obdobia od februara 2022 do januara 2023. Z celkového poctu
4 analyzovanych prvkov bola zaznamenana nedostatocnda miera relevantnych dat, ¢o brani

vytvoreniu detailnych vysledkov tykajucich sa realitného trhu v tejto Specifickej lokalite.
Brno - Kohoutovice

Zistené jednotkové mesacCné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 245 K¢/m?/mesiac do 348 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 289 K&/m?/rok, median je 291 K¢ a smerodajna odchylka od

priemerného ro¢ného ndjomného je 29 K&/m? z celkového poctu 109 analyzovanych prvkov.
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Priemerné jednotkové mesacné najomné v mestské asti
Brno - Kohoutovice
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Graf . 14 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Kohoutovice;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Krdlovo Pole

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 258 K¢/m?/mesiac do 336 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové ro¢né najomné je 300 K&/m?/rok, median je 299 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 21 K&/m? z celkového poctu 296 analyzovanych prvkov.
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Graf . 15 - Vhodnotenie jednotkového mesacného najomného z bytov pre mestsku cast Brno - Krdlovo Pole;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].
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Brno - Komin

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 242 K¢/m?/mesiac do 307 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové ro¢né najomné je 272 K&/m?/rok, median je 264 K¢ a smerodajnd odchylka od
priemerného ro¢ného najomného je 22 K&/m? z celkového poctu 95 analyzovanych prvkov.
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Graf ¢. 16 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku cast Brno - Komin;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - LisSen

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 244 K¢/m?/mesiac do 341 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 279 K&/m?/rok, median je 276 K¢ a smerodajna odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 27 K&/m? z celkového poctu 109 analyzovanych prvkov.
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Priemerné jednotkové mesacné najomné v mestské casti
Brno - Lisen
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Graf . 17 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - LiSefi;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Malomerice a ObFany

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 212 K¢/m?/mesiac do 346 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové ro¢né najomné je 271 K&/m?/rok, median je 271 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 35 K&/m? z celkového poctu 38 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 18 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku cast Brno - Malomefice
a Obrany; (obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].
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Brno - Medldanky

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 274 K¢/m?/mesiac do 325 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové ro¢né najomné je 296 K&/m?/rok, median je 294 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 21 K&/m? z celkového poctu 182 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 19 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Medldnky;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Novy Liskovec

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 249 K¢/m?/mesiac do 291 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 268 K/m?/rok, median je 265 K¢ a smerodajna odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 13 K&/m? z celkového poctu 121 analyzovanych prvkov.
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Priemerné jednotkové mesacné ndjomné v mestské casti
Brno - Novy Liskovec
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Graf €. 20 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Novy Liskovec;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - OfesSin

Vzhladom na obmedzeny rozsah dostupnych Udajov a nedostatok podrobnejsich
informacif o realithom trhu v mestskej Casti Brno-Ofesin, nie je mozné vyvodit konkrétne a presné
vysledky v ramci analyzovaného obdobia od februara 2022 do januara 2023. Z celkového poctu
1 analyzovaného prvku bola zaznamenana nedostato¢na miera relevantnych dat, ¢o brani

vytvoreniu detailnych vysledkov tykajucich sa realitného trhu v tejto Specifickej lokalite.

Brno - Reckovice a Mokrd Hora

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 260 K&¢/m?/mesiac do 303 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové ro¢né najomné je 283 K&/m?/rok, median je 281 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného ndjomného je 14 K¢/m? z celkového poctu 223 analyzovanych prvkov.
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Priemerné jednotkové mesacné najomné v mestské Casti
Brno - Reékovice a Mokra Hora
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Graf & 21 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Reckovice
a Mokrd Hora; (obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Sever

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 243 K¢/m?/mesiac do 320 K¢/m?/mesiac. Priemerné
ednotkové rocné najomné je 290 K&/m?/rok, median je 293 K¢ a smerodajnd odchylka od
priemerného ro¢ného ndjomného je 23 K&/m? z celkového poctu 313 analyzovanych prvkov.

Priemerné jednotkové mesacné najomné v mestské casti
Brno - Sever
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Graf €. 22 - Vlyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Sever;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].
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Brno - Slatina

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 232 K¢/m?/mesiac do 310 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové roc¢né najomné je 278 K¢/m?/rok, median je 280 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného ndjomného je 23 K&/m? z celkového poctu 95 analyzovanych prvkov.

Priemerné jednotkové mesa€né ndjomné v mestské Casti
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Graf €. 23 - Vlyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Slatina;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Stary Liskovec

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 240 K¢/m?/mesiac do 302 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové ro¢né najomné je 278 K&/m?/rok, median je 280 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného ndjomného je 15 K&/m? z celkového poctu 180 analyzovanych prvkov.
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Priemerné jednotkové mesacné ndjomné v mestské casti
Brno - Stary Liskovec
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Graf . 24 - Vlyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Stary Liskovec;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Stred

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 266 K¢/m?/mesiac do 382 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 329 K&/m?/rok, median je 330 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného ndjomného je 39 K&/m? z celkového poctu 841 analyzovanych prvkov.

Priemerné jednotkové mesaéné najomné v mestské casti
Brno - Stfed
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Graf €. 25 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast Brno - Stfed;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

77



Brno - TuFany

Vzhladom na obmedzeny rozsah dostupnych Udajov a nedostatok podrobnejSich
informacii o realitnom trhu v mestskej Casti Brno-Turany, nie je mozné vyvodit konkrétne a presné
vysledky v ramci analyzovaného obdobia od februara 2022 do januara 2023. Z celkového
poCtu analyzovanych prvkov bola zaznamenana nedostatocna miera relevantnych dat, ¢o brani

vytvoreniu detailnych vysledkov tykajucich sa realitného trhu v tejto Specifickej lokalite.
Brno - Utechov

Vzhladom na obmedzeny rozsah dostupnych Udajov a nedostatok podrobnejsich
informécii o realitnom trhu v mestskej ¢asti Brno-Utechov, nie je mozné vyvodit konkrétne a presné
vysledky v ramci analyzovaného obdobia od februara 2022 do janudara 2023. Z celkového poctu
2 analyzovanych prvkov bola zaznamenanad nedostatocnd miera relevantnych dat, ¢o brani

vytvoreniu detailnych vysledkov tykajucich sa realitného trhu v tejto Specifickej lokalite.
Brno - Vinohrady

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 236 K¢/m?/mesiac do 378 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové ro¢né najomné je 293 K&/m?/rok, median je 301 K¢ a smerodajnd odchylka od
priemerného ro¢ného ndjomného je 39 K&/m? z celkového poctu 93 analyzovanych prvkov.

Priemerné jednotkové mesacné najomné v mestské casti
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Graf €. 26 - Vlyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestsku Cast' Brno - Vinohrady;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].
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Brno - Zabovresky

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche

a stavebne - technickom stave v rozpati od 237 K¢/m?/mesiac do 344 K&/m?/mesiac. Priemerné

jednotkové ro¢né najomné je 283 K&/m?/rok, median je 283 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 30 K&/m? z celkového poctu 208 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 27 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestski Cast Brno - Zabovresky;

(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Zebétin

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche

a stavebne - technickom stave v rozpati od 179 K¢/m?/mesiac do 313 K&/m?/mesiac. Priemerné

jednotkové rocné najomné je 254 K¢/m?/rok, mediadn je 269 K¢ a smerodajna odchylka od

priemerného ro¢ného ndjomného je 37 K&/m? z celkového poctu 20 analyzovanych prvkov.

79



Priemerné jednotkové mesacné nadjomné v mestskeé Casti
Brno - Zebé&tin
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Graf €. 28 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestskti cast Brno - Zebétin;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Brno - Zidenice

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 255 K&/m?/mesiac do 320 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 278 K&/m?/rok, median je 270 K¢ a smerodajna odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 17 K&/m? z celkového poctu 179 analyzovanych prvkov.
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Graf & 29 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre mestskui Cast Brno - Zidenice;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].
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8.2.2 Priemerné jednotkové rocné najomné podla velkosti podlahovej plochy

Zistené priemerné jednotkové rocné najomné sa pohybuje v zavislosti na lokalite
a stavebne - technickom stave v rozpati od 215 K&/m?/mesiac do 352 K&/m?/mesiac, median je
234 K¢, a smerodajnad odchylka od priemerného rocného najomného je 17 K&/m? z celkového

poctu 3 604 analyzovanych prvkov.

