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Abstrakt

Diplomova prace popisuje soucasny trh s ngjemnim bydlenim ve vybranych
lokalitach mésta Brna. Vysledkem prizkumu je zjisténi vySe obvyklého najemného.
Prizkum trhu byl proveden ve Ctyfech kategoriich podle dispozice. V praci jsou popsany
zéakladni faktory, které ovliviiyji trh s prongjmem nemovitosti. V zavéru prace jsou veskeré

udaje porovnany a popsany jak textove, tak graficky.

Abstract

This diploma thesis describes the actual market of rental housing in a selected
locations of city Brno. The result of the research determines a usual rent amount. The
research of the market was made in four categories according to disposition. In thesis are
described elementary factors affecting real estate rental market. In the conclusion all of the

details are compared and described both text and graphic.

Klicova slova

Byt, lokalita, najem, najemni bydleni, trh s byty.

Keywords

Apartment, locality, rental, rental housing, real estate rental market



BIBLIOGRAFICKA CITACE
MATICKA, T. Ndjemné bytu a faktory, které je ovliviwji ve vybrané lokalité v Brné v roce
2016 a 2017. Brno: Vysoké uceni technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2017. XY

s. Vedouci diplomové prace Ing. Romana Horilakova, BA.



CESTNE PROHLASENI

Prohlasuji, ze jsem diplomovou praci zpracoval samostatné a Ze jsem uvedl vSechny

pouzité informacni zdroje.

VBmédne .............

podpis autora



PODEKOVANI

Na tomto misté bych chtél podékovat Ing. Romané Horridkové, za odborné vedeni
diplomové prace a cenné rady, které mi v prub&hu zpracovani prace poskytovala. Dale bych
chtél podékovat pritelkyni Romané a rodin€ za psychickou podporu v dobé studia 1 obdobi

realizace této prace.



UVOD o ettt b et s s st a et 10
1 TEORETICKA CAST PRACE .....oovvvrieireieneiiscsveisseeiins oo 11
1.1, Druhy VIAStNICEV c..eueeeieeeceiiecicietiiciec ittt s 11
L2, Byl e b 13
121, BYLOVY QUM tutiitiiiieiiiiciiee ettt st er s eaa e sn s 13
L.2.2. Byl ettt sttt b e 13
1.2.3. ODYINA MISTNOST c..euviueitiieeiieieie ettt sttt r s e 13
1.2.4.  DISPOZICE DYLU ..eouviniiiiiieciie ittt 13
1.2.5. PiisluSenstvi @ SOUCASt DYTU ..c..oouviiiiiiiiiiiiiiiiiii 14
1.2.6. Podlahova, uzitna a obytna plocha bytu .......ccccccoviviiiiiiiiniii 15
1.2.7.  REKONSIIUKCE ...vvieiiieiieiie ettt ettt sttt e 16

1.3, NAJEMNE ..ottt b e ss e ss e 17
1.3.1.  Prava a povinnosti a najemni SMIOUVA ........ccceeurviiiiiniiiininicieiciece e 17

1.4, Stanoveni NAJEMNENO .........ccueriirierierieiieniiiiiiee et 18
LA 1. CIMA eiiuiiiiiieiie ettt ettt et a et s a e e b e aa e es 18
1.4.2.  Stanoveni obvyklého najemného ...........cccoovviiiiiiiniiiiiiii e 19
1.4.3. Stanoveni nakladového najemného ...........cccoeceeiiiiiiiiiiniiniiie, 19
1.4.4. Stanoveni ekonomického najemneého ...........cccceoeviiiiiiiiiiicniinienie 20
1.4.1. Cenové mapy a regulace najemneho ..........ccccoeeviiininininniiiin 21

1.5.  Typy soucasnych nabidek bydleni v Brne ...........ccccooeiiiiiiiiiiie 24
2. PRUZKUM TRHU ....coorvevmmmmmmnnseeessseensssessseessssssssssesessessssessoomssssseee 27
2.1, ANalyza LoKAlITY ....oeeveeieeciieiecieiciee et s 27
2.1.1. BINIO = IMIESTO..eeeueiiiiietiesiie ettt ettt ettt st et eaas s s ea e saae s 27
2.1.2. BINO-SIIEA .oovieieieiiiet ettt e 31

2,13, BYSIIC ittt e 36



2.2, Vytvoreni databaze.........cccoveveeiiriiiiiiiiiiiiiiie it 38

2.3. Databaze byti v méstské ¢asti Brno — stfed a Bystre......cooovveeeiiieiiiiiiii 42
23,10 BYLY tyP Lo 42
232, BYty typ Il e 44
233, BYLY typ Il ettt s 46
234, Byty typ IV 48

2.4, VYSE NAJEMNENO ...eoueiiiiiiieitieeiieeie ettt s 50
240, BYtY typ L o 50
242, BYty typ Il oo 51
243, BYLY tyP Il oottt s 52
244, Bty tyP IV oo s 53

2.5.  Vyhodnoceni najemneého.........cc.coceeiiiiiiiiiiiiiiiii i 54

2.6.  Faktory ovIIVAUJICE NAJEIM ....eoueeuieiiiiiiiiiicicic ettt 60

ZAVER | oot 73
SEZNAM POUZITYCH ZDROJU ......ivoiieiieieeeeseeseeeiesseessses s ssss s s 75
ZAKONY @ VYNIASKY .ottt e 75
OdbOINA HEETATUTA: vvecvveeevrieeeeetie et ettt ettt ettt et ee et esraeeabeeabe e s e e saaesnbeenssenneeeraeeans 75
INTEINELOVE ZATOJE: ..vovevieneeiieeeeie sttt ettt st e b et sb e b e s esane 75
SEZNAM OBRAZKU.....oooovvooresieiiseeeiessssesssss s ssssssssssssssssssss s sessse s 77
SEZNAM GRAFU .....ovoooiiiovooiess oo sess s ssss s e 78
SEZNAM TABULEK .....ccoooiiiiiieeie ettt ettt sttt saae s s s ssaesaaesaaeeaeenn s 79



UVOD

Bydleni patfi k zdkladnim potfebam kazdého ¢lovéka. Vice jak tfetina lidi v Brné
bydli v najemnim byté. Na trhu s nemovitostmi je rozmanita nabidka byti za rizné ceny.
Cilem této prace je na zakladé prizkumu trhu zjistit, jak se pohybuje vySe najemného ve
vybranych meéstskych castech a jak se tato cena meéni dle lokality, velikosti bytu, typu
konstrukce a vybaveni.

V teoretické Casti této prace jsou popsany jednotlivé druhy vlastnictvi, zakladni
pojmy a definice tykajici se bytu a najemného. Dale jsou uvedeny zpusoby stanoveni
najemného, typy soucasnych nabidek bydleni a cenové mapy.

Soucasti praktické Casti prace je databaze nabizenych najemnich byti. V databazi
jsou popsany jednotlivé byty v méstskych ¢astech Brno — stfed a Bystrc. Na zakladé databaze
byla stanovena vySe najemného v porovnavanych meéstskych ¢astech. Byty jsou rozdéleny
do 4 kategorii pro byty o dispozici 1+1 a 1+kk, 2+1 a 2+kk, 3+1 a 3+kk, 4+1 a 4+kk a
vétsich. V grafech a tabulkach jsou porovnany ceny najemného v téchto mestskych castech.
V zavéru prace jsou popsany a vyhodnoceny faktory, které ovliviiuji cenu najemného. Na

mapach jsou zobrazeny konkrétni lokality a vySe jejich najmu.
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1. TEORETICKA CAST PRACE

V teoretické Casti této prace jsou popsany jednotlivé zakladni pojmy a definice. Nize
popsané terminy muizeme najit v obCanském zakoniku a vyhlaskach tykajici se bytu a
nagjemného. Dale jsou uvedeny druhy vlastnictvi, stanoveni ndjemného, typy soucasnych

nabidek bydleni a cenové mapy.

1.1. Druhy vlastnictvi

V Cesku plati n&kolik druh® uZivani bytu z hlediska pravniho. Jedna se zejména o

osobni vlastnictvi, druzstevni vlastnictvi a najemni bydleni.

Osobni vlastnictvi

Osobni vlastnictvi znamena, Ze byt ¢i dim ma svého pfimého vlastnika. Tudiz osoba,
ktera ptimo vlastni byt, dim nebo jinou nemovitost je jejim majitelem. Z hlediska ceny je
mnohem méné vyhodné nez druzstevni bydleni, ale je popularnéjsi z toho divodu, ze lidé
radi véci vlastni pfimo. Majitel s nemovitosti mize jakkoliv nakladat dle svych potieb,
napfiklad ji mtze prodat ¢i pronajmout. Na nemovitost mtizou byt uvalena rtizna omezeni
z hlediska vlastnického préva, naptiklad exekuce nebo vécné bfemeno. Domem nebo bytem

v osobnim vlastnictvi je také mozno, pfi koupi nemovitosti, rucit pii vyjednani hypotéky.

Druzstevni vlastnictvi

Dal§im druhem vlastnictvi je druzstevni vlastnictvi. V tomto pifipade je majitelem
bytu druzstvo a ¢len druzstva je pouze jejim najemcem. Clenové druzstva musi pronajem
bytu odsouhlasit, stejn€ jako rtuzné stavebni upravy nebo rekonstrukce. Cenoveé jsou
druzstevni byty vyhodnéjsi nez byty v osobnim vlastnictvi. Najemce smi svij byt

pronajimat, opét se souhlasem druzstva, ale nesmi jej prodat ani jej dat do zastavy.

Najemni bydleni

Poslednim popsanym typem uzivani bytu je ndjemni bydleni. Jedna se o Casty typ
bydleni, nejCastéji z divodu stéhovani lidi za praci. Hlavni vyhodou lakajici lidi
k ngjemnimu bydleni jsou nizké vstupni naklady. Najemce byt pouze uziva, nesmi jej prodat,

zastavit ani pronajimat. Uzivani bytu podléha najemni smlouvé.
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Pocet obydlenych bytd podle pravniho diivodu uzivani k obdobi 26. 3. 2011 jsou v tabulce

¢. 1 a graficky zndzornény v grafu ¢. 1. (11)

Tabulka ¢. 1 - Byty v B¢ dle pravniho diivodu uzivani

Pravni divod uZivani bytu

. jiné e
Obydlené ve , , iny davod
y , v osobnim | bezplatné J X .
byty vlastnim . . - uzivani
. vlastnictvi | uZivani
celkem domé bytu
bytu
“;‘:ﬁ? 163596 = 27692 38253 2424 62138 17927 @ 1545

Byty v Brné dle pravniho dlivodu uZivani

= ve vlastnim domé

= v osobnim vlastnictvi

= jiné bezplatné uZivani bytu
najemni

m druzstevni

= jiny dGvod uZivani bytu

Graf ¢. 1- Byty v B¢ dle pravniho diivodu uzivani

12



1.2. Byt
1.2.1. Bytovy dium

., Stavbou pro bydleni je bytovy diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovidd

pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena. ““ (4)

1.2.2. Byt
., Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu, tvori obytny prostor
a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani
bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny

prostor. *“ (6)

1.2.3. Obytna mistnost
,Cast bytu, kterd splinje pozadavky predepsané touto vyhldaskou, je urcena k trvalému
bydleni a md nejmenst podlahovou plochu 8 m?. Kuchyii, kterd md plochu nejméné 12 m* a
ma zajisténo primé denni osvétleni, primé vétrdni a vytapéni s moznosti regulace tepla, je
obytmou mistnosti. Pokud tvori byt jedna obytnda mistmost, musi mit podlahovou plochu
nejméné 16 m’; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitdva

plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m. “ (2)

1.2.4. Dispozice bytu
Z dispozicniho hlediska byt rozdélujeme podle poctu mistnosti. Pro standardni

rozdeleni se uvadi pocet obytnych mistnosti a kuchyné nebo kuchyriského koutu.

Garsoniéra — byt pro jednu osobu, tvofeny jednou obytnou mistnosti s pfisluSenstvim.
Oznacuji se takto byty bez oddélené kuchyné, tedy 1+0 a 1+kk.

1+0 - 1 mistnost + predsifi + socialni zafizeni (bez kuchyné nebo kuchynského koutu,
kuchyn je feSena improvizované, napt. elektricky vafi€ na skiifice)

1+kk - 1 mistnost, ve které je kuchyrisky kout + predsin + socidlni zafizeni

1+1 - 1 mistnost + kuchyn jako samostatna mistnost + predsin + socialni zafizeni

2+KK - 2 mistnosti, z nichz v jedné je kuchynisky kout + predsifi + socialni zatizeni

Dalsi dispozice bytu nasleduji analogicky predeslym zptisobem.
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Vyméra obytné mistnosti

V bytech s jednou obytnou mistnosti minimalné€ 16 m2 S vice mistnostmi musi mit
plochu nejméné 8 m.

Obytna mistnost musi byt dostatecné odvétravana s dostatkem pifimého denniho
osvétleni a musi byt dostateCné vytapéna s moznosti regulace tepla. Jednoduse feCeno musi
mit okno a topeni.

Kuchyn, kterd spliiuje vySe uvedené podminky a ma plochu nejméné 12 m>, je
obytnou mistnosti. Ma-li v§ak obytna kuchyn nahrazovat zarovern obyvaci pokoj, jeji plocha
musi byt vétsi nez 16 m2 u bytu s jednou obytnou mistnosti a 18 m2 u bytu se dvéma obytnymi

mistnostmi. (17)

Atypické byty

Mezonetovy byt — jedna se o velky vicepodlazni byt umistény v bytovém domé. Byt je
propojen vnitinim schodistém dvou byti nad sebou. Tyto byty se nachazi v nejvysSich
patrech a podkrovi. Mohou vznikat nadstavbou na ploché stiese objektu.

Suterénni byt - podlaha bytu lezi pod trovni okolniho terénu

Loft - byt, ktery je postaven v byvalé industrialni budové€ - tovarni hale nebo skladisti. Ma
nékolik podlazi.

1.2.5. PrisluSenstvi a soucast bytu
., Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li uicelem vedlejsi véci, aby se ji
trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospoddrského urceni. Byla-li vedlejsi

véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. *“ (6)

Jedna se v podstaté o vedlejsi mistnosti a prostory, které jsou ur¢ené k tomu, aby byly
s bytem uzivany. PfisluSenstvi bytu je naptiklad predsini, sklep, chodba, balkon, lodzie,

terasa, kolarna, susarna.

., Soucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezZi a co nemiiZe byt od véci oddéleno, aniz

se tim véc znehodnoti. *“ (6)

Soucasti bytu mizou byt napfiklad okna, radiatory, dvefe, podlahy, vana, vnitini instalace,

topeni.
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1.2.6. Podlahova, uzitna a obytna plocha bytu

Jednim ze zakladnich parametra, ktery ma zasadni vliv na cenu bytu, je plocha bytu
v m>. Pii hledani pronajimanych byt mizeme narazit na rizné terminy ploch, které jsou
uvedeny v inzerci. Tento termin je uveden v databazi byt v této praci.

Udavana plocha se maze lisit od skutegnosti. Udaje o po¢tu m?> mohou byt pevzaty
ze zastaralé projektové dokumentace. Ve vykresech nemusi byt zakresleny veskeré stavebni
zmeény, ke kterym mohlo dojit béhem existence stavby. Pfesné stanoveni plochy je Casto
odlisné podle interpretace zakonu a norem, které plochu definuji. Nepfesnost udaji muze

byt ve prospéch pronajimatele nebo najemce.

Podlahova plocha

Drive vypocet podlahové plochy bytu upravovalo nékolik pravnich predpist riznymi
postupy. V praxi pak vysledky mohly byt rozdilné v zavislosti na vykladu jednotlivych
zakont a norem.

Podle nového ob¢anského zakoniku je soucasti kazdé jednotky byt a spoluvlastnicky
podil k nemovitosti. Rozhodnym tdajem pro uréeni velikosti spoluvlastnického podilu je
prave podlahova plocha bytu.

Aby nedochazelo k nesrovnalostem napt. pfi zméné dispozice vybouranim nebo
pfistavénim piicek v byt€, sjednocuje od 1. 1. 2014 zpisob vypoctu podlahové plochy bytu

nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., ve kterém je podlahova plocha definovana nasledovné. (17)

., Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori pudorysna plocha viech mistnosti bytu véetné
piidorysné plochy vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti’ bytu, jako jsou stény,
sloupy, pilire, kominy a obdobné svislé konstrukce. Pudorysnd plocha je vvmezena vnitinim
licem svislych konstrukci ohranicujicich byt véemé jejich povrchovych uprav. Zapocitdava se
také podlahovd plocha zakryta zabudovanymi predmeéty, jako jsou zejména skriné ve zdech

v byté, vany a jiné zarizovaci predméty ve vnitini plose bytu. “ (5)
Do podlahové plochy se zapocitava

Veskera vnitfni plocha bytu v€etn€ vSech zastavénych ploch jako jsou nosné stény

i pticky, kominy, sloupy, pilife, vestavéné skiiné€ apod.
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Do podlahové plochy se nezapocitava

Balkony, terasy, lodzie a atria jsou spole¢nymi ¢astmi domu a do podlahové plochy
bytu se nezapocitavaji. Ani v piipadé, ze jsou piistupné pouze z konkrétnich bytd, jejichz
vlastnici k nim maji vylu¢né uzivaci pravo.

Podlahova plocha bytu nevypovida o jeho dispozici a naopak. Byt s podlahovou
plochou 80 m?mfize byt dispozi¢né fesen jako 2+1 nebo také jako 3+1 s mensimi

mistnostmi. Vzdy je proto tfeba brat v uvahu oba tyto tidaje soucasné. (17)

Uzitna plocha

Do uzitné plochy se zapocitavaji jednotlivé vyméry vSech mistnosti v byté véetné
prislusenstvi, kuchyni a vestavénych sktini. Dale sklepy, terasy, balkony aj., pokud jsou
uzivany vyhradné vlastniky dané bytové jednotky. Nékdy se muzeme setkat také s vyrazem
uzitkova plocha, coz je termin, ktery byl pouzivan diive a Slo o vSechny mistnosti uzivané

vyhradné majitelem jednotky, bez sklepa a plochy domovniho vybaveni. (17)

Obytna plocha

Do plochy obytné se zapocitavaji jen vnitini vyméry obytnych mistnosti bez
prisluSenstvi. Tzn. bez kuchyni, které nespliiuji parametry obytné mistnosti, koupelen,
ptredsini, chodeb, schodist, Saten, komor apod.

Splnéni parametrd pro obytnou mistnost je uvedeno v kapitole 1.2.4. Dispozice bytu,

Vymeéra obytné mistnosti. (17)

1.2.7. Rekonstrukce

Tento pojem oznacuje technicky stav nemovitosti. Rekonstrukce nemovitosti mize
predstavovat napfiklad vyména rozvodu, vytapéni, kanalizace, stfesni krytiny, oken, podlah,
opravy fasad.

,, Rekonstrukce nemovitosti je komplexni proces, ktery, z Cisté technického hlediska,
nezbyté vyzaduje predchozi odbornou konzultaci stavebnika (mysleno tim investora —
viastnika nemovitosti, nikoliv subjekt fakticky stavbu provdadeéjici) s architektem, statikem,

stavitelem, apod. ““ (13)
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1.3. Najemné

1.3.1. Prava a povinnosti a nadjemni smlouva
,, Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k docasnému uzivani a

ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné. “ (6)

., Najemni smlouva pronajimatele zavazuje
a) prenechat véc ndjemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu,
b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata,

¢) zajistit ndjemci nerusené uzivdni véci po dobu najmu. “ (6)

Obsah nijemni smlouvy
Pfi sepsani smlouvy musime brat v uvahu individualni potfeby stran a konkrétni
okolnosti jednotlivych pfipadd. Doporucuje se vyuzit kvalifikovanych pravnich sluzeb
advokatu, ktefi uvazi vSechny okolnosti a spravnost udaju. Najemni smlouva musi mit
pisemnou podobu.
Mezi zakladni tidaje, které muze najemni smlouva obsahovat, patii:
e Urceni smluvnich stran (pronajimatel a najemce)
e Piredmét ngjmu
e Vyse nagjemného vcetné sluzeb
e Piislusenstvi

e Doba trvani ngymu

Vzor ngjemni smlouvy pro rok 2017 viz pfiloha €. 1

Podnajem

(1) Souhlasi-li pronajimatel, mize najemce zfidit tfeti osob& k véci uzivaci pravo, byla-li
nagjemni smlouva uzaviena v pisemné formé¢, vyzaduje 1 souhlas pronajimatele pisemnou
formu.

(2) Zridi-li najemce tfeti osobé uzivaci pravo k véci bez souhlasu pronajimatele, povazuje se
to za hrubé poruseni najemcovych povinnosti zptsobujici pronajimateli vaznéjsi ujmu.

(3) Uzivaci pravo lze treti osobé zfidit jen na dobu najmu véci; k odchylnému ujednani se

nepiihlizi (6)
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Najemné

., Najemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujedndno, plati se ve vysi obvyklé v dobé
uzavreni ndjemni smlouvy s prihlédnutim k ndjemnému za ndjem obdobnych veéci za
obdobnych podminek. “ (6)

V této praci budou v analyze uvedené ceny najemného bez energii.

Pronajimatel
., I'en, kdo najemni smlouvou prenechdva za uplatu ndjemci véc, aby ji docasné (ve sjednané

dobé) uzival nebo z ni bral i uzitky. “ (6)

Najemce
., Najemce je i bez zvlastniho ujedndni povinen uzivat véc jako radny hospodar k ujednanému

ucelu, nebo neni-Ii ujednan, k ucelu obvyklému, a platit najemné. “ (6)

14. Stanoveni najemného

1.4.1. Cena

Cena je pouzivany pojem za pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou

castku za zbozi nebo sluzbu. (8)

Obvykla cena

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterd by byla dosazena

Ppri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvildstni  obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviasmi hodnota prikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykild cena vyjadruje hodnotu véci a urci se

porovnanim. *“ (7)
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Jednotkova cena

Je cena nemovité véci, prepoctena na jednotku vymeéry, z pravidla se jedna o m*

Prispévek na bydleni
Prispévek na bydleni slouzi k pokryti nakladt na bydleni rodinam ¢i jednotliveiim s nizkymi

piijmy.

Hodnota
Vyjadiuje penézity vztah mezi zbozim nebo sluzbami a kupujicim nebo prodavajicim.

Hodnota vyjadiuje uzitek, urcity prospéch vlastnikovi. (8)

V soucasnosti je nejvice pouzivand metoda ke stanoveni vyse najemného tzv.
porovnavaci metoda. Najemné vychazi z realnych najma v dané lokalit€ u co nejvice

podobnych bytu.

1.4.2. Stanoveni obvyklého najemného
Pro stanoveni obvyklého najemného plati obdobné zakonitosti jako pro obvyklou

cenu nemovitosti. Je nutné zajistit odpovidajici databazi pro pouziti cenového porovnani. (8)

1.4.3. Stanoveni nakladového najemného
Jedna se o naklady prosté produkce, které pokryji vlastnikovi vSechny naklady
spojené s vlastnictvim a pronajmem. Nepiinesou zadny vynos z kapitalu, ktery byl do

pofizeni vlozen. Jedna se o tyto naklady:

a) Dai z nemovitych véci

Je stanovena zadkonem

b) Pojisténi stavby

Vyse pojistného je tieba odhadnout. Pojisténi odpovédnosti a zivelné.

Cca 4 K&/m? mésicné

¢) Naklady na opravy

Vznikaji pfi odstraniovani stavebnich zavad, které vznikaji opotfebenim, starnutim a
pasobenim vn¢jsich vliva pocasi.

Cca 10 — 30 K¢&/m? mési¢né
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d) Sprava nemovitosti

Sjednévani a rozvazovani najemnich smluv, inzerce, vybér a vymahani najemného,
rozuctovani sluzeb (vodné, stocné, osvétleni, vytapéni, uklid spolecnych prostor...),
prohlidky nemovitosti a zajist ovani opravarskych firem apod.