Priemerné jednotkové rocné najomné podla velkosti podlahovej plochy
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Graf €. 30 - Viyhodnotenie jednotkového rocného ndjomného z bytov podla velkosti podlahovej plochy
[vlastny zdroj].

8.2.3 Priemerné jednotkové mesacné najomné podla velkosti podlahovej plochy
Velkost podlahovej plochy od 11 m? do 40 m?

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na lokalite
a stavebne - technickom stave v rozpati od 282 K¢/m?/mesiac do 404 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 352 K&/m?/rok, median je 354 K¢ a smerodajna odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 40 K&/m? z celkového poctu 1 352 analyzovanych prvkov.

81



Priemerné jednotkové mesacné najomné pre velkost podlahovej plohy
v intervale <11: 40> m?
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Graf €. 31 - Vlyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre podlahovi plochu v intervale
<11, 40> m?; (obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Velkost podlahovej plochy od 41 m? do 65 m?

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 246 K¢/m?/mesiac do 285 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové ro¢né najomné je 274 K&/m?/rok, median je 277 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného ndjomného je 11 K&/m? z celkového poctu 1 509 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 32 - Vlyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre podlahovu plochu v intervale
<41; 65> m?; (obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].
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Velkost podlahovej plochy od 66 m? do 95 m?

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 213 K¢/m?/mesiac do 261 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové ro¢né najomné je 234 K&/m?/rok, median je 234 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 14 K&/m? z celkového poctu 676 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 33 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre podlahovi plochu v intervale
<66, 95> m?; (obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Velkost podlahovej plochy od 95 m?

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 179 K¢/m?/mesiac do 268 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 215 K&/m?/rok, median je 207 K¢ a smerodajna odchylka od

priemerného ro¢ného ndjomného je 31 K&/m? z celkového poctu 67 analyzovanych prvkov.

83



Priemerné jednotkové mesacné najomné pre velkost podlahovej plochy
v intervale <96; ©) m?
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Graf €. 34 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre podlahovu plochu v intervale
<96, »> m? (obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

8.2.4 Priemerné jednotkové rocné najomné podla stavebne - technického stavu

Zistené priemerné jednotkové rocné najomné sa pohybuje vzavislosti na lokalite
a podlahovej ploche v rozpati od 294 K¢/m?/mesiac do 296 K¢/m?/mesiac, median je 295 K¢,
a smerodajna odchylka od priemerného ro¢ného ndjomného je 13 K&/m? z celkového poctu 3 604

analyzovanych prvkov.

Priemerné jednotkové rocné ndjomné podla stavebne - technického stavu
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Graf €. 35 - Vlyhodnotenie jednotkového rocného ndjomného z bytov podla stavebne - technického stavu
[vlastny zdroj].

84



8.2.5 Priemerné jednotkové mesacné najomné podla stavebne - technického

stavu
Stavebne - technicky stav - po rekonStrukcii

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 264 K¢/m?/mesiac do 323 K&/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové ro¢né najomné je 296 K&/m?/rok, median je 300 K¢ a smerodajnd odchylka od

priemerného ro¢ného najomného je 18 K&/m? z celkového poctu 2 442 analyzovanych prvkov.
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Graf €. 36 - Vyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre stavebne - technicky stav,
po rekonStrukcii; (obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

Stavebne-technicky stav - dobry

Zistené jednotkové mesacné najomné sa pohybuje v zavislosti na podlahovej ploche
a stavebne - technickom stave v rozpati od 268 K¢/m?/mesiac do 316 K¢/m?/mesiac. Priemerné
jednotkové rocné najomné je 294 K&/m?/rok, median je 294 K¢ a smerodajna odchylka od

priemerného ro¢ného ndjomného je 16 K&/m? z celkového poctu 1 162 analyzovanych prvkov.
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Priemerné jednotkové mesacné najomné pre stavebne - technicky stav
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Graf €. 37 - Vlyhodnotenie jednotkového mesacného ndjomného z bytov pre stavebne - technicky stav, dobry;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj].

8.3 CIASTOCNA DISKUSIA

PocCet ponukanych bytov na prenajom dosiahol svoje maximum v letnych mesiacoch,
konkrétne v obdobi od juna do augusta roku 2022. Najvacsi pocet bytov ponukanych na prenajom
bol pozorovany v mesiaci jun. Narast poltu ponuk v letnych mesiacoch je pravdepodobne
ovplyvneny niekolkymi faktormi, vratane sezénneho dopytu po byvani, rekreacnych
a kratkodobych prenajmov, trhu s ubytovanim pre Studentov a presunmi ¢i zmenami pracovnych
miest. Od septembra 2022 bolo pozorované postupné zniZzovanie poctu ponuk bytov na prenajom,
pricom mensi narast bol zaznamenany az do januara 2023. Tento trend mdZe byt spdsobeny
vysokym dopytom po bytoch urcenych na prenajom, ¢o vedie k situdcii, kedy su byty prenajaté
skor, nez sa dostanU na realitné portaly. Niektori majitelia preferuju prenadjom bytov bez
sprostredkovania realitnou kancelariou, Co znamena, Ze tieto byty nie su zahrnuté v dostupnych
databazach internetového portalu Valuo. Percentualna zmena poklesu poctu bytov urlenych na

prendjom medzi mesiacmi janudr a jun je priblizne 39 %.

Priemerné jednotkové mesacné najomné pocas sledovanych mesiacov vykazuje zvysujuci
sa linearny trend s pozorovatelnymi vykyvmi v mesiacoch jun a oktodber roku 2022. Vykyv v mesiaci
jun moéze byt vysvetleny dostatocnou dostupnostou ponuk bytov na prenajom, o vedie k poklesu
priemerného jednotkového mesacného najomného [53]. Naopak, obmedzena ponuka a zvySeny

dopyt moOzu viest k jeho rastu [54]. ZvySovanie priemerného jednotkového mesacného najomného
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mobze byt vysvetlené vzhladom na Urokové sadzby a HB index predaja bytov a ich vzajomnu
interakciu. Z grafu €. 38 je zrejmé, Ze so zvySujucimi sa Urokovymi sadzbami rastie priemerné
jednotkové mesacné najomné. [55]. VySka najomného je v zasade viazana na inflaciu, pretoze
odraza hlavnu Cast nakladov. S rastdcou inflaciou stdpaju aj ceny najomného [56]. V sucasnosti sa
vySka urokovych sadzieb premieta do splatok hypoték. To znamena, Ze pri zvySovani Urokovych
sadzieb je pre prenajimatelov nakladnejSie ziskat Uvery na financovanie novych najomnych
nehnutelnosti. V désledku toho je pravdepodobné, Ze tieto vysSie naklady spojené s p6zickami sa
prenesu na najomcov vo forme vysSieho najomného. Tento fakt by mohol vysvetlovat znizenie
priemerného jednotkového mesacného najomného v oktdbri roku 2022, kedze klesajuce trokové

sadzby sa premietli do klesajuceho ndjomného [57].
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Graf €. 38 - Zdvislost medzi priemernym jednotkovym mesacnym ndjomnym a priemernou mesacnou trokovou
sadzbou; (obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj; 58].