Obvykla vyse ceny za spravu nemovitosti se pohybuje dle smlouvy pronajimatele se
spravcovskou firmou. U bytd 5% a u nebytovych prostort 10 % z vybraného najemného.
e) Amortizace

U rezidencnich staveb je pfiméfena hodnota 1 % rocné z reproduk¢ni ceny novych
staveb.

f) Pronajmuti pozemku

Pozemek je jiného vlastnika nez stavba. V tomto pfipadé by vlastnik stavby hradil
vlastnikovi pozemku najemné.

Pozemek je stejného vlastnika jako stavba. V CR tento piipad prevazuje.

g) Rezervy

Je tfeba zvazit, zda zde neni v konkrétnim pfipadé duplicita s ndklady na opravy a
s amortizaci.

h) Osvétleni, vytapéni a uklid spole¢nych prostor

Je nutné zvazit, které polozky se dostanou na stranu nakladt a na stranu vynosu.

i) Provize za pronajmuti

J) Netplné pronajmuti

k) Opozdéni v platbach najemného (8)

1.4.4. Stanoveni ekonomického najemného
Ekonomické najemné zahrnuje veSkeré naklady vlastnika spojené s vlastnictvim
nemovitosti (pojisténi nemovitosti, dail z nemovitosti, ndklady na adrzbu a opravy, vydaje

na spravu nemovitosti a amortizace) s pri¢tenim piriméteného zisku. (9)

Zjisténi vySe ekonomického najemného:

V=Cxi
i=u/100

V —ro¢ni Cisty vynos z najemného v K¢
C —cenav K¢

i — mira kapitalizace setinna

u — mira kapitalizace v procentech
i=u/100
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Rocni €isty vynos vypocteme z ro¢niho hrubého vynosu snizeného o ro¢ni naklady
na pronajem.

V=P-N

P — hruby vynos z najemného
N — primérné rocni naklady

Celkovy ro¢ni hruby vynos z najemného je roven:
P=V+N=(Cxi)+N

Ngjemné tedy musi pokryt pfimétreny vynos z kapitalu vlozeného do nemovitosti
(v naSem pripadé Cisty vynos z ndjemného) dany urokovou mirou penézniho tstavu, ale musi

také zahrnovat naklady na provoz, spravu a idrzbu nemovitosti. (8)

1.4.1. Cenové mapy a regulace najemného

V Ceské republice bylo najemné regulovano do konce roku 2010. V nékterych
vybranych méstech jest¢ o dva roky déle. K regulaci byly pouzivany cenové mapy.
V cenovych mapach byla barevné oznafena obvyklad vyse najmu v daném misté. Tento
podpurny nastroj mohl také slouzit jako podklad pro pfipadné rozhodovani soudu. Regulace
najmu existovala predevS§im z divodu ochrany najemnikd. Pfi regulovaném najmu
nedochazelo k pohybu vySe ndjmu vzhledem k zménam nabidky a poptavky. Najem se
nedostal nad uroven trzni ceny. (10)

K deregulaci doslo v Brn¢ 1. 1. 2013, kdy byla nahrazena volnym trhem. Od tohoto
dne neni mozné jednostranné zvySovani najemného. Najemce a pronajimatel se na vysi
najmu musi dohodnout. Plati takzvané smluvni nagjemné. Pokud se strany nedohodnou, plati
najemné trzni, které je v dané lokalité obvyklé. (10)

Ukonceni platnosti cenovych map najemného je dano nafizenim vlady ¢. 453/2013
Sb., o stanoveni podrobnosti a postupt pro zjisténi srovnatelného obvyklého najemného
v uréitém misté. Radu dal§ich ddleZitych ustanoveni pro uréeni obvyklého najmu, uvadi
v plném znéni v § 2249 odst. 2 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik. Vlada svym

nafizenim ¢. 453/2013 Sb., rozhodla, Ze se cenové mapy pouzivat nebudou. (8)
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Ke zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté se pro konkrétni byt pouziji
dle nafizeni vlady nasledujici zptsoby:
e Pofizeni posudku znalce o vysi obvyklého najemného pro konkrétni byt za
srovnatelné najemné obvyklé v daném misté.
e Stanoveni najemného na zaklad€ prokazatelného dolozeni nejméné 3 srovnatelnych

najemnych. (1)

Cenovych map je k dispozici na internetu nékolik. Tyto mapy vyuzivaji znalci,
realitni kancelare, hypotecni makléti, advokati, developerti, ale 1 Sir§i vefejnost, ktera
prodava nebo nakupuje nemovitost na vlastni pést. Pomoci cenovych map lze urcit presnou
vysi ceny nemovitosti v konkrétnim misté. Pomoci mize i lidem, ktefi se rozhoduji, zda je
pro né koupé, prodej nebo tfeba prongjem vyhodny.

Cenovou mapu poskytuje zdarma napiiklad Asociace realitnich kancelaii CR, ktera
ziskava data ze vSech kupnich listin katastralnich ufada od roku 2014. Byla vyvijena po dobu
tii let vyvojatskou spolecnosti OctopusPro a je celorepublikového rozsahu. Na obrazku €. 1
muzeme dle barevného pokryti vidét, jaka je cena najemného v konkrétnich mistech.
V mistech, kde je pokryti do modré barvy, je vySe najmu nizsi, nez v mistech kde je oblast
zbarvena do svétlej§i fialové barvy. Nedavno byla také zprovoznéna cenova mapa

spolecnosti Hyposervis a Delloite, ktera je zpoplatnéna.

Rozdrojovice

0 Lyty néjem
@ oot
- T

® e CENOVA MAPA
b Asociace realitnich kancelafi CR

Obrazek &. 1 — Cenova mapa Asociace realitnich kancelaii CR
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Na obrazku ¢. 2 je uveden ptiklad cen v méstské Casti Bystrc. VySe najemného
113 K&m? je situovana v oblasti zastavby panelového sidligts. V blizké lokalité v
okoli ulice Rakoveck4 je stanovena cena na 145 K&/m? . I kdyz od sebe nejsou lokality piilis
vzdalené a nabizi podobnou obcanskou vybavenost, cena je rozdilnd. VySsi cena je
ovlivnéna lokalitou v blizkosti ptehrady. V1iv na cenu bude mit i zastavba v této oblasti, kde

jsou domy pievazné zdeéné, tvorené z cihel.

vypoétend cena: 145 ké/m?

vypoétend cena: 113 ké/m?

Obrazek €. 2 — Cenova mapa - m&stska ¢ast Bystrc

Na obrazku ¢. 3 mizeme vidét vypoctenou jednotkovou cenu obvyklého najemného
v ulici Cejl, jenz je 101 K&m?. Pro srovnani jsem zvolil jednotkovou cenu v ulici Veveii,
jenz nabizi podobnou obcanskou vybavenost a dostupnost do centra. Jednotkova obvykla
cena v této ulici byla vypoétena na 145 K&/m?. Na obrazku mizeme vidét, ze ceny pronajmu
ve stejné méstské ¢asti se mohou znacné lisit. Na rozdilnou cenu ma vliv komunita romského
obyvatelstva a stav budov. Jednotkové ceny byly ureny cenovou mapou Asociaci realitnich

kancelaii CR.
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vypoitena cena: 145 k&/m?

vypoétena cena: 101 k&/m?

Obrazek €. 3 — Cenova mapa - méstska Cast Brno - stied

1.5. Typy soucasnych nabidek bydleni v Brné

Na trhu s nemovitostmi jsou nabizeny byty rizné velikosti pro rizné skupiny lidi.
Studenti hledaji bydleni za co nejpiiznivejsi cenu. Takovou moznosti muze byt naptiklad
pronajem pokoje v byté s dalsimi spolubydlicimi. Jiné pozadavky na bydleni budou mit lidé
planujici zalozit rodinu nebo seniofi. Tyto skupiny lidi hledaji samostatné bydleni s vice
obytnymi mistnostmi. Rizné skupiny lidi hledajici podnajem budou mit rizné pozadavky
na vybaveni, lokalitu, technicky stav bytu a cenu. Tyto faktory mohou mit vliv na kone¢né
rozhodnuti lidi hledajici bydleni. Pronajimatelé pfizptsobuji svoji nabidku na zakladé

poptavky.
Nabidky pronajmu muzeme rozdélit pro ruzné cilové skupiny:
e Pronajem byt pro rodiny — rodiny s détmi vyhledavaji klidngjsi lokality s dostateCnou

obcanskou vybavenosti a davaji prednost bytim s dispozici 3+1 a veétsi.

e Pronajem bytl pro svobodné — svobodni lidé ve véku 25 az 45 let maji vétsinou zajem o

malometrazni byty nebo 1+1 (1+kk) v blizkosti jejich pracoviste.
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e Pronajem bytl pro studenty — studenti vétSinou hledaji byty s neprichozimi pokoji
s dispozici 2+1 a vétsi. Zadané jsou mezi studenty lokality v blizkosti vysokych kol nebo
centra meésta. Pronjjem a energie jsou rozpocitany na jednu osobu. V porovnani

s vysokoskolskymi kolejemi maji studenti v bytech vice soukromi a vice volnosti.

e Pronajem bytu pro pracujici — jedna se o osoby s trvalym bydlistém mimo Brno, ktefi do

------

e Pronajem byt pro cizince — cizinci maji na byty podobné pozadavky jako pracujici, lisi se
vSak délkou pronajmu, ktera je u cizinci omezena délkou pobytu cizince na tizemi Ceské

republiky.

e Prongjem pokoje — v tomto pfipadé jsou cilovou skupinou pracujici lidé a studenti.
Nabizeny jsou pokoje vétSinou ve vétsich bytech, kdy byt spolu sdili vice riznych osob

najednou.

e Pronajem luzka — v poslednich letech se rozsifuji nabidky samostatnych luzek, vétSinou

jsou zamysSlena pro studenty nebo turisty.

Vzhledem k ristu obyvatelstva, ktery se vloni zvysil na 10,6 mil, roste i bytova
vystavba. Naruast obyvatel byl dan jak pristéhovanim cizincu ze zahranici, tak i poctem
narozenych, ktefi pfevysili pocet zemfelych.

Pocet obyvatel Ceska ke konci roku 2016 &inil 10 578 820, coz je o 25 tisic vice
nez na za&atku roku 2016. Pocet piistéhovalych cizincti do Ceské republiky se ke konci
roku navysil o 20,1 tisice. PoCet narozenych déti prevysil pocet zemtelych o celych osob

4,9 tisic. (16)
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Pro predstavu o vystavbé novych byti, dispozice byt a pocCet osob v byté€ jsem vytvoril
nasledujici tabulky.

Tabulka ¢. 2 — Pocet nove postavenych byta v Bmé (11)

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

“;‘:ﬁ? 1305 1443 2736 1805 1534 1318 1217 1342 1182 998 1188

Pocet obydlenych bytd v Brné podle poctu obytnych mistnosti a poCtu osob v byté se
vztahuje k obdobi 26. 3. 2011 a je znazornén v tabulce ¢. 3 a 4.