Z grafu €. 39 je mozné pozorovat vzajomnu interakciu medzi dvoma ukazovatelmi, a to
hodnotami HB indexu-predaja bytov a vySkou priemernej jednotkovej mesacnej najomnej sadzby.
Ak tieto dva ukazovatele rastu stc€asne, naznacuje to zvySujlci sa dopyt na trhu s nehnutelnostami,
¢o vedie k narastu cien predaja aj prenajmu. Tento trend bol zretelny od 1. Stvrtroka 2022 do
4. Stvrtroka 2022. Od 1. Stvrtroka 2023 v3ak nastava odliSna situacia, kde hodnota HB indexu-
predaja bytov klesa, zatial Co priemerné jednotkové mesacné najomné stupa. To méze naznacovat
urcitd dynamiku na trhu s nehnutefnhostami z hladiska ponuky a dopytu. Klesajaci HB index
naznacuje pokles cien predaja bytov na trhu, ¢o vedie k vacSej preferencii najomného byvania ako
alternativy k vlastnyctvu. Tym sa zvySuje dopyt po prendjme, o moze spdsobit zvySenie
priemerného jednotkového mesacného najomného [59]. Percentudlna medzirocnd zmena

priemerného jednotkového mesacného najomného u bytov uréenych na prenajom je priblizne

87



31 %, Co predstavuje narast o 9 % viac ako celkovy priemer v Nemecku [60]. Od mesiaca oktéber

je pozorovatelna stabilna linearna tendencia priemerného jednotkového ro¢ného najomného.
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Graf €. 39 - Zdvislost medzi priemernym jednotkovym mesacnym ndjomnym a HB indexom-predaja bytov;
(obdobie od februdra 2022 do janudra 2023) [vlastny zdroj; 61]

NajvysSie priemerné jednotkové rocné najomné dosahuju dlhodobo oblubené mestské
Stvrte, ako je Brno-Stfed, Brno-Jih, Brno-Kralovo Pole, Brno-Medlanky, a Brno-Stfed. zaujimavym
fenoménom, vyzadujucim podrobnejSie studium a hlbSiu analyzu, je skutocnost, Ze v mestskych
Castiach Brno-Kohoutovice a Brno-Bystrc sa priemerné jednotkové rocné najomné priblizuje
hodnotdm najomného uvedenych lokalit. Tento jav sa vymyka beznému stavu a zatial nie je
dostatocne zdokumentovany v prislusnych zdrojoch, pretoze analyza priemerného jednotkového
rocného najomného v mestskych Stvrtiach mesta Brno je obmedzena. Tento fenomén mébze byt
vysvetleny preferenciou obyvatelov volit si pokojnejSie ¢asti mesta, kde je dostatocna obcianska
infraStruktara, aj ked na ukor dopravnych moZznosti. Su€asne dochadza k narastu dopytu po
bytovych jednotkach, ¢o vedie k zvySeniu najomného. Tento jav mbze mat svoj pdvod v potrebe
obyvatelov po lepSej kvalite Zivota, vyhodnejSom prostredi a vySSej Urovni pohodlia, ktoré
poskytuju tieto kludnejSie Casti mesta. Vzrastajuci dopyt po tychto lokalitach spolu so zvySenou
konkurenciou medzi najomcami prispieva k narastu ndjomného. Tieto faktory wvytvaraju
environmentalny kontext, v ktorom sa formuju preferencie najomcov a cenova dynamika na

realitnom trhu.

V mestskej cCasti Brno-Bosonohy je pozorovatelné vyrazné zvySenie priemerného
jednotkového roc¢ného najomného v porovnani s ostatnymi mestskymi cCastami a kolisavost

priemerného jednotkového mesacného najomného. Tento fenomén je vysvetlitelny faktom, ze
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celkovy pocet analyzovanych prvkov pre tuto konkrétnu mestsku cast bol 18, pricom v januari sa
z toho tykalo iba 5 prvkov a v ostatnych mesiacoch to bolo v rozsahu od <1; 2>. Je dbleZité zdbraznit,

Ze tento pocet nie je dostatocCne relevantny a skresluje priemerné jednotkové mesacné najomné.

AvsSak je potrebné poznamenat, Ze pocet analyzovanych prvkov splnil minimalny
poZadovany pocet stanoveny kritériami pre analyzu realitného trhu, konkrétne 15, a preto je graf
zahrnuty v ramci diplomovej prace. Pre vSetky ostatné mestské Casti je mozné s istotou tvrdit, ze
grafy vykazuju relevantné a vyznamné informacie s linearnym priebehom a minimalnymi

fluktuaciami.

Tieto grafy predstavuju dblezité a spolahlivé ukazovatele, ktoré poskytuju dbokaz
o stabilnom vyvoji priemerného jednotkového mesacného najomného v ramci tychto lokalit. Ich
spolahlivost je podporovana velkym po¢tom analyzovanych prvkov a zodpovedanim minimalneho
poctu stanoveného kritériami pre analyzu realitného trhu. Vdaka tomu poskytuju tieto grafy presny
a dbéveryhodny obraz o situacii na realithom trhu a jeho vyvoji v tychto konkrétnych mestskych
Castiach. Vyznamné odchylky alebo fluktuacie su v tychto lokalitach minimalne a nedosahuju také
rozsiahle a vyrazné hodnoty ako v pripade Brno-Bosonohy. Preto je mozné povaZzovat tieto grafy
za overené a spolahlivé zdroje informacii pri skimani priemerného jednotkového mesacného

najomného v tychto mestskych Castiach.

Vyznamnym zistenim je, Ze najvy3Sie priemerné jednotkové rocné najomné je
pozorovatelné u bytov s podlahovou plochou v intervale <11; 40> m2. S postupnym narastom
podlahovej plochy ma najomné tendenciu sa znizovat, o potvrdzuje tvrdenie Ze so zvySujlcou sa
podlahovou plochou, zniZuje najomné [62]. Vzhladom na rozdelenie ponukanych bytov na
prendjom je najvacSie zastUpenie pozorovatelné v intervale podlahovej plochy <41; 65> m?2
(s celkovym poctom 1 509 prvkov) a <11; 41> m? (s celkovym poctom 1 352 prvkov) z celkového
poctu 3 604 analyzovanych prvkov. Na zaklade tychto analytickych vysledkov mozno jednoznacne
konStatovat, Ze realitny trh vyznacuje pritomnost vyraznejSej ponuky bytov s men3ou podlahovou

plochou.

Vzhladom na uskuto¢nenu analyzu mozZno konstatovat, Ze priemerné mesacné najomné
pre byty urCené na prenajom v meste Brno s réznym stavebnym a technickym stavom preukazuje
len minimalne rozdiely. Konkrétne, priemerna hodnota najomného pre byty v dobrom stave je
294 K¢, zatial ¢o pre byty po rekonstrukcii je tato hodnota 296 KC. Tieto vysledky su v sulade
s predchadzajucim vyskumom, ktory naznacuje, Ze stavebny a technicky stav nema vyznamny vplyv
na vysku ndjomného [63]. Av3ak nie je mozné jednoznacne tvrdit, Ze toto tvrdenie je v platnosti vo

vSetkych pripadoch, pretoze kazda lokalita je jedinecna. Existuju situacie, kedy sa stavebny
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a technicky stav mdze prejavit ako vyznamny faktor ovplyviujlci vySku najomného. Pre lepSie

pochopenie tejto hypotézy je nevyhnutny dokladnejsi a rozsiahlejsi vyskum.

84

CIASTOCNY ZAVER

V ramci CiastoCnej Studie bol uskutocneny rozsiahly vyskum realitného trhu s ponukovymi

bytmi na prendjom v réznych mestskych Castiach Statutarneho mesta Brno. Cielom tejto analyzy

bolo preskimat vplyv réznych faktorov, konkrétne lokality, podlahovej plochy a stavebno-

technického stavu, na priemerné jednotkové mesacné a rocné najomné. Vysledky tejto Stddie

priniesli niekolko délezitych Ciastkovych zaverov:

1.

Lokalita ma signifikantny vplyv na vysSku priemerného jednotkového mesacného a ro€ného
najomného. Je pozorovatelné, Ze existuju rozdiely v najmoch medzi réznymi mestskymi
Castami, pricom niektoré z nich vykazuju vySSie ndjomné v porovnani s ostatnymi. Tieto
vysledky poukazuju na délezitost umiestnenia bytu v konkrétnej lokalite pri stanoveni
najmu.

Podlahova plocha ovplyviuje vySku priemerného jednotkového mesacného a rocného
najomného. Je zaznamenané, Ze byty s mensou podlahovou plochou maju tendenciu mat
vysSie najomné, zatial ¢o byty s va¢Sou podlahovou plochou maju nizSie najomné. Tento
vztah medzi podlahovou plochou a najmom potvrdzuje predchadzajuce vyskumy v oblasti
realitného trhu.

Stavebno-technicky stav nema vyrazny vplyv na vysku najomného u bytov ponukanych na
prendjom v meste Brno. Porovnanim bytov v dobrom stave s bytmi po rekonStrukcii sa

zistilo, ze rozdiely v najmoch boli minimalne.
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9  STATISTICKE POSUDENIE VPLYVU CENOVOTVORNYCH
FAKTOROV U BYTOV V BRNE

Na posudenie vplyvu cenotvornych faktorov na vysku najomného v Statutarnom meste
Brno bola v tejto Studii pouzita metéda mnohonasobnej linearnej regresie (dalej len ,MLR").
Hlavnym cielom tejto analyzy bolo systematicky analyzovat vztah medzi jednotlivymi cenotvornymi
charakteristikami a vySkou najomného. V ramci tohto ciela boli do MLR modelu zahrnuté
charakteristiky vybrané na zaklade podrobného prieskumu realitného trhu (dalej len ,ART"),

priCom sa predpokladalo, Ze tieto charakteristiky maju potencialny vplyv na vySku najomného.

Pri analyze realitného trhu nebolo dostatocne zohladnenych niekolko charakteristik, ktoré
by mohli potencialne ovplyviovat vySku najomného. Tieto charakteristiky zahffiaju prisluSenstvo
bytu, dobu trvania inzeratu a Uroven obcianskej vybavenosti v jednotlivych mestskych castiach.
Z tohto dévodu sa tymto charakteristikam venovala pozornost a boli tieto premenné zahrnuté do

MLR modelu ako potencialne faktory s cieflom preskiimat ich vplyv na vysku ndjomného.

Databaza prvkov pre MLR model bola vytvorend z existujucej databazy, ktora bola pouzita
pre analyzu realitného trhu. Tato databaza obsahovala 92 prvkov, pricom kazdy prvok bol
objektivne posudeny autorom. Nasledne bola prevedena mnohonasobna linearna regresia a to

pomocou pocitacového programu Minitab 21.1.0.

Hlavnym cielom tejto Studie je poskytnut objektivne a vedecky podlozené informacie
o vplyve cenotvornych faktorov na vySku najomného v Statutdrnom meste Brno. Vysledky tejto
analyzy mo6zu mat prakticky prinos pre realitné agentiry a dalSich Ucastnikov trhu

s nehnutelnostami pri stanovovani najomnych cien.

91 MNOHONASOBNA LINEARNA REGRESIA

Mnohonasobna linearna regresia je Statistickd metdda slUziaca na Statisticki analyzu
vztahov medzi zavislou premennou a viacerymi nezavislymi premennymi. Jej hlavnym cielom je
identifikovat optimalny linearny model, ktory najpresnejSie vysvetluje variabilitu zavislej
premennej na zaklade hodndt nezavislych premennych. V ramci mnohonasobnejlinearnej regresie

predpokladame, Ze zavisla premenna je linearnou kombinaciou tychto nezavislych premennych.

Model linearnej regresie je vyjadreny vzorcom Y; = By + Bixy + - + BpXip + &;,1 = 1, kde
predstavuje hodnotu zavislej premennej pre i-te pozorovanie, x; je hodnota i-tej nezavislej
premennej a By, By, ... Bp SU regresné koeficienty, ktoré vyjadruju zmenu v zavislej premennej za

predpokladu, Ze vSetky ostatné premenné zostavaju konsStantné. ¢; je chyba, ktora predstavuje
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odchylku medzi skuto¢nou hodnotou zavislej premennej a jej odhadom z regresnej rovnice, inak

tieZ reziduum.

Regresna rovnica E,y = By + B1x; + Box; + - + Bpx,, Vyjadruje oCakavanu hodnotu zavislej
premennej " zaklade hodnét nezavislych premennych. Tato rovnica vyjadruje linedrnu kombinaciu
nezavislych premennych, pricom kazda nezavisla premenna je vazena prislusSnym regresnym

koeficientom g;.

Pri odhade regresnej rovnice sa snazime najst hodnoty regresnych koeficientov by, by, ..., by,
ktoré najlepSie aproximuju skuto¢né hodnoty By, By, ..., Bp. Tento odhad sa realizuje pomocou
réznych Statistickych metod, najcastejSie metédou najmensich Stvorcov. Ciefom je minimalizovat
suCet Stvorcov odchylok medzi skutoCnymi hodnotami zavislej premennej a jej

odhadmi vytvorenej regresnej rovnice.

Celkova odhadnuta regresna rovnica y = by + b;x; + byx, + -+ + b,x,, potom predstavuje
matematické vyjadrenie predpokladanej zavislej premennej na zaklade odhadnutych regresnych

koeficientov.

Pri posudzovani regresného modelu sa Casto vyuZiva koeficient determinacie R?, ktory
vyjadruje schopnost modelu vysvetlit variabilitu zavislej premennej. Matematicky je R? definovany
ako pomer sumy Stvorcov celkovej variability (SSR) ku celkovej sume Stvorcov (SST). V idealnom
pripade, ked regresny model dokonale vysvetluje pozorované data, hodnota R? je rovna 1, ¢o
naznacuje, Ze model dokaZe vysvetlit celd variabilitu zavislej premennej. Naopak, hodnota
R2bliZiaca sa k nule naznacuje, Ze model nedokaze vysvetlit Ziadnu variabilitu zavislej premennej

[65].

Prevedenie viacnasobnej linearnej regresie (MLR) ma niekolko predpokladov, ktoré musia
byt splnené, aby boli odhadnuté regresné koeficienty s o najmensou chybou a vysledky analyzy
boli spolahlivé. Cely proces overovania sumarizuje Gauss-Markovov teorém do siedmich
podmienok, ktoré musi model spifiat, aby bol povaZovany za najlepsi mozny medzi vietkymi

linedrnymi aj nelinedrnymi modelmi [64]:

Regresny model je spravne Specifikovany, linearny v parametroch a obsahuje aditivny
chybovy clen;

- chybovy ¢len ma strednu hodnotu rovnu nule;

- Ziadna vysvetlujica premenna nie je korelovana s chybovym ¢lenom;

- jednotlivé pozorovania chybového ¢lena nie su korelované samy so sebou;

chybovy ¢clen ma konstantny rozptyl;
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- Ziadna vysvetlujica premenna nie je dokonalou linedrnou kombinaciou inej
vysvetlujucej premennej;

- chybovy ¢len ma normalne rozdelenie.

Splnenie tychto podmienok je kltcové pre zabezpeclenie spravneho a spolahlivého vyuZitia
regresného modelu. Pri posudzovani Statistickej vyznamnosti vplyvov jednotlivych nezavislych
premennych na zavisli premennu sa pouZziva porovnanie p-hodnét pomocou Ciastkovych t -testov
na hladine vyznamnosti a = 0,05. T-test je test hypotézy, pricom nulova hypotéza H, a alternativna

hypotéza H; su definované nasledovne:

- Nulova hypotéza H, tvrdi, Ze neexistuje Ziadny vyznamny vplyv medzi nezavislymi
premennymi a zavislou premennou.

- Alternativna hypotéza H, naopak tvrdi, Ze medzi tymito premennymi existuje vyznamny
vplyv.

Prevedenim testu vyznamnosti premennych ziskame informacie o ich Statistickej
signifikancii. Ak je p-hodnota nizSia nez stanovena hladina vyznamnosti a = 0,05, zamietame
nulovl hypotézu a prijimame alternativhu hypotézu. To naznacuje, Zze dand premenna ma

Statisticky vyznamny vplyv na zavisld premennu [65].