Tabulka ¢. 3 — Obydlené byty podle poctu obytnych mistnosti (20)

- . , , , Poc ych mi i
Pocéet obytnych mistnosti s plochou 8m? a vice LG ol e

Obydlené plochou 8m? a vice

byty celkem
primér

mesto | 163596 10254 26283 44 525 44 077 23488 504 333

Brno

Tabulka ¢. 4 — Obydlené byty v Brn¢ podle poctu osob v byt¢ (20)

, | Potet osob v bytech |
Obydlené
na 1 byt
mésto
Brno 163596 56084 50726 28257 19777 | 5317 3435 372679
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2. PRUZKUM TRHU
2.1. Analyza lokality

2.1.1. Brno - mésto

Mésto Brno je svoji rozlohou a poétem obyvatelstva druhou nejvétsi metropoli Ceské
republiky. Nachazi se na izemi Moravy v Jihomoravském kraji. Jeho katastralni vyméra je
230,2 km? a primérna nadmotska vyska 307 m. n. m. Mésto je rozdé&leno do 29 méstskych
casti. Cesky statisticky ufad uvadi k 1. 1. 2016 podet obyvatel 377 028 lidi, s prim&mym
veékem 43 let. (19)

Brno je povazovano za studentské mésto. Nachézi se tu 14 vysokych skol s 34
fakultami, na kterych studuje pfes 83 000 studenti. Béhem skolniho roku studenti tvori
velkou pomérovou cast poptavajicich lidi po prongjmu bytu. (22)

Hlavni historickou dominantou je hrad Spilberk, ktery pochazi piiblizné z poloviny
13. stoleti a tyCi se nad historickym stfedem mésta. Hrad se stal sidlem moravskych
kulturni akce, poradaji se tu vystavy a navstévnici si mohou projit podzemnimi kasematy
nebo navstivit rozhlednu. Druhou nejvice znamou historickou dominantou je Katedrala
svatého Petra a Pavla, které se lidovée fika Petrov. Pochazi ptiblizn€ ze 70. let 12. stoleti a
nachazi se nedaleko hradu v méstské ¢asti Brno - stfed. Jako dal§i znamou dominantu bych
chtél zminit vilu Tugendhat, kterd pochazi z let 1929-1930, ktera byla navrzena némeckym
architektem Ludwigem Miesem van der Rohe. Je to jedind paméatka moderni architektury
v Ceské republice, ktera byla v prosinci 2001 zapsana do Seznamu svétového kulturniho
dédictvi UNESCO. (21)

Meésto muze nabidnout Siroké kulturni moznosti i no¢ni zZivot. Najdeme tu divadla,
muzea, kina, nakupni centra a centra rizného sportovniho vyziti. Kromé standardnich soudu
(Krajsky, Okresni, Méstsky) v Brné dale sidli Ustavni soud CR, Nejvyssi soud CR, Nejvyssi
statni zastupitelstvi CR, Nejvy3si spravni soud.

Meésto Brno je také vyznamnou primyslovou oblasti ve stiedni Evropé. V Bm¢ se
pofadaji mezinarodni veletrhy a kongresy nejriizn&jsiho charakteru. Castym poradatelem
téchto akci je akciova spole¢nost Veletrhy Brno, ktera tyto akce porada na brnénském
vystavisti. V mezinadrodnim rozsahu je mésto znamé zavody na Masarykové okruhu nebo
prehlidkami ohnostroju Ignis Brunesis pofadanymi na Brnénské piehrade.

Bro je od nepaméti vyznamnou dopravni kfizovatkou. Doprava je zajiSténa

vlakovou, autobusovou a leteckou dopravou. Ve méste se kiizuji dvé vyznamné dalnice a to
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D1 a D2. Brnénsky zelezni¢ni uzel ma vyznam z hlediska mezinarodniho charakteru, kdy je
zajistén pfimy spoj do hlavnich mést nékolika evropskych statli, jako jsou Slovensko,
Némecko, Rakousko a Mad’arsko. Letecka doprava je zajisténa diky civilnimu letisti
v méstské Casti Brno-Tufany a nabizi pfimé lety napfiklad do Londyna. Brnénska méstska
hromadna doprava je spravovana méstskym dopravnim podnikem mésta Brna. MHD je
zaji§tovana predev§im tramvajemi, trolejbusy a autobusy. Soucasti méstské hromadné
dopravy je také doprava lodni, ktera je k dispozici na Brnénské prehrade€. Z divodu omezeni
poctu aut ve mésté a ochrany zivotniho prostiedi je v Brné budovana sit’ cyklostezek pro

cyklisty. (19)

zdroj: http://history-if.blog.cz/1203/kraje-cr

Obrazek &. 4 —Kraje CR
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zdroj: https://www.brno.cz/sprava-mesta/mestske-casti

Obrazek ¢. 5 — Meéstské ¢asti m¢sta Brna

Mésto Brno se déli na 29 méstskych casti, kterymi jsou:

Bohunice
Bosonohy
Bystrc
Cernovice
Chrlice
Ivanovice
Jehnice

Jih

Jundrov
Kninicky
Kohoutovice
Komin
Kralovo Pole

LisSen

Malomeéfice a Obrany

Medlanky
Novy Liskovec
Ofesin
Reckovice a Mokra Hora
Sever

Slatina

Stary Liskovec
Stied

Tufany
Utéchov
Vinohrady
Zaboviesky
Zebétin

Zidenice


https://wn'�.brno.cZ'Sprava-mesta/mestske-casri

zdroj: http://www.poznavamesvet.czbrno.html

0 1 2 3
— L
bilometry

Obrazek ¢. 6 — Katastralni izemi mésta Bma

Obrazek ¢. 7 — Mapa mésta Brna

Brno obklopuji ze tfi stran zalesnéné kopce, které na jihu prechdzi v rozséhlou
jihomoravskou niZinu. Ze severu je mésto chranéno vyb&zky Drahanské a Ceskomoravské
vrchoviny. V jizni ¢asti mésta u nakupniho centra Olympia se nachazi soutok fek Svratky a
Svitavy, které protékaji napfic méstem.
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2.1.2. Brno-stred

Brno - stfed je méstska ¢ast mésta Brna, ktera ma katastralni vyméru 15 km? a
udavany pocet obyvatel v roce 2011 byl 64 316. Je nejstarsi méestskou ¢asti, osidlenou v 6.
stoleti Slovany. Z hlediska polohy lezi zhruba uprostfed mésta na vychod od feky Svratky a
na zapad od feky Svitavy.
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Obrazek ¢. 8 — Mapa méstské Casti Brno - stied

Brno - stfed je charakteristické svou riznorodou hustou zastavbou rizného stafi.
Historické jadro mésta je tvofeno predev§im blokovou zastavbou, vytvarejici linie obytnych
a obchodnich domu. Bloky budov byvaji prostupné, uvniti se nachazi prostory pro relaxaci.
Na Zlutém kopci najdeme zastavbu vilové Gtvrti. Na jihu se nachazi Ustfedni hibitov Brno,

v zapadni cCasti areal Vystavisté¢ Brno tvofen vystavnimi pavilony. Najdeme zde také
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administrativni budovy, historické budovy, sportovni arealy a na okrajich mésta jsou sidli§te
panelovych domu. V této meéstské Casti najdeme i1 zakladni, stfedni a vysoké Skoly.

Meéstska cast Brno — stfed disponuje dobrou obcanskou vybavenosti. Je kulturnim,
hospodarskym, turistickym a administrativnim centrem moravské metropole. Piikladem
muizeme zminit Moravské zemské muzeum, Moravskou galerii, Muzeum mésta Brna ¢i
divadla - Janackovo divadlo, Mahenovo divadlo, Méstské divadlo, divadlo Reduta, Husa na
provazku a fada dalSich. Je zde také hvézdarna a planetarium, Moravska zemska knihovna.
V méstské Casti je mnoho podnika nabizejici stravovani, ubytoven a hotel. Tato méstska
Cast vyhovuje potfebam a pozadavkim lidem rizné socialni arovné. Nachazi se zde i nékolik
nemocnic, nakupni a spolegenské centrum Velky Spali¢ek, Galerie Vaiikovka, Galerie Orli,
prodejna Hornbach, Bauhaus a mnohé dalsi.

Brno — stied ma husté pokryti inzenyrskych siti - vodovodu, kanalizaci a plynovodi.
Vyjimku tvofi pouze ¢ast Kamenna kolonie, kterd se rozprostird na katastralnim uzemi
Styfice, kde kanalizani sit’ z velké &asti neexistuje.

Vyznamnym mistem pro rekreaci a odpocinek je Luzanecky park, jehoz rozloha je
pfiblizné 22 hektard a je obklopen ulicemi Lidicka, Pionyrska, Drobného a Luzanecka.
Bydleni v blizkosti tohoto parku mize mit vliv na cenu pronajatého bytu.

Velkym zaporem, ktery odrazuje potencialni Zzadatele o byty, je nedostatek
parkovacich mist. Kazdy rok je situace v oblasti hustoty dopravy horsi, proto se mésto tento
problém snazi vytesit naptiklad vystavbou parkovacich doma a podzemnich parkovist. Tato
mestska cast vzhledem ke své poloze nedisponuje lesy a nenabizi moznosti vylett do blizké
ptirody. Pro tuto méstskou cast je velmi dualezité udrzovani a podpora zelen€, predev§im

parkt a vetrejnych détskych hiist’.
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Obrazek ¢. 9 —Kolaz fotek méstské ¢asti Brno - stied

Brno-stred tvori 9 katastralnich dzemi:

e Veveri

Veveii se nachazi v severni ¢asti Brno — stfed. Osu této meéstské Casti tvori
stejnojmenna ulice. Této mestské Casti nalezi 1 park Kravi hora, kde se nachazi hvézdarna a
planetarium. Zastavbu tvoii z velké casti historické vicepatrové bytové domy. Piikladem
takového domu je secesni dim Tivoli u Konecného nameésti, jenz vznikl v tficatych letech

minulého stoleti. Dim ma na sobé€ mnoho rostlinnych a zdobnych motivi.

e Staré Brno
Nachazi se v mistech pod hradem Spilberkem a Zlutym kopcem v udoli feky Svratky.
Najdeme zde brnénsky pivovar Starobrno, Fakultni nemocnici u svaté Anny a Masarykav

onkologicky tstav. Tuto méstskou Cast tvoii zejména bytové domy a par panelovych domd.
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¢ Brno — mésto

Nejstarsi brnénska Cast, kde se nachazi hlavni brnénské pamatky. Tato ¢tvrt’ néalezi
k brnénské pamatkové rezervaci. NejvyznamnéjSimi pamatkami jsou Petrov nebo Stara
brnénska radnice. Osu této méstské Casti tvori Masarykova ulice, ktera vede na nameésti
Svobody, ktera je hlavnim naméstim mésta. Na zapad od ulice Masarykovy najdeme Zelny

trh. Zastavba je tvorena prevazné blokovymi, prostupnymi domy.

o Styfice

Poloha Styfic se nachazi jizné od feky Svratky. Severni hranici uzemi tvoii beh feky
Svratky. Zastavba je prevazné starSiho charakteru. Panelové domy jsou v blizkosti ulice
Videnska, ktera tvori osu této meéstské Casti. Na druhé strané€ této ulice se nachazi mnoho

obchodu a firem. V jizni Casti se nachazi Ustiedni hibitov.

e Stranice
Toto uzemi se rozléhé severozapadné od méstské Casti Brno — stied. Soucasti této
Stvrti je Zluty kopec, kde je vilova zastavba. K vilam nalezi rozsahlé pozemky se zahradami.

Dale zde najdeme starsi rodinné domy a par bytovych domu. Jedna se o klidnou ¢ast mésta.

e Pisarky

Tuto Cast pokryva z velké casti aredl brnénského vystavi§teé. Protéka tudy feka
Svratka, podél které vede brnénsky okruh. Osu Pisarek tvoti ulice Hlinky, kde jsou bytové
domy a komer¢ni budovy. Nad touto ulici se dale nachéazi rodinné domy a vilova oblast. Na

ulici Kfizkovského najdeme i zastavbu panelovych domu.

e Trnita

Poloha je jihovychodné od centra mezi Svratkou a Svitavou a spada pod méstskou
gast Brno - stied. Ctvrt je poznamenana z dob komunismu $patnou udrzbou domd. Ve
vychodni Casti se nachazi vicepatrové bytové domy. Najdeme zde také ptivodni areal tovarny
na textil Mosilana, zkrachovalé budovy firem a obchodu. Vzhledem ke svému charakteru
neni tato Ctvrt pfiliS oblibend, 1 kdyz se nachazi v blizkosti centra mésta. Tuto Cast také
obyva pocetna romska mensina, jez muze mit vliv na atraktivitu bydleni. Nachazi se zde také

obchodni dum Tesco a Galerie Varikovka.
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o Cerna Pole

Toto uzemi z Casti lezi v méstské Casti Brno — stfed. Je vymezeno ulici 28. fijna az
po konec nejvetsiho meéstského parku Luzanky pii ulici Pionyrské a na vychodni strané ulici
Drobného. V této ctvrti najdeme dostatek zelené. Zastavba je tvofena prevazné

vicepatrovymi bytovymi domy.

e Zabrdovice

Osu ¢tvrti tvori ulice Cejl. Tato Ctvrt je diky velkému poctu nepiizpusobivych
obyvatel nazyvana brnénsky Bronx. Zastavbu zde tvoti pfevazné dvou a vice patrové bytové
domy, které jsou Casto zanedbavané a nebyvaji moc udrzované.