9.2 DETEKOVANE CENOTVORNE FAKTORY

Pred samotnym prevedenim mnohonasobného linedrneho regresného modelu je
nevyhnutné vykonat Gpravu dat a overit, ¢i tieto data splfiaju predpoklady potrebné pre spravne
pouZitie tejto analyzy. Je dblezité zabezpelit, Ze vstupné premenné su vhodne transformované

a upravené na zabezpecenie splnenia predpokladov MLR modelu.

9.21 Faktor ,lokalita”

Lokalita predstavuje jeden z hlavnych a najvyznamnejSich faktorov ovplyvhujicich vySku
najomného [3]. Vramci tejto kategdrie bola venovana pozornost vzdialenosti od jadra mesta Brno.
S cielom dosiahnut vysSiu presnost v regresnej analyze bol upraveny tento faktor na zaklade
vzdialenosti katastralneho Uzemia, v rdmci ktorého sa dany byt nachadza, od jadra mesta.
Nasledne bola tato vzdialenost rozdelena do troch intervalovych pasiem: mestské jadro <1; 1,99>,

vnutorné mesto <2; 2,99> a okrajové Casti <3; 3,99>,
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Tab ¢.1 - Rozdelenie faktorov podla vzdialenosti od jadra mesta Brno.

Statutarne mesto Brno
Rozdelenie faktorov - Poéet prvkov v databaze [ ks ] Percentualny podiel [ %]

interval pasma

Mestskeé jadro 27 29%
Vnutorné mesto 141 46 %
Okrajove casti 24 25%
Celkom 92 100 %

9.2.2 Faktor ,podlahova plocha”

Podlahova plocha zohrava vyznamnu rolu ako jeden z hlavnych faktorov ovplyviujucich
vysSku najomného a je vyjadrena v metroch Stvorcovych [13]. V suvislosti s touto problematikou
bola analyzovana distribucia objektov na zaklade ich podlahovej plochy. Na vizualizaciu rozdielov
v rozlohe bol vytvoreny histogram, ktory rozdelil objekty do intervalovych skupin na zaklade

velkosti ich plochy.

Je dbélezité zddraznit, Ze pri skimani vztahu medzi plochou a vySkou najomného nebol
potrebny proces transformacie podlahovej plochy na umelé premenné s binarnymi alebo
ordinalnymi hodnotamiv ramci MLR modelu. Samotné hodnoty podlahovej plochy boli vyuZité ako
vysvetlujluce vstupné premenné v ramci modelu, ¢o zabezpecilo zachovanie presnosti a umoznilo

efektivnu analyzu vztahu medzi plochou a najomnym.

Histogram velkosti podlahovej plochy
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Graf €. 40 - Histogram velkosti podlahovej plochy [viastny zdroj].
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9.2.3 Faktor ,poéet obytnych miestnosti”

Pocet obytnych miestnosti predstavuje délezity faktor ovplyviujuci vysku ndjomného [15].
V ramci analyzy realitného trhu nebola tomuto faktoru venovana dostatocna pozornost, preto je
nevyhnutné preskimat jeho skutocny vplyv na vysSku najomného. Vstupné premenné boli
upravené na zaklade poctu obytnych miestnosti a ich definicie podla nariadenia ¢. 268/2009 Zb.,
ktoré sa zaobera technickymi poZiadavkami na stavby [35]. V ramci modelu MLR boli vstupné
premenné upravené nasledovne: obytna miestnost (1), 2 obytné miestnosti (2), 3 obytné

miestnosti (3), a 4 obytné miestnosti (4)

Tab ¢.2 - Rozdelenie faktorov podla poctu obytnych miestnosti.

Pocet obytnych miestnosti

Rozdelenie faktorov Poéet prvkov v databaze [ ks] Percentuélny podiel [%]
Obytna miestnost 26 28
2 obytné miestnosti 42 46
3 obytné miestnosti 22 24
4 obytné miestnosti 2 2
Celkom 92 100 %

9.2.4 Faktor ,stavebne-technicky stav”

Technicky stav nehnutelhosti, konkrétne bytovych jednotiek, predstavuje dalsi vyznamny
faktor ovplyviujaci vysSku ndjomného [17]. Na vyjadrenie tohto faktora bol technicky stav rozdeleny
do dvoch kategérii; stav velmi dobry/po rekonstrukcii (2) a stav dobry (3). Obmedzenie premennych
vychadza z faktu, Ze posudzované bytové jednotky sa nenachadzali v stave novostavby, stavu pred

rekonsStrukciou alebo v zlom stave.

Tab €.3 - Rozdelenie faktorov podla stavebne-technického stavu.

Stavebne-technicky stav

Rozdelenie faktorov Poéet prvkov v databaze [ ks ] Percentualny podiel [ %]
Dobry 22 24
Velmi dobry/Po rekonstrukcii 70 76
Celkom 92 100

95



V ramci modelu MLR boli vstupné premenné upravené nasledovne: stav velmi dobry/po

rekonstrukcii (2) a stav dobry (3).

9.2.5 Faktor ,ob¢ianska vybavenost”

Obcianska vybavenost predstavuje dolezity faktor ovplyviujuci vySku najomného
u bytovych jednotiek [17]. V rdmci tohto faktora bola posudzovana dostupnost zdravotného
strediska, nakupnych centier, 5kdl a verejnej dopravy. Vstupné premenné do MLR modelu boli
upravené nasledovne: pritomnost plnohodne vybavenej nemocnice/polikliniky (1), pritomnost
nakupného strediska (1). Pre Skoly boli zohladnené ich rézne typy - materské Skoly (0,25), zakladné
Skoly (0,25), stredné Skoly (0,25) a vysoké Skoly (0,25). V ramci verejnej dopravy boli zohladnené -
vlaky (0,25), autobusy (0,25), elektricky (0,25) a trolejbusy (0,25). Nasledne boli tieto Ciastocné

hodnoty scitané a pouZité ako vstupné premenné.

Tab €.4 - Rozdelenie faktorov podla obcianskej vybavenosti.

Obcianska vybavenost

Rozdelenie faktorov Poéet prvkov v databaze [ ks] Percentuélny podiel [% ]
<0,5;1,5) 48 52
<1,5; 2,5) 27 29
<2,5; 3,5) 8 9
<3,5; 4> 9 10
Celkom 92 100

9.2.6 Faktor ,prislu$enstvo bytu”

PrisluSenstvo bytu je vyznamnym faktorom ovplyviujacim vySku najomného u bytovych
jednotiek [14]. Av3ak, prezentovany faktor nebol v rdmci analyzy realitného trhu dostatocne
posudeny, a preto je doleZité jeho vplyv preskiumat podrobnejSie. Medzi posudzované prvky
prislusenstva patrili balkén, lodZia a terasa. Vstupné premenné do MLR boli upravené nasledovne:

absencia prislusenstva (0), balkén (1), lodzia (2), terasa (3).

Tab ¢.5 - Rozdelenie faktorov podla prislusenstva bytu.

Prislusenstvo bytu

Rozdelenie faktorov Poéet prvkov v databaze [ ks ] Percentualny podiel [ %]
Bez prisluSenstva 68 74
Balkon 8 9
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PrisluSenstvo bytu

LodzZie 5 5
Terasa 1" 12
Celkom 92 100 %

9.2.7 Faktor ,doba trvania inzeratu”

Doba trvania ponuky na trhu je dalSou déleZitou charakteristikou, ako je uvedené
v predchadzajucej Studii [66], ktora bola zamerana na vplyv cenotvornych faktorov u rodinnych
domov v Brne-venkov. V grafoch €. 41 a C. 42 je zobrazena sledovana kvantitativnha premenna,
ktora reprezentuje dobu trvania ponuky. Interval od 2 do 142 dni je najcastejSie pozorovanym

intervalom pre sledovand premennu.

Histogram doby trvania ponuky
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Graf €. 41 - Histogram doby trvania ponuky [vlastny zdroj].
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Krabicovy graf doby trvania ponuky
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Graf €. 42 - Krabicovy graf doby trvania ponuky [vlastny zdroj].

Charakteristiky doby trvania su uvedené v tabulke €. 6. Z vysledkov je zrejmé, Ze sledovana
kvantitativna premenna vykazuje extrémne maxima, ¢o naznacuje existenciu vynimocne dlhych
trvani ponuk na trhu. Vstupné premenné neboli transformované na umelé premenné s binarnymi
alebo ordinalnymi hodnotami. Samotné hodnoty doby trvania ponuky boli pouZité ako

vysvetlujuce premenné v ramci modelu.

Tab €.6 - Charakteristiky doby trvania ponuky.

Doba trvania ponuky

Median 38
Aritmeticky priemer 70
Minimum 2

Maximum 1279

9.2.8 Udaje ku vSetkym cenotvornym faktorom

V tabulke €. 7 st uvedené premenné, ktoré budu dalej analyzované, s prislusnym stuprfiom

kvalifikacie.
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Tab E.7 - Charakteristiky analyzovanych premennych.

Cislo

Nazov premennej

Prehlad faktorov, interval premennej

Lokalita

Mestské jadro <1;1,99>
Vnitorné mesto <2; 2,99>

Okrajové €asti <3; 3,99>

Podlahova plocha

<25; 115>

Poéet obytnych miestnosti

Obytna miestnost (1)
2 obytné miestnosti (2)
3 obytné miestnosti (3)

4 obytné miestnosti (4)

Stavebne-technicky stav

Po rekonstrukcii (2)

Dobry stav (3)

Obcianska vybavenost

Nemocnica/poliklinika (1)
Nakupné stredisko (1)
Materska skola (0,25)
Zakladna $kola (0,25)

Stredna skola (0,25)
Vysoka $kola (0,25)
Viak (0,25)
Autobus (0,25)
Elektri¢ka (0,25)

Trolejbus (0,25)

Prislusenstvo

Absencia prislusenstva (0)
Balkoén (1)
LodZie (2)

Terasa (3)

Doba trvania ponuky

<2;1402>
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9.3 CIASTOCNE VYSLEDKY

K porovnaniu relativnej velkosti a Statistickej vyznamnosti jednotlivych premennych bol
pouzity Paretov diagram Standardizovanych efektov. Premenné su zobrazené v grafe
€. 43 zostupne podla ich absolutnych hodnbt a referentna Ciara na grafe ukazuje vyznamné
premenné. Implicitne bola pouZzita hladina vyznamnosti a = 0,05 pre vykreslenie referencnej Ciary.

Pareto Chart of the Standardized Effects

(response is Najomné; o = 0,05)

Term 1,989
‘ Predictor Name

A Podlahova plocha

A A B Podet obytnych miestnosti
C Prisluenstvo bytu
D Stavebne-technicky stav

c - E Vzdialenost od jadra
F Obéianska vybavenost’
G Doba trvania ponuky

B -

E -

G -

D -

F J

0 1 2 3 4

Standardized Effect

Graf €. 43 - Vlystup z programu Minitab; Paretov graf Standardizovanych efektov pred vyradenim Statisticky
nevyznamnych premennych [viastny zdroj].

V ramci ziskanych vysledkov bolo zistené, ze efekty Styroch premennych suU Statisticky
vyznamné na hladine vyznamnosti a = 0,05. Tieto vyznamné efekty boli pozorované pre
nasledujuce premenné: podlahova plocha (A), prisluSenstvo bytu (B), vzdialenost od jadra (C)
a pocet obytnych miestnosti (B). Naopak efekty stavebne-technického stavu (D), obcianskeho
vybavenia (F) a doby trvania ponuky (G) neboli Statisticky vyznamné na hladine vyznamnost a =
0,05. Preto neexistuje dostatoCny dbkaz o vztahu medzi tymito premennymi a odozvou, €o viedlo
k ich vyliceniu z modelu. Vizualizacia efektov po odstraneni premennych, ktoré nie su Statisticky

vyznamneé, je zobrazena v grafe €. 44.
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Pareto Chart of the Standardized Effects

(response is Najomné; o = 0,05)

Term 1,988

A

B
C
D

2
Standardized Effect

Predictor

Name

Podlahové plocha

Poéet obytnych miestnosti
Prislusenstvo bytu
Vzdialenost od jadra

Graf €. 44 - Vystup z programu Minitab; Paretov graf Standardizovanych efektov po vyradeni Statisticky
nevyznamnych premennych [vlastny zdroj].

Z tabulky €. 8 je zrejmé, Ze p-hodnoty prediktivnych premennych "podlahova plocha,"
"pocet obytnych miestnosti," "prislusenstvo bytu" a "vzdialenost od jadra" boli zistené ako
Statisticky vyznamné na zvolenej hladine vyznamnosti a = 0,05. Tieto vysledky poskytuju dékazy
o vyznamnych vztahoch medzi tymito premennymi a vySkou najmu. Koeficient pre premennu
"podlahova plocha" naznacuje vyznamny pozitivny vplyv na cenu najmu, s ndrastom 89,2 jednotiek
pri jednotkovom zvySeni podlahovej plochy za predpokladu konStantnych hodnét ostatnych
premennych. Hodnoty rozptylového inflacného faktoru (VIF) jednotlivych premennych su nizsie
ako 5, resp. VIF<5. Tento vysledok potvrdzuje, Ze Ziadna z premennych nie je linearnou

kombinaciou inej premennej a nedochadza k vyznamnej multikolinearite. Z toho vyplyva,

Zze premenné v modely su linearne nezavislé a absencia multikolinearity bola potvrdena.

Tab €.8 - Vystup z programu minitab; prehlad koeficientov.

Coefficients

Term Coef SE Coef T-Value P-Value VIF
Constant 8686 1229 7,07 0,000
Podlahova plocha 89,2 24,5 3,64 0,000 3,24
Pocet obytnych miestnosti 1933 582 3,32 0,001 3,20
Prislusenstvo bytu 879 251 3,51 0,001 1,03
Vzdialenost od jadra -1306 386 -3,38 0,001 1,00
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Model vysvetluje priblizne 68 % variability pozorovanej odozvy, ako je uvedené v tabulke 8.
Hodnota R?, ktord meria podiel vysvetlenej variacie modelom, indikuje dostatocné zachytenie
vzorov v datach. Tento vysledok naznacuje, Ze navrhnuty model poskytuje uspokojivé
prispOsobenie pre pozorované data, o potvrdzuje dobru zhodu medzi modelom a pozorovanymi
premennymi.

Tab ¢.9 - Vystup z programu Minitab; prehlad modelu.
Model Summary

S R-sq R-sq(adj) R-sq(pred)
2489,17 67,69% 64,97% 60,50%

Vysledna podoba modelu:

Regression Equation

Najomné = 8686 + 89,2 Podlahova plocha + 1933 Pocet obytnych miestnosti
+ 879 Prislusenstvo bytu - 1306 Vzdialenost' od jadra

Histogram
(response is Najomné)

25

20

157

Frequency

10+

T ‘ T | T T T T T T
-8000 -6000 -4000 -2000 0 2000 4000 6000
Residual

Graf €. 45 - Vystup z programu Minitab; Histogram of residuals [vlastny zdroj].

Histogram sldzi ako vizualna analyza distriblcie rezidui v pozorovanom modely. Grafické
znazornenie frekvencie vyskytu rezidualnych hodndt v preddefinovanych intervaloch umoznuje
skumanie charakteristik a tvaru rozdelenia. Analyzou histogramu rezidualnych hodnét je mozné
identifikovat asymetriu a odlahlé hodnoty v datach. Je dblezité zdbraznit, Zze histogram je

najinformativnejsi pri dostatocne velkom vzorovom pocte, ktory vo vacsine pripadov dosahuje
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minimalne 20 pozorovani. Absencia rozpoznatelnych vzorov v grafe ¢. 45 svedci o dobrom

prispdsobeni modelu k pozorovanym datam.