Na nize pfiloZzeném obrazku mizeme vidét vypoctenou jednotkovou cenu obvyklého
najemného v ulici Cejl, ktera je 101 K&/m?. Pro srovnani jsem zvolil jednotkovou cenu
v ulici Veveti, kterd nabizi podobnou obcanskou vybavenost a dostupnost do centra je
pfiblizn& stejna. Jednotkova obvykla cena v této ulici byla vypoétena na 145 K&/m2. Na
obrazku muzeme vidét, Ze ceny pronajmu v stejné méstské Casti se mohou znacné lisit. Na
rozdilnou cenu ma vliv komunita romského obyvatelstva a stav budov. Jednotkové ceny byly

urceny cenovou mapou Asociaci realitnich kancelaii CR.
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2.1.3. Bystrc

Jnatovice
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Obrazek €. 10 - Mapa méstské ¢asti Bystre

V roce 1960 se Bystrc pfipojila k méstu jako predméstska obec. Méstska cast Bystrc
s katastralni vymérou 27,24 km? je nejvétsi méstskou &asti Brna, ktera lezi v severozapadni
Casti okraje mésta Brna. PoCtem obyvatel se fadi k nejvétsim méstskym ¢astem. Pocet
obyvatel v roce 2011 byl 24 218. (23)

Na uzemi obce se od 70. let uskutecnila rozsahla, predevsim bytova vystavba, ktera
nezvratné€ zmeénila vesnicky charakter Bystrce v jeden z nejvétsich sidlistnich celkd.

Pro svoji atraktivni polohu v sousedstvi Podkomorskych lesti a Brnénské piehrady je

vyhledavanou lokalitou nejen pro klidné bydleni, ale pfedevsim pro volno-Casové aktivity.

vyhleddvanym mistem 1 pro turisty.
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Lidé mohou ve volném ¢ase navstivit zoologickou zahradu Brno, Udoli oddechu,
rozsahlé Podkomorské lesy s arealem Pohadky méje (vCetné HelenCiny a RiSovy studanky),
nebo tfeba hrad Vevefi, ktery se nachazi v severni Casti a Ize se na né& dopravit lodni
dopravou na Brnénské prehrad€. Na hladin€ bystrcké casti Brnénské prehrady se kazdy rok
kona vyznamna nékolikadenni mezinarodni soutézni prehlidka ohnostroji Ignis Brunensis,
ktera pfitahuje tisice divaka.

Meéstskou c¢asti vede mezinarodni dalkova cyklisticka trasa €. 1, které se fika
Svratecka. Tato trasa kopiruje feku Svratku, vede pfijemnym prostfedim pres zajimava mista
k odpocinku a rekreaci. Vzhledem k svoji navaznosti ji vyuzivaji jak cyklisté, tak 1 nadSenci
koleCkovych brusli. Zac¢ina u hradu Veveii, vede podél Brnénské piehrady a sméfuje do
meésta. Na jihu Brna v mistech soutoku Svratky a Svitavy navazuje na trasu Brno — Vide.

Ve srovnani s méstkou casti Brno-stfed je zde horsi ob¢anska vybavenost obce a

dopravni obsluznost. Dostupnost do centra mésta MHD Brno trva pfiblizné ptl hodiny.

Obrazek €. 11 - Koldz fotek méstské Casti Bystrc
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2.2. Vytvoreni databaze

Pro ucely vypracovani této prace jsem se rozhodl porovnat vysi ngjemného v meéstské

¢asti Brno - stfed a Brno - Bystrc.

Byty jsem roziadil do nésledujicich Ctyt kategorii podle dispozic, jako je prostorové

usporadani bytu, poCet obytnych mistnosti a zptisobu feSeni kuchyng.

Clenéni bytu:

Byty typ L. - byty malé 1+1 a 1+kk
Byty typ II. — byty stfedni 2+1 a 2+kk
Byty typ III. — byty velké 3+1 a 3+kk
Byty typ IV. - byty 4+1, 4+kk a vétsi.

V obdobi leden az kvéten 2017 jsem vytvoril databazi byt v porovnavanych
oblastech. Dostupné informace o bytech jsem cerpal na internetovych strankach
www.sreality.cz a www.bezrealitky.cz. VSechny byty jsou zpracovany v prehlednych

tabulkach, ke kazdému bytu prislusi nasledujici informace:

Zakladni polozky:

Byt ¢.

Poradové Ciselné oznaceni bytu uvedeného v tabulce.

Cena

Vyse ngjemného v K¢ za mésic. Uvedena cena je bez energii, sluzeb a pfipadné provize
realitni kancelafi.

Dispozice

Prostorové usporadani bytu, pocet obytnych mistnosti a zptisob feseni kuchyné.

Katastralni uzemi

Oznacuje oblast katastralniho uzemi v méstské casti Brno — stied.
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Ulice

Oznacuje polohu, kde se byt nachazi.

Podlahova plocha
Plocha v m?. Popis podlahové plochy viz kapitola 1.2.6. Podlahova, uzitna a obytna plocha
bytu.

Stavba
Toto znaceni oznacuje konstrukci domu. V databazi jsou zdéné domy oznaceny - cihla a
panelové domy — panel.
Muzeme mit stavby:
o zdéné, mezi které patii klasické cihelné zdivo nebo zdivo ztvarnic a
porobetonu
e panelové s montovanym konstrukénim systémem,
e kombinace vyse dvou

e ostatni konstrukcni systémy nezahrnuté ve dvou predchozich

Vybavenost
e Vybavené
Spliiuji pozadavky na plnohodnotné bydleni. Jedna se o kompletn€ vybavené byty,
v kterych najdeme napftiklad nabytek, postel, sedacku, jidelni stil, domaci spotiebice apod.
e Nevybavené
Byty, jejichz soucasti je koupelna, zachod a ve vétsiné pripadu se v bytech nachazi
kuchyriska linka nebo kout. Mistnosti nejsou zatizené.
e Vybavené ¢astecné
Byty se socialnim zafizenim, kuchyni nebo kuchyniskym koutem. Jsou vybaveny jen

castecné.

Stav bytu
e Novostavba
Takto oznacCené stavby jsou nove postavené. Stejné mohou byt oznaceny stavby,

které vznikly nastavbou nebo pristavbou. Tzn. roz§ifenim stavby do vysky nebo §itky. Tento
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typ staveb byva malo energeticky naro¢ny a je dobfre tepelné izolovany. Spliiuje pozadavky

na energetickou naro¢nost stanovenou v poslednich letech.

e Po rekonstrukci
K rekonstrukci dochazi u starSich byta. Da se predpokladat, ze po rekonstrukci bude
technicky stav bytu velmi dobry. V kratkém horizontu nebudou nutné zadné rekonstrukce Ci

jiné udrzovaci prace

e Dobry stav bytu

Byt se nachazi v udrzovaném stavu.

e Podlazi
Podlazi urcuje uroven budovy v dané vysSce nad nebo pod urovni terénu. Byt
v pfizemi je oznacen 0, jedna se o byty prvniho nadzemniho podlazi (1. NP). Byty suterénni,
prvniho podzemniho podlazi jsou oznaceny -1 (1. PP). Tyto byty nejsou moc vyhledavané.
Prizemni hluk je Castym problémem naruSujici klidné bydleni. Cena bytu ve vysSich
nadzemnich podlazich maze ovliviiovat cenu najemného. V bytech ve vyssich patrech je

méné slySet ruch mésta, byty maji lepsi vyhled a neni tu moznost vloupani zvenci.

e Vytah
PtisluSenstvi bytu. Oznacuje, zda je bytovy dum vybaven vytahem ¢i ne.

e Balkén
Pokud je uvedeno, Ze byt disponuje balkonem, mize tim byt myslena i lodzie nebo
terasa. Jedna se o prislusenstvi bytu. Prostory jsou urené k vyuzivani spolu s bytem.

Nezapocitava se do podlahové plochy bytu.
e Sklep

Oznacuje prislusenstvi bytové jednotky. Oznacuje, zda je soucasti najmu bytu i sklep,

¢1 obdobny prostor pro skladovani.
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Z vytvorené databaze jsem stanovil primérnou plochu a primérnou cenu najmu a
jednotkovou cenu v K&/m?/mésic. Tuhle cenu jsem uréil pro kazdy typ bytu a pak pro
meéstskou Cast a katastralni uzemi.

Podobné jsem postupoval i u kompletni analyzy pro celou méstskou cast Brno — stred
a Bystrc. Na zakladé vySe zminénych vypoCtl, zaznamu a grafii jsem vypracoval rdzna
zavéretna vyhodnoceni, z nichz jsem se nejvice zabyval faktory ovliviiujici vysi ndjemného.

Pro samotny prazkum v ramci diplomové prace byla dle zadani rozhodujicim
meéfitkem dispozice, podle niz jsem byty rozdélil do skupin. V hodnoceni vysledkd jsem
rozebral, zda ma vliv na vysi najemného lokalita, technicky stav bytu, vybaveni a konstrukce
bytu. Do mapy jsem vyznacil byty, nachazejici se v konkrétnich meéstskych castech
s podobnou cenou najemného. U téchto bytt jsem urcil vysi primémého najmu/mesic a jaké
faktory ovliviiuji jejich cenu. Jelikoz jsem se zaméfil na dvé brnénské lokality, proved] jsem

porovnani téchto méstskych casti.
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. . . Podlahova
Byt &.| Cena |Dispozice Ulice ‘ plocha Stavha |Vybavenost Stav bytu  |(PodlaZi| Vytah |Ballkén| Sklep
1 9500 I+kk Marlkoivicy 25 cihla ano novostavba 4 ne ano ano
2 7000 1+1 Ecerova 41 panel ne dobry ] ano ano ano
3 63500 1+1 Foltinova 45 panel Castedné dobry 9 ano ano ano
4 6700 1+1 Lyskova 41 panel Castedné dobry 2 ano ne ano
5 8000 1+1 Fleischnerova 41 panel ano dobry 5 ano ano ano
6 8000 1+1 Eéerova 38 panel ano po rekonstruleei 2 ano ne ne
7 10000 1+kk Markavicy 38 cihla Castedné novostavba 2 ne ano ne
8 7900 1+kk Marlkarvicy 30 cihla Castecné novostavba 2 ne ne ne
g 7000 1+1 Teyschlova 40 panel ano dobry 2 ano ano ano
10 9000 1+1 Vondrakova 43 panel Casteéné  po rekonstrukci 3 ne ano ano
11 9000 1+kk  Jakuba Obrovskeho 32 cihla ano po rekonstruleci 1 ne ne ano
12 9300 1+1 Fleischnerova 38 panel ano dobry 8 ano ne ano
13 4500 1+1 Obvodova 33 panel ano dobry 2 ne ano ne
14 8900 1+1 Pristavni 43 panel Castetné  po rekonstrukci 2 ano ano ano
15 9300 1+kk Nad ptehradon 38 cihla ne novostavba 2 ano ano ano
16 10000 1+1 Rerychova 45 panel ano dobry 12 ano ano ano
17 8000 1+1 Lastavicy 36 panel Castetné  po rekonstrukci 3 ano ne ne
18 9300 1+kk Nad ptehradon 38 cihla tastecné novostavba 2 ano ano ano
19 B500  1+kik Ri¢anska 47 cihla ano novostavba 1 ano ano ano
20 B 300 1+1 Fleischnerova 40 panel ano po rekonstruleci 5 ano ne ano
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Podlahova

Byt &.| Cena |Dispozice| Katastrilni azemi| Ulice ‘ plocha Stavba(Vybavenost] Stavbytu |Podlazi|Vvtah| Balkén|Sklep
1 9000 1+1 Veveri Jana Uhra 41 cihla ano dobrv 1 ne ne ne
2 10000  1+1 Staré Brno Nowvé sady S0 cihla fastecné  po rekonstrulkeci 4 ano ne ne
311500 1+kk Cernd pole Lidicka 27 cihla tastecné novostavba 1 ano ne ano
4 E300 1+1 Vevefi Antoninska 39 cihla fastecné dobry 4 ano ne ne
5 8300 1+1 Veveri Antoninska 38 cihla Castecné dobry 2 ano ne ne
6 6900 I+kk Veveri Cihlatska 35 cihla Castecné dobr{ 2 ne ne ne
7 12000 1+kk Cemé pole Lidicka 25 cihla Castecné novostavba 2 ano  ano | ano
8 11500 I+kk Cemé pole Lidicka 34 cihla ne po rekonstrukci 3 ano ano ne
9 10000 1+kk Brno - mésto Uvoz 36 cihla ano dobry 2 ano = ano ne
10 10000  1+1 Staré Brno Kiidlovicka 44 cihla ne po rekonstrukci 3 ano ano ne
11 10000  1+1 Stranice Preslova 45 cihla fastecné  po rekonstrulkeci 1 ne ne ne
12 8200 1+kk Zabrdovice Bratislavska 33 cihla Castetné  po rekonstrukci 3 ano  ano ne
13 8300 1+kk Zabrdovice Bratislavska 30 cihla tastetné  po rekonstrukci 1 anoc = ano ne
14 7000 1+kk Zabrdovice Bratislavska 32 cihla castetné  po rekonstrukeci 2 ano = ano ne
15 E§100 1+1 Veveri Gorkeého 40 cihla Castecné dobr{ -1 ne ne ne
16 5300 1+kk Zabrdovice Bratislavska 23 cihla ano dobry 1 ne ne ne
17 7800 I+kk Veveri Tuckova 32 cihla Castetné  po rekonstrukci 1 ne ano ne
18 11000 1+kk Trnita Stavebni 30 cihla ano po relconstruleei 5 ano ne ano
19 13500  1+1 Staré Brno Pekatska 30 cihla ano po rekonstrukci 3 ne ne ne

20 10000 14k Staré Brno DPekatska 30 cihla ano po releonstruleei 3 ne ne ne
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Byt £.| Cena | Dispozice Ulice Pc:}c':ihhc:'a Stavba|Vvbavenost| Stavbyvtun |Podlaii| Vytah | Balkon | Sklep
1 9000 2+1 Opallcova 62 panel = Easteénéd | po rekonstruleci 5 ano ano ano
2 12 500 2+ Ricanska 63 cihla tasteéné novostavba 2 ano ano ano
3 11 000 2+1 Lyskova B3 panel ano po rekonstrulcei 2 ano ano ano
4 8900 2+ Zivného 48 cihla Castecné dobry 2 ano ne ano
5 10 000 2+1 Foltynova 56 panel Castetné  po rekonstrukci 8 ano ano ano
6 10 500 2+ Rerychova 41 panel = Eastecné dobry g ano ano ano
7 9900 2+1 Stouratova 58 panel  Casteénéd  po rekonstrulcci 7 ano ano ne
8 12 000 2+1 Lasnvkova 62 panel ne dobry 3 ne ano ano
9 9000 2+ Kiepeléi 54 cihla ano dobry 3 ano ano ne
10 9 500 2+ Kiepelé &0 cihla ano dobry 7 ano ano ne
11 10 500 2+kk Ptirodni 53 cihla Castecné dobry 2 ne ano ano
12 9000 2+1 Teyschlova 45 panel ano po rekonstulcei 3 ano ano ano
13 11500 2+ Obwvodova o8 cihla Castecné dobrv 0 ne ne ne
14 11000 2+1 Cerného 65 panel ano po rekonstrulcei 2 ano ano ano
15 10500 2+ Kamechy &0 cihla Casteéné  po rekonstruloci 4 ne ano ano
16 10000 2+ Ri¢anska 59 cihla ano po rekonstruleci 1 ano ano ano
17 10 500 2+kk Hvozdecka 60 cihla Eastecné novostavba 3 ano ano ano
18 13000 2+ Cermného 50 cihla ano po rekonstulcei 5 ano ne ne
19 15000 2+1 Hvozdecka 68 cihla ano novostavba 4 ano ano ne
20 10500 2+ Ptirodni 53 cihla Casteéné  po rekonstrukoci 2 ano ano ano
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Byt ¢.| Cena (Dispozice| Katastrilni azemi Ulice Pcﬁll::l::-a Stavba|Vybavenost| Stavhbyta |Podlaz|Vytah|Balkén|Sklep
1 12000 2+1 Stare Brno Pekatska 78 cihla ano po rekonstrukeei 2 ano ano ano
2 14000 241 Staré Brno Anenska 50 cihla castecné novostavba 5 ano ano ano
3 13000 2+kk Cernd pole Lidicka 39 cihla tastecné novostavba 4 ano ano ano
4 12600 2+kk WVeveri Bayerova 55 cihla Castecné dobry 4 ne ne ne
5 11000 241 Staré Brno Anenska 60 cihla castecné dobry 1 ne ne ne
6 12000 241 Stitice Dwvorskeho 44 cihla Castecné novostavba 5 ano ne ano
7 10000 2+kk Staré Brno Kiidlovicka 58 cihla ano novostavba 2 ano ano ne
& 7900 2+1 Veveri Gorkého 50 cihla ne dobry 1 ne ne ne
9 12000 241 Veveri Antoninska 65 cihla ne dobry 1 ne ne ne
10 12000 2+1 Stranice Lerchova 85 cihla ne dobry 1 ne ne ne
11 B500  2+kk Veveri bratii Caplai 43 cihla Castecne dobry 1 ano ne ne
12 13000 2+kk Cerna pole Lidicka 39 cihla castecné  po rekonstrukei 4 ne ano ne
13 9900 2+kk Pisarlcy Kamenomlynska 44 cihla ne dobry 3 ne ne ne
14 B 8OO 2+1 Vevetri Stefanikova 57 cihla ne dobry 3 ne ne ano
15 9000 2+1 Zabrdovice Kolisté 35 smitena ano po relonstruleei 3 ne ne ne
16 12000 2+1 Veveri Stefanikova 75 cihla Castecné dobry 2 ano ne ne
17 12000 2+1 Vevetri Jana Uhra 65 cihla ano dobry 2 ne ne ano
18 11500 2+1 Stifice Horm 54 cihla Castecné dobry 4 ne ano ne
19 15000 2+kk Cerna pole Lidicka 48 cihla ano novostavba 12 ano ano ano
200 9900 2+kk Zabrdovice Bratislavska 55 cihla Casteéné  porekonstrukei 3 ano ano ne
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2.3.3. Byty typ IIIL.

Bystre

Tabulka ¢. 9 - Databaze bytu typ III. Bystrc
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Byt ¢.| Cena [Dispozice| Katastrilni azemi Ulice ‘ Pc;i::;:: 2 Stavba|Vybavenost] Stavbytu |Podlazi| Vytah | Ballkon| Sklep
1 12000 3+1 Stranice Lerchova 85 cihlova ne dobry 1 ne ano ne
2 14860 3+kk Veveri Gorkeho 83 cihlova Castecné dobry 4 ne ne ano
315450 3+kk Stranice Soukopova 70 cihlova  Castecné novostavba 4 ano ano ne
4 15000 3+1 Stranice Preslova 80 cihlova castecné porekonstrukci 3 ne ano ne
5 15000 341 Brno - mésto Jezuitska 110 cihlova Castecné dobry 4 ne ano ne
6 12500 341 Cema pole Lidicka 85 cihlova ano dobrv 3 ano ano | ano
7 14500 3+kk Stare Brno Nove sady 100 cihlova ano po rekonstrukei. 5 ano ano ne
& 13800 341 Cema pole tiida kapitana Jarofe 118 cihlova ne dobrv 3 ano ano ne
9 15000 341 Cema pole Bieblova 68 panel  Cfastecnd dobry 1 ano ano  ano
10 20000 3+kk Vever Dievatska 125 cihlova ano po rekonstrukei. 5 ano ano ne
11 13300 3+kk Cerna pole Lidicka 89 cihlova ano novostavba 3 ne ano ne
12 15000 3+kk Staré Brno Zahradnicka 85 cihlova ano dobry 5 ano ne ne
13 133500 3+1 Veveti Uvoz 70 cihlova ano po rekonstrukeci 2 ano ne ne
14 14 800 3+kk Staré Brno Kiirkovského 130 cihlova ano po rekonstrukeci 5 ano ano ne
15 13000 3+1 Cerna pole BartoSova 110 cihlova  ¢astetné dobry 3 ne ano ano
16 12400 3+1 Brono - mésto  Malinovského namésti 73 cihlova ne dobry 3 ano ne ne
17 13500 3+1 Veveti Gorkého 110 cihlova ano dobry 1 ne ano ano
18 10300 3+1 Brno - mésto Divadelni 73 cihlova ne dobry 3 ano ne ne
19 12500 3+1 Cerna pole trida kapitdna Jarote 110 cihlova ne dobry 1 ne ano ne

20 19000  3+1 Staré Brno Vystavni 111 cihlova éastecné po rekonstrukci 3 ne ano ne
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2.3.4. Byty typ IV.

Bystre

Tabulka ¢. 11 - Databaze byti typ IV. Bystrc
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Byt ¢.| Cena |Dispozice| Katastralni azemi Ulice Pc;il::chh:‘-a Stavha|Vybavenost| Stavhbyta |Podlazi|Vytah|Balkon|Sklep
1 28000 4+kk Zabrdovice Prikop 144 cihla Castecné dobry 7 ano ano ano
2 39000 5+1 Veveri Grohova 150 cihla ano po rekonstrukci 5 ne ano ano
3 19000 441 Brno - mésto Postovska 119 cihla ne dobry 5 ano ano ne
4 55000 4+ Brno - mésto Mecova 138 cihla ano po rekonstrukei 4 ano ano ne
5 16400 441 Veveti Tabor 112 cihla ne po rekonstrukci 1 ne ano ne
6 18000  4+1 Trnita Cechyfiska 106 cihla ne po rekonstrukci 5 ano ne ne
7 14900 4+4kk Zabrdovice Milady Horakove 91 cihla Castecné novostavba 7 ano ano ne
8 21500 4+kk Stitice Cerveny kopec 105 cihla ano novostavba 3 ne ano ano
9 31000 4+4kk Veveri Lidicka 123 cihla ne novostavba 7 ano ano ne
10 25000 4+kk Veveti Jaselska 210 cihla ano dobry 4 ano ano ne
11 35000  5+1 Zabrdovice Ponavka 160 cihla ano dobry 1 ano ano ne
12 35000 4+kk Vever Lidicka 123 cihla Castetné novostavba 10 ano ano ano
13 15900 4+kk Cerna Pole Drobného 101 cihla ano dobry 3 ne ne ne
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24. Vyse najemného

2.4.1. Byty typ L.
Bystre

e |ednotkova cena za m2 @ Priimérna cena za m2
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Graf €. 2 - VysSe ndjemného byty typ 1. Bystrc

Rozmezi najemného bytt z databaze byt typu L. (1+1 a 1+kk) v méstské Casti Bystrc
se pii pramémé podlahové plose 38, 6 m2 pohybuje od 144 do 380 K&/m?/mésic. Priimérna

cena za m? je 219 K&.

Brno — stred

e |ednotkova cena za m2 @ Priimérna cena za m2
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Graf €. 3 - Vyse ndjemného byty typ 1. Brno - stfed

Rozmezi najemného byt z databaze bytd typu 1. (1+1 a 1+kk) v méstské Casti
Brno - stied se pfi primérné podlahové plose 34, 7 m? pohybuje od 197 do 480 K¢&/m?*/mésic.

Priimérma cena za m? je 281 K¢&.
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2.4.2. Byty typ 1L

Bystre

VYSE NAJEMNEHO [KC]

e |ednotkova cena za m2 @ Priimérna cena za m2
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Graf ¢. 4 - VysSe ndjemného byty typ II. Bystrc

Rozmezi najemného bytd z databaze bytd typu II. (2+1 a 2+kk) v méstské Casti

Bystrc se pii primérné podlahové plose 59 m? pohybuje od 117 do 260 K&/m?*/mésic.

Priiméma cena za m? je 185 K¢&.

Brno — stred

VYSE NAJEMNEHO [KC]

@ Jednotkova cena za m2 @ Priimérna cena za m2
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Graf €. 5 - Vys$e ndjemného byty typ II. Brno - stied

Rozmezi najemného bytd z databaze bytd typu II. (2+1 a 2+kk) v méstské Casti

Brno - stied se pii primérné podlahové plose 54,9 m? pohybuje od 141 do 333 K&/m?*/mésic.