Na vyhodnotenie predpokladu normality rezidualnych hodnbt bol vyuzity normalny
pravdepodobnostny graf rezidui. Tento graf zobrazuje rezidua na osi Y vodi ich oCakavanym
hodnotam za predpokladu normalneho rozdelenia. Ak rezidua nasleduju normalne rozdelenie,
oCakava sa, Ze normalny pravdepodobnostny graf bude aproximovat priamku. Pritomnost

niekolkych bodov vzdialenych od priamky naznacuje existenciu odlahlych hodndt v rozdeleni.

Normal Probability Plot

(response is Najomné)

99,9
P-Value 0,097

99

Percent
-
o

01 < ‘
-8000 -6000 -4000 -2000 0 2000 4000 6000 8000

Residual

Graf €. 46 - Vystup z programu Minitab; Normal Probability Plot [viastny zdroj].

P-hodnota suvisiaca s testom normality rezidui dosahovala hodnotu 0,097, ¢o prekracuje
hladinu vyznamnosti a = 0,05 . To naznacuje, Ze nie suU dostatocné dbékazy na zamietnutie nulovej
hypotézy a poukazuje to na to, Ze rezidua nasleduju normalne rozdelenie. Na zaklade vysledkov
z grafu €. 46 a sUvisiacej p-hodnoty bolo preukazané, Ze predpoklad normality pre rezidua v modely

bol potvrdeny.

Analyza grafu ¢. 47 potvrdzuje splnenie predpokladov nahodnosti a homoskedasticity
rezidui. Rozptyl bodov okolo nulovej Ciary vykazuje zdanlivid nahodnost a neprejavuje Ziadne
zretelné vzory. V grafe boli identifikované Styri odlahlé body, oznacené cervenymi kruhmi, ktoré sa
vyznacovali vyrazne vySSimi hodnotami v porovnani s ostatnymi bodmi. Je v3ak délezité zdbraznit,
Ze samotna existencia tychto odlahlych bodov nemusi automaticky znamenat neakceptovatelnost

modelu.
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Versus Fits
(response is Najomne)
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Graf €. 47 - Vystup z programu Minitab; Residuals versus fits plot [vlastny zdroj].

Graf rezidui v zavislosti na poradi bol pouzity na overenie predpokladu nezavislosti medzi
reziduami. Nezavislé rezidua neprejavuju ziadne vyrazné trendy alebo vzory, ked su zobrazené
v Casovom poradi. Naopak, pritomnost vzorov v bodoch méze naznacovat korelované rezidua
blizko seba, ¢o sveddi o nedostatku nezavislosti. Idealne by rezidua na grafe mali byt rovhomerne

rozptylené okolo strednej Ciary, ako je mozné pozorovat na grafe €. 48.

Versus Order
(response is Najomné)

5000

2500

Residual

-2500
-5000

-7500

1 10 20 30 40 50 60 70 80 90
Observation Order

Graf ¢. 48 - Vlystup z programu Minitab; Residuals versus order plot [vlastny zdroj].
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9.4 ODHAD VYSKY NAJOMNEHO NAVRHNUTYM REGRESNYM MODELOM

Na overenie funknosti navrhnutého modelu bolo nevyhnutné jeho posudenie na
konkrétnych prikladoch. Pre tdto analyzu boli vybraté tri bytové jednotky uréené na prenajom
zo suboru ponuk realitného servera sreality.cz. Vstupné data boli upravené v sulade s popisom
uvedenym v tabulke €. 7. Nasledne bol vytvoreny model predikcie vysky ndjomného a v zavere bol

porovnani s ponukovym najomnym ziskanym z realitného portalu, k maju 2023.

9.4.1 Priklad €.1

Byt o dispozicii 1+kk nachadzajuci sa v lokalite Brno-Kralovo Pole, o velkosti podlahovej

plochy 37 m2. K bytu nélezi balkén.
Parametre vkladané do modelu:
Podlahova plocha = 37
Pocet obytnych miestnosti = 1
PrisluSenstvo bytu = 1
Vzdialenost od jadra = 2

Najomné = 8686 + 89,2 Podlahova plocha + 1933 Pocet obytnych miestnosti + 879

PrisluSenstvo bytu - 1306 Vzdialenost od jadra
Najomné = 12 186 K¢

VySka ponukového ndjomného uvedeného vinzerate je 11900K¢E Co predstavuje

rozdiel 286 K¢ oproti navrhnutému modelu. Percentualne vyjadreny rozdiel je + 2,35 %.

9.4.2 Priklad €. 2

Byt o dispozicii 2+kk nachadzajuci sa v lokalite Brno-Zidenice, o velkosti podlahovej plochy

60 m2. K bytu nalezi balkon.
Parametre vkladané do modelu:
Podlahova plocha = 60
Pocet obytnych miestnosti = 2
PrisluSenstvo bytu = 1

Vzdialenost od jadra = 2,5
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Najomné = 8686 + 89,2 Podlahova plocha + 1933 Pocet obytnych miestnosti + 879

PrisluSenstvo bytu - 1306 Vzdialenost od jadra
Najomné = 15 518 K¢

VySka ponukového najomného uvedeného vinzerate je 15000 K¢ co predstavuje

rozdiel 518 K¢ oproti navrhnutému modelu. Percentualne vyjadreny rozdiel je + 3,45 %,

9.4.3 Priklad €. 3

Byt o dispozicii 3+1 nachadzajuci sa v lokalite Brno-Kohoutovice, o velkosti podlahovej

plochy 67 m2. K bytu nalezi balkén.
Parametre vkladané do modelu:
Podlahova plocha = 67
Pocet obytnych miestnosti = 3
PrisluSenstvo bytu = 1
Vzdialenost od jadra = 2,75
Najomné =17 750 K&

Najomné = 8686 + 89,2 Podlahova plocha + 1933 Pocet obytnych miestnosti + 879

PrisluSenstvo bytu - 1306 Vzdialenost od jadra

VySka ponukového najomného uvedeného vinzerate je 17 990 K¢ Co predstavuje

rozdiel - 240 K¢ oproti navrhnutému modelu. Percentualne vyjadreny rozdiel je - 1,33 %.

95 CIASTOCNA DISKUSIA

Hodnota R? v navrhnutom modely je priblizne 68 %. Obvykle plati, Ze ¢im je vysSia hodnota
R?, tym lepsie sa regresny model prispdsobuje pozorovaniam. Ked regresny model vysvetluje viac
variability, body dat sa nachadzaju v blizkosti regresnej priamky [67]. V praxi avSak nikdy
nendjdeme regresny model v ktorom R? nadobuda hodnotu 100 %. V takom pripade by hodnoty
prispdsobenia museli byt rovnaké ako hodnoty dat a vSetky pozorovania by lezali na regresnej
priamke [68]. R-kvadrat neindikuje, ¢i regresny model poskytuje adekvatne prisp6sobenie datam.
Dobry model m6ze mat nizku hodnotu R?, zatial ¢o skresleny model mdze mat vysokd hodnotu R?.
Niektoré oblasti Studia maju inherentne vysSSiu mieru nevysvetlitelnej variability. V tychto
oblastiach budl hodnoty R? pravdepodobne nizSie. Napriklad Stidie zamerané na vysvetlenie

ludského spravania obvykle dosahuju hodnoty R? mensie ako 50 % [69]. To je spdsobené tym, ze
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[udia sami o sebe sU obtaznejSie predvidatelni v porovnani s fyzikalnymi procesmi. V ramci
navrhnutého modelu sa hodnota R? liSi 0 1 % oproti Studii Singha a jeho kolegov, ktori sa zaoberali
faktormi ovplyvriujacimi vysku najomného bytovych jednotiek v Pune, Indii [1]. V ich pripade

dosiahla hodnota R? priblizne 66 %.

Navrhovany model naznacuje, Ze podlahova plocha, pocet obytnych miestnosti,
vzdialenost od centra mesta a prisluSenstvo ovplyviiuje vySku najomného, zatial o stavebne-
technicky stav, obcianska vybavenost a doba trvania ponuky nema vyraznejsi vplyv na vysku
najomného. Podlahova plocha a polet miestnosti su faktory spojené so Struktirou bytu, ktoré
pozitivne ovplyviuju vySku ndjomného. To znameng, Ze ¢im je vacSia plocha a poCet miestnosti
tym je vySSie najomné [3, 4, 10]. Vzdialenost od jadra mesta, vykazuje negativny vplyv k vysSke
najomného. To znamend, Ze vacSia vzdialenost centra mesta znamena nizSie najomné, co je
v sulade s predchadzajucimi Stadiami [3, 70]. Vramci predchadzajucich studii, bola potvrdena

pozitivna suvislost medzi prisluSenstvom a vySkou najomného [5].

Obcianska vybavenost a stavebno-technicky stav nevykazuju vyznamny vplyv na vysku
najomného u bytovych jednotiek, o naznacuje ich minimalny vyznam v suvislosti so stanovenim
najomného. Dévodom méze byt pritomnost zakladnych obchodov, 5kél a dobrej verejnej dopravy
vo vacSine oblasti, Co znamena, Ze tieto faktory nie su vyrazne odliSné medzi réznymi lokalitami
a nemaju velky vplyv na stanovenie vysky najomného. Podobne, vac¢Sina mestskych Casti je spojena
s centrom mesta pomocou verejnej dopravy, ¢o dalej znizuje vyznam tychto faktorov ako

rozliSovacieho kritéria.

Stavebno-technicky stav sa tiez ukdzal ako nevyznamny pri stanovovani vysky najomného.
Podobny zaver tykajuci sa stavebno-technického stavu bytov bol uz dosiahnuty v predchadzajucej
studii [63]. Je mozné, Ze tento jav je spbsobeny dopytom na trhu s prenajmami, kde je vacSina
dostupnych bytov vo velmi dobrych stavoch alebo po rekonsStrukcii. Naopak, byty so zlym
stavebno-technickym stavom suU vzacnejSie a menej bezné na trhu. Toto zistenie naznacuje, ze
stavebno-technicky stav nemusi mat vyznamny vplyv na stanovovanie vySky najomného a nemusi
byt prioritou pri hodnoteni jeho vySky. Avsak, je potrebné previest podrobnejSiu Studiu, aby toto

tvrdenie bolo overené viacerymi zdrojmi.

9.6 CIASTOCNY ZAVER

V ramci CiastoCnej Studie bola realizovand mnohonasobna linearna regresna analyza
s vyuzitim pocitacového programu verzie Minitab 21.1.0. Bol analyzovany subor 92 prvkov , pricom

kazdy prvok bol individudlne posudeny autorom. Hlavnym cielom tejto analyzy bolo overenie
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hypotéz tykajucich sa predchadzajucej analyzy realitného trhu, konkrétne vplyvu lokality

a stavebno-technického stavu na vySku najomného v meste Brne. Okrem toho boli skimané aj

dalSie faktory, ktoré neboli predmetom pdvodnej analyzy realitného trhu, a to pocet obytnych

miestnosti, prisluSenstvo bytu, oblianska vybavenost a doba trvania ponuky. Vysledky tejto Studie

priniesli niekolko ddlezitych Ciastkovych zaverov:

1.

Lokalita preukazala vyznamny vplyv na vySku najomného, co je v sulade s predpokladmi
odvodenymi z analyzy realitného trhu.

Velkost podlahovej plochy sa ukazala ako faktor s najvacsim vplyvom na vySku najomného.
Pocet obytnych miestnosti zohrava tiez ddlezitl ulohu pri stanoveni vySky ndjomného.
PrisluSenstvo bytu, ktoré nebolo analyzované v ramci analyzy realitného trhu preukazalo
svoju vyznamnost v suvislosti s vySkou najomného.

Obcianska vybavenost neprejavuje vyraznu rolu pri stanovovani vySky najomného.
Stavebno-technicky stav sa preukazal ako nevyznamny pre naSu skimanu lokalitu, o

potvrdzuju zistenia z analyzy realitného trhu.
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10 ZAVER

Cielom tejto Studie bolo podrobne preskimat faktory, ktoré ovplyviuju vySku najomného
v bytoch v Statutdrnom meste Brno. Boli analyzované nasledujlice cenotvorné faktory: lokalita,
velkost podlahovej plochy, pocet obytnych miestnosti, prisluSenstvo bytu, stavebno-technicky stav
a obcianska vybavenost. Cielom bolo zhodnotit vplyv tychto faktorov na stanovenie vysky

najomného.

V ramci CiastocCnej Studie bol uskutocneny rozsiahly vyskum realitného trhu s ponukovymi
bytmi na prendjom vrdznych mestskych castiach Statutdrneho mesta Brno. Nasledne bol
analyzovany vplyv réznych faktorov na vysku najomného, konkrétne lokality, velkosti podlahovej
plochy a stavebno-technického stavu. Hlavnym cielom experimentu bolo overenie hypotéz
tykajucich sa vplyvu cenotvornych faktorov na vysku najomného. K overeniu stanovenych hypotéz
bola vyuzita mnohonasobna linedrna regresna analyza s pomocou pocitacového programu
Minitab verzie 21.1.0. Celkovy datovy subor bol tvoreny 92 prvkami, pricom kazdy prvok bol
dékladne posudeny a zhodnoteny autorom. Udaje o cenotvornych faktoroch a vyske ndjomného
boli systematicky zhromazdené, spracované a diskutované. Vysledky tejto Studie priniesli niekolko

doblezZitych zaverov:

1. Lokalita predstavuje vyznamny determinant pri stanoveni vySky najomného. Pozorované
rozdiely v najmoch medzi jednotlivymi mestskymi Castami jednoznacne poukazuju na
vyznam umiestnenia bytu v konkrétnej lokalite.

2. Velkost podlahovej plochy vykazuje najvyraznejsi vplyv na vysku najomného. Mensie byty
maju tendenciu mat vy3Sie najomné, zatial ¢o vacSie byty maju nizSie najomné, co
podporuje existujuce Studie z oblasti analyzy realitného trhu.

3. Pocet obytnych miestnosti zohrava délezitd ulohu pri ur€ovani vysky ndjomného.

4. PrisluSenstvo bytu, ktoré nebolo dostatocne zohladnené v ramci analyzy realitného trhu,
sa ukazalo ako vyznamny faktor v suvislosti s vySkou najomného.

5. Obcianska vybavenost nespdsobuje vyrazné zmeny v stanoveni vySky najomného.

6. Stavebno-technicky stav pre skimanu lokalitu nevykazuje vyznamny vplyv na vysku
najomného, o potvrdzuju zistenia z analyzy realitného trhu a mnohonasobna linearna

analyza. Pre presnejSie posudenie tohto faktora je potrebna jeho hlbSia Studia.
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ZOZNAM PRILOH

Priloha €. 1 - Ndzornd ukdZzka datového suboru pouZitého pre analyzu realitného trhu [vliastny zdroj].

Jednotkové ndjomné
Cislo Lokalita Disporicia Podlahovd plocha Im‘] Wiastnictvo Tech. stav Najomné/mesiac [KE/m® imesiac]
1 Bohunice 1+kk a4 s ¢ t 12 000 KL 353 KE
2 Bohunice 1+ 25 3 300 KL 341 KE
3 Bosonohy
4 Bystre 14kk 26 442 KE
5 Bystre 1+1 33 303 KE
[ Bystre 1+1 14 382 KE
7 Bystre 14k 26 Doru 442 KE
8 Bystre 141 A 250 KE
El Bystrc 1+1 3a 355 KE
10 Bystre 1+1 a7 270 KE
11 By stre 141 36 306 KE
12 Cernovies 141 32 313 KE
13 Cernovics 1+kk 13 444 KL
14 Cernovice 14k 25 450 KE
15 Cernovics 14kk 13 & : 10 { 556 KE
16 Chirlice 1+kk 23 O P vtk 10 000 KL 357 KE
17 Ivanovice
18 Je himice
19 ik 241 34 O E 350 KE
20 Jih 1+1 33 5 F 364 KE
21 Jih 14+ 14 O 309 KE
22 Jundrov 141 a7 Codnd 297 KE
23 Kninitky
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