Priiméma cena za m? je 216 K¢&.
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2.4.3. Byty typ III.

Bystre
e Jednotkova cena za m2 @ Priimérna cena za m2
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Graf ¢. 6 - VySe ndjemného byty typ IIL. Bystrc
Rozmezi nagjemného bytt z databaze bytd typu III. (3+1 a 3+kk) v méstské Casti
Bystrc se pii primémé podlahové plose 71,5 m? pohybuje od 165 do 231 K&/m?*/mésic.

Priiméma cena za m? je 186 K¢&.

Brno — stred

@ Jednotkova cena za m2 @ Priimérna cena za m2
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Graf €. 7 - Vys$e ndjemného byty typ III. Brno - stied
Rozmezi najemného bytt z databaze bytt typu III. (3+1 a 3+kk) v méstské ¢asti Brno

- stied se pii primémé podlahové plose 94,3 m? pohybuje od 114 do 221 K&/m?*/mésic.

Priiméma cena za m? je 156 K¢&.
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2.4.4. Byty typ IV.

Bystre
e Jednotkova cena za m2 @ Primérna cena za m2
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Graf ¢. 8 - Vyse ndjemného byty typ I'V. Bystrc

Rozmezi najemného byt z databaze bytt typu IV. (4+kk, 4+1 a vétsi) v méstské casti Bystrc
se pii primérné podlahové plose 125,8 m? pohybuje od 133 do 192 K&/m?/mésic. Primérna

cena za m? je 157 K&.

Brno — stred

e Jednotkova cena za m2 @ Priimérna cena za m2

VYSE NAJEMNEHO [KC]
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Graf €. 9 - Vyse ndjemného byty typ IV. Brno - stfed
Rozmezi najemného byt z databaze byta typu IV. (4+kk, 4+1 a vétsi) v méstské

Casti Brno - stfed se pfi praimérné podlahové plose 129,4 m? pohybuje od 119 do 399

K¢&/m?/mésic. Primérna cena za m? je 210 K¢&.
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2.5.

Vyhodnoceni niajemného

Databaze cenovych podkladi obsahuje celkem 121 byti. V databazi je popsano 48

byt pro méstskou ¢ast Bystrc a 73 bytd pro Brno — stfed. Srovnani bylo rozdéleno do Ctyt

skupin bytd podle dispozice.
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Pocet bytu v databazi

typ Il

typ I

typ . typ IV.

M Bystrc M Brno - stfed

Graf ¢. 10 - PocCet byt v databazi dle lokality a typu bytu

Tabulka ¢. 13 — Prumér a median mési¢niho najemného dle lokality a typu bytu

Aritmeticky prumér

Stiredni hodnota - median

Bystrc Brno - strred Bystrc Brno - strred
typ L. 8 275 K¢ 9375 K¢ 8 500 K¢ 9500 K¢
typ 1L 10 690 K¢ 11 305 K¢ 10 500 K¢ 12 000 K¢
typ III. | 13 225 K¢ 14 281 K¢ 13 000 K¢ 14 150 K¢
typ IV. | 20 000 K¢ 27 208 K¢ 18 500 K¢ 25 000 K¢
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VySe mési¢niho ndjemného

typ I typ Il typ Il typ IV.

30 000 K¢

25 000 K¢

20 000 K¢

15 000 K¢

10 000 K¢

5000 K¢

oKe

M Aritmeticky primér Bystrc M Aritmeticky prlimér Brno - stfed

l Stfedni hodnota median Bystrc Stredni hodnota median Brno - stfed

Graf ¢. 11- Praimér a median mési¢niho najemného dle lokality a typu bytu

Tabulka ¢. 13 a graf ¢. 11 porovnava aritmeticky prameér a median mési¢niho najemného dle

dispozice bytt.

Bystre

Tabulka ¢. 14 — Pramérna plocha, primér a median jednotkové ceny v Bystrci

Flandn Prumérna Rozmezi Aritmeticky | Stfedni hodnota
bytu podlahova najemného prumeér median
plocha [m2] | [K¢/m2/mésic] | [Ké/m2/mésic] | [K¢E/m2/mésic]
typ L 38,6 144 - 380 219 212
typ 11 59 117 - 260 185 177
typ II1. 71,5 165 - 231 186 175
typ IV. 125,8 133 - 192 157 152

Brno - mésto

Tabulka ¢. 15 - Pramérna plocha, prumér a median jednotkové ceny v Brn¢ - stied

Clenéni Prumérna Rozmezi Aritmeticky | Stfedni hodnota
bytu podlahova najemného prumeér median
plocha [m2] | [K¢/m2/mésic] | [K¢/m2/mésic] | [K¢/m2/mésic]
typ L. 34,7 197 - 480 281 241
typ 11 54,9 141 - 333 216 191
typ II1. 94,3 114 - 221 156 149
typ IV. 1294 119 - 399 210 194
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Prumérna vyse najemného K¢/m2

typ I. typ Il typ . typ IV.
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H Bystrc M Brno - stfed

Graf ¢. 12— Praimérna jednotkova cena za m?/mé&sic dle lokality a typu bytu

Graf srovnani jednotkovych cen typu bytu a méstské casti

Na grafu &. 12 mizeme vidét rozdil najemnich cen za m?v porovnavanych oblastech.
Z grafu vyplyva, Ze s rostouci dispozici bytu, klesa vyse najemného na m>. Vyssi najemné
je vétsinou u bytd v lokalit€ Brno — stied.

Pocet byti v databazi u byta typu L. a II. je 20. Muzeme vidét, ze zde dochazi
k poklesu cen za m?, kdy cena je vyssi v ¢asti Brno — stied.

U typu bytu III. je vySe ngjemného v Bystrci vy$si nez v ¢asti Brno — stfed. Tento
vysledek mize byt zkreslen poCtem porovnavanych byth v kazdé Casti. V meéstské Casti
Brno — stied vychazime z aritmetického priméru 20 bytd, naproti tomu v ¢asti Bystrc
vychazime pouze ze 4. V Bystrci se byty dispozice 3+1, 3+kk pfili§ nenabizeji. Tyto byty
vyhledavaji predevsim rodiny s détmi, které v bytech dlouhodobé bydli.

U typu IV. porovnavame v méstské ¢asti Brno — stfed 14 byt proti 4 bytim v Bystrci.
Tento typ bytl je nabizen nejméné€. Na grafu ¢. 12 mizeme vidét, ze cena bytu v lokalité
Brno - stfed typu IV. je srovnatelna s typem II. Vyssi cena za m? u bytu typu IV. v lokalité
Brno — stfed maze byt ovlivnéna poctem srovnavanych bytt a nadstandardni vybavenosti
bytd 4+1, 4+kk a vétSich v lokalit€é Brno — stied viz obrazek ¢. 12 a 13. Tyto byty byvaji
vicepodlazni. V bytovém domé¢ jsou propojeny vnitinim schodi§tém dvou bytd nad sebou.
Nejcasteji se jedna o propojeni nejvysSiho patra s podkrovim. Tyto byty nazyvame

mezonetové. Podlazi oddéluji ¢ast spoleCenskou (obyvaci pokoj, kuchyri, jiné obytné
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mistnosti a prislusenstvi) od ¢asti bytu v 2. podlazi, kde se nachézi privatni ¢ast bytu s loznici
a u nékterych bytt je 2. podlazi vybaveno tieba i druhou koupelnou.

Béhem vytvareni databaze bylo nejvice nabizenych bytt typu 1. a II., jinak feCeno
dispozice 1+1, 1+kk a 2+1, 2+kk.

300
250

200

typ I. typ Il typ 1. typ IV.

15

o

10

o

5

o

B Primérna cena Bystrc M Medidn Bystrc B Primérna cena Brno - mésto & Medidn Brmo - stfed

Graf ¢. 13— Srovnani jednotkové pramérné ceny a medidnu na m?/mésic
Na grafu ¢. 13 vidime porovnani primérné jednotkové ceny a medianu jednotkovych

cen. Zakladni vyhodou medianu je, Ze neni ovlivnén extrémnimi hodnotami. Proto se Casto

pouziva v piipadé rozdéleni, u kterych aritmeticky pramér dava zkreslené vysledky.
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Obrazek €. 12— Byt €. 4 typu IV. v lokalit¢ Brno — stied
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Obrazek €. 13— Byt €. 13 typu IV. v lokalit¢ Brno - stied
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2.6. Faktory ovliviiujici najem
Lidé pii vybéru byta k pronajmu vétSinou zohledriuji nejen samotnou dispozici bytu,
ale 1 velky pocet faktord ovliviyjici bydleni. Faktory ovliviiujici pronajem bytu budou

uvedeny v této kapitole.

Dispozice bytu

Bytové dispozice 1ze obecné zapsat jako soucet poctu obytnych mistnosti a zptsob
feseni kuchyné. Podrobny popis dispozic bytu je uveden v kapitole 1.1.4. Dispozice bytu.

Rodiny davaji prednost samostatnému bydleni, s vétsi podlahovou plochou a vice
pokoji. Prikladem takovych byt maze byt byt o dispozici 3+1 a vétsi. Lidé Zijici sami nebo
s partnerem voli spise mensi byty o dispozici 1+kk ¢i 1+1 nebo 2+kk, 2+1.

Brno je nazyvano studentskym méstem. Studenti tvoti béhem Skolniho roku velkou
cast poptavky po bytech. Studenti nejcastéji hledaji pronajem pokoje.

Pokoje jsou pronajimany v bytech s vice obytnymi mistnostmi, mohou byt prichozi
nebo nepruchozi. Mozny je také zpusob pronajmu jednoho pokoje pro dva a vice najemnikd.

Prongjem pokoje je formou levnéjsiho bydleni nez pronajem bytu.

Lokalita bytu

Lokalita a poloha bytu je dalsim podstatnym faktorem, ktery ovliviluje cenu najmu.
Velkomésta ve srovnani s bydlenim v menS§ich méstech nebo na venkové nabizi lepsi
pracovni pfrilezitosti, obCanskou vybavenost a dopravni obsluznost. Cena najemného za
podobnou nemovitost v raznych lokalitach mtze byt podstatné rozdilna.

Pozadavky na lokalitu jsou u kazdého Clovéka jiné. Je dulezité vybrat si byt v ¢asti
meésta, ktera nam bude vyhovovat a uspokoji naSe potieby. Pro nékteré muze byt
pozadavkem situovani bytu v blizkosti centra, pro jiné muze byt rozhodujici dobra
dostupnost pfirody ¢i prondjem v blizkosti mista prace. Rodiny s détmi mohou volit byty
v blizkosti Skolnich zafizeni ¢i pfirody. Mladi lidé preferuji byty s dobrou dopravni
dostupnosti do centra mésta nebo v blizkosti jejich pracoviste. Stafi lidé davaji prednost
spiSe klidnym lokalitim na okrajich mésta.

Nize je zpracovana cenova mapa bytu. Poukazuji na konkrétni lokality a vysi jejich

najmu. Cenu vyrazné¢ ovliviiyji 1 jiné faktory, jako napftiklad stav bytu.
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Graf ¢. 14- Oblasti s podobnou vysi nagjmu Brno - stied

Primérna cena u byt typu 1. uvedenych v mapé je 281 K&/m?*mésic. Katastralni
tizemi Veveii a Cerna Pole jsou vyznagena &ernd. Priméma cena bytd vyznadenych ernou
barvou je 314 K&/m?/mésic. V ulici Lidicka byly inzerovany nové byty nebo byty po
rekonstrukci, coz muze mit vliv na vys$§i cenu najemného. Ztéchto byti bude
pravdépodobné vyhled do méstského parku Luzanky. Tato lokalita nabizi moznost relaxace
a odpocinku v blizkém méstském parku Tyr$uv sad. Lokalita se nachazi v bezprostiedni
blizkosti centra mésta. Ulice Antoninska a Cihlarska uz nejsou tolik atraktivni vzhledem ke
svoji poloze do vnitrobloku budov.

Cervend jsou oznaleny byty v ulici Bratislavska. Tyto byty jsou vét§inou po
rekonstrukci, primérna cena byt typu I. oznacenych v mapé je 247 K&/m?/mésic. I kdyz se
tato ulice nachazi také v blizkosti parku a centra Brna, cena je podprimérna ve srovnani
s byty tohoto typu. Ulice sousedi sulici Cejl, kde Zzije velky pocet nepiizptusobivych
obyvatel.
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Graf ¢. 15- Oblasti s podobnou vysi nagjmu Brno - stied

Priimérna cena bytu typu IIL. v méstské &asti Brno — stied je 156 K&/m?*/mésic.

Byty v katastralnim uzemi Brna — mésta jsou oznaceny zelen€é. Nachéazi se v samotném
sttedu mésta. Jejich priimérna cena je 149 K&/m?/mésic.

Modfe jsou vyznaCeny byty v katastralnim tizemi Staré Brno. V blizkosti téchto bytt
se nachazi brnénské mezinarodni vystavisté, Mendlovo namésti, kde najdeme pivovar
Starobrno, brnénsky okruh vedouci podél feky Svratky, nemocnici u sv. Anny nebo
Milosrdnych bratii a sportovni arénu DRFG. Priméma cena vyznaCenych bytl
je 154 K&/m?*/mésic.

Stranice je klidnou c¢asti mésta, kde se nachazi zastavba vilovych, bytovych a
rodinnych domt. Na mapé¢ jsou byty vyznaeny fialovou barvou. Primérna cena téchto byt
je 183 K&/m?*mésic, je tedy ve srovnani s primérnou cenou vsech bytd této velikosti
nadprimérna.

Byty v katastralnim uzemi Cerna Pole jsou vyznaGeny Sedou barvou. Byty jsou
kousek od centra mésta a v okoli se nachazi Méstské divadlo, park Luzanky a park 28. fijna.
Priimérna cena bytli typu III. u vyznacenych byt v mapé obrazku &. 14 je 116 K&/m?*/mésic.

Muzeme o této cene fict, ze je podprimerna.
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Pro piehled primémych cen vsech bytd za m?*mésic v katastralnich tzemich
v méstské casti Brno-sted jsem zpracoval tabulku. Vychazel jsem z tabulek databaze vSech
bytd. Priméra cena za m” v katastralnim uzemi byla stanovena z nejméné tfech byt

stejného typu, dispozice. Z tohoto divodu nejsou uvedena vSechna katastralni Gzemi.

Tabulka ¢. 16 — Praimérna jednotkova cena v katastralnich izemich Brno - stied

Veveri Staré Brno Cerna Pole Zabrdovice
typ L. 218 K¢ 303 K¢ 415 K¢ 247 K¢
Veveri Staré Brno Cerna Pole
typII. 181 K¢ 197 K& 326 K&
Veveri Staré Brno Cerna Pole Brno - mésto Stranice
typ I11. 164 K¢ 152 K¢ 145 K¢ 149 K¢ 183 K¢
Veveri Zabrdovice
typIV. 212K¢ 192 K&
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Na obrazku &. 15 jsou vyznadeny 4 oblasti. Cerné a Eervend jsou vyznaceny byty typu

L, Cervené a modre byty typu IL

Cervend oznagené byty se nachazi v okoli obytné &tvrti Kamechy. Vystavba sidlisté
je tvorena cihlovymi domy. Vystavba téchto domu je novéjsi nez napiiklad v oblasti kolem
konecné zastavky E€erova (znaceno ¢ern¢), kde je sidlisté tvofeno panelovymi domy.

Nejvychodngjsi oblast Bystrce je oznatena modie a je v blizkosti ulice Cerného.

Jedna se o panelovou zastavbu bytovych domu.
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Kamechy Cerného
typ Il.
e CENa za M2/mésic primérna cena za m2/mésic

Graf €. 16- Oblasti s podobnou vysi ndjmu Bystrc

Graf & 16 znazoriiuje vysi jednotkovych cen za m?/mésic u byt typu II. Ceny
najemného v oblasti ulice Kamechy je pfiblizné primérna ve srovnani s byty tohoto typu.
V oblasti vyznadené Servené se pohybuje priimérna cena okolo 181 K&/m?*/mésic. Primérna
cena bytd typu IL. je 185 K&/m*mésic. Lehce podprimérna je cena v oblasti ulice Cerného.

Tady vyse ndjemného u modfe vyznacenych byt dosahovala 169 K&/m?*/mésic.
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Cerné je vyznagena oblast okolo konetné zastavky E&erova. Toto okoli je tvofeno
hustou zastavbou panelovych domu.
Oblast vyznacena zelené je oblasti v blizkosti ulice Nad Dédinou. Je atraktivni

oblasti v blizkosti prehrady. Tuto oblast pokryva vystavba novych domu z cihel.
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Ecerova Nad dédinou
typ I
e cena za m2/meésic primérna cena za m2/mésic

Graf €. 17- Oblasti s podobnou vysi ndjmu Bystrc

Graf & 17 znazoriiuje vysi jednotkovych cen za m?/mésic u bytl typu L Je vidét, ze
ceny najemného v oblasti kolem konecné zastavky Ecerova se pohybuji pod primérem ceny
tohoto typu bytu.

V oblasti vyznacené zelen€ se vyskytuji byty s nadprimérnou cenou. Primérna cena
bytd typu I je 219 K&m?/mésic. Priméma cena najemného v oblasti Ederova je
168 K&/m2/mésic. Primérna cena najemného v oblasti ulice Nad Deédinou je 289
K¢&/m?/mésic. Rozdil primérnych cen je 121 K&/m?*/mésic. Takto velky rozdil jednotkovych

cen je ovlivnén zejména konstrukci a stafim budov.
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Technicky stav
Technicky stav je velice dulezitym faktorem, ktery ovliviiuje cenu bytu. Dle
technického stavu jsou v databazi rozdéleny byty v dobrém stavu, coz jsou byty udrzované.

Déle na byty ve velmi dobrém stavu, coz jsou byty po rekonstrukci nebo novostavby.

Porovnani stavu bytu typ L a II.
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typ I typ Il typ I. typ Il

Bystrc Brno - stred

Edobry M po rekonstrukci B novostavba

Graf ¢. 18— Porovnani stavu byt typu I. a II.
Dle grafu ¢. 18 muzeme vidét, ze jednotkové ceny bytu v dobrém stavu jsou nizsi

nez u byt po rekonstrukci a novostaveb. Ceny najemného za m*/mésic u novostaveb jsou

nejvyssi. Z tohoto grafu vyvozuji, ze technicky stav bytu ma vliv na cenu naymu.
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Vybaveni bytu
V Brné jsou nabidky bytd vybavenych, Castecné vybavenych a nevybavenych.

V tomto ptipad¢€ hraji hlavni tlohu potfeby najemnika.

Porovnani vybaveni bytu typ L a II.
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Bystrc Brno - stfed

M nevybaveny M c¢astecné M vybaveny

Graf ¢. 19 - Porovnani vybaveni bytt typu L. a II.

Srovnani byt typu L. a II. podle vybavenosti dle grafu ¢. 19 neovliviiuje cenu najemného.

Konstrukce bytu

Pfi vybéru bytu je jednim z rozhodujicich faktort, z jakého materialu je byt postaven.
V Bmeé se nachazi panelové domy, zdéné domy nebo kombinované konstrukce domd.
Panelové byty jsou levngjsi, avSak nejsou tak kvalitni jako byty cihlové. Cihlovy dam ma
lepsi vlastnosti a delsi Zivotnost.

Lidé davaji prednost bydleni v cihlovych domech ptfed panelovymi. Cihlové domy
se nachazi ve star§i zastavbé v centru mésta, nebo se jedna o novostavby, které postupné
dotvari urbanisticky celek. Naopak méstska ¢ast Bystrc je tvofena prevazné zastavbou
rozsahlych panelovych sidlist.

Graf ¢. 20 ukazuje pocet byta v databazi podle konstrukce. MiiZeme si v§imnout, Ze
v méstské casti Bystrc jsou pronajimany jak byty panelové, nachazejici se predev§im

v sidlistich, tak byty cihlové. V ¢asti Brno — stied jsou pronajimany byty zejména cihlové.
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Pocet bytt podle konstrukce v databazi
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typ . typ Il. typ . typ IV. typ I. typ Il typ . typ IV.
Bystrc Brno - stfed

M panelovy dim  ® cihlovy dim

Graf ¢. 20— Celkovy pocet byt podle konstrukce

Na grafu & 21 mzeme vidét porovnani cen m?/mésic bytd typu 1. a II. podle typu
konstrukce v méstské Casti Bystrc. U byt typu L. je velky rozdil mezi primérnymi cenami
m?/mésic mezi panelovymi a cihlovymi domy. Dalsi typy bytl v lokalitich nebyly

srovnavany vzhledem k malému poctu byt stejné konstrukce.

M panelovy dim  m cihlovy dim

266,9

193,8
185,3
184

TYP I. TYP I1.

BYSTRC

Graf ¢. 21— Porovnani bytu podle konstrukce
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Dopravni dostupnost

U tohoto faktoru opét zalezi na jedinci a jeho potfebach. Brno je vyznamnym
dopravnim uzlem CR. Brno nabizi mnoho zptisobt dopravy. Méstskou hromadnou dopravu
zajistuje DPMB — Dopravni podnik mésta Brna.

Brno - stfed disponuje velkym mnozstvim zastavek MHD trolejbusové, tramvajové
a autobusové dopravy. V této &asti najdeme hlavni vlakové nadrazi Bro, Ustfedni
autobusové nadrazi Zvonarka a autobusové nadrazi u hotelu Grand v ulici BeneSova. Student
Agency vyuzivéa nadrazi u hotelu Grand pro vnitrostatni i mezistatni dopravu. Mésto také
podporuje a rozviji cyklistickou sit’ stezek ve mésté. Lodni dopravu najdeme na prehradé
v Bystrci. V Tufanech se nachazi mezinarodni letiste.

Doprava v méstské cCasti Bystrc je méné frekventovana nez v méstské Casti
Brno — stied. Dostupnost do centra mésta z méstské casti Bystrc vyuzitim linek MHD Brno
trva priblizné pul hodiny.

Lidé hledaji bydleni v blizkosti pracovisté, ale neni to pro né vzdy prioritni

pozadavek. Tento trend je spiSe zazity v zapadnich zemich.

Parkovani

V dnesni dobé¢ vlastni mnoho domécnosti jedno a vice aut. Pocet parkovacich mist
neni dostateCny, parkovisté jsou preplnéna. Zaparkovat auto ve stfedu mésta se tak muze stat
no¢ni marou. Pfi vybéru bytu zohlediiuje mnohdy najemce i moznost parkovani, pocet
parkovacich mist, pfitomnost garazi nebo parkovacich domt v blizkosti bytu.

Situace v obou porovnavanych méstskych castech neni dobra. Celkové je na tom o

néco 1épe Bystre.

Hluk

Pii vybéru bytu je vhodné zhodnotit také mozny hluk, ktery mize zptsobit nejen
ptitomnost silnic, dalnic a vlakovych trati, ale také to, zda se v blizkosti nachazi prumyslové
a vyrobni oblasti, Skoly apod. Dilezity je v tomto pfipad€ typ konstrukce bytu a pfipadna
protihlukova opatfeni. Nabidka pékného bytu muize byt doprovazena nezadoucim hlukem,
ktery bydleni znepftijemtiuje a rusi.

Nejméné¢ zadané jsou byty suterénni a pfizemni, kde ¢asto dochazi k pfizemnimu

hluku. Brno — stfed hodnotim jako rusnéjsi a tim i hlu¢néjsi oblasti ve srovnani s Bystrci.
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Podlazi

Dalsim dilezitym faktorem pro vybér bytu je poloha bytu v domé. Nejméné lidé voli
prvni nadzemni patro, suterénni bydleni a posledni patro domu. Pfizemi a suterén je
nevyhodny predevsim z hlediska bezpecnosti a hluku z ulice. Nevyhodou posledniho patra,
je mozna netésnici stfecha nebo ptipadny hluk desté. Pii vybéru podlazi je také rozhodujici,

zda je dim vybaven vytahem.

PrisluSenstvi bytu
Prislusenstvim bytu se rozumi vse, co k bytu nalezi. PrisluSenstvi se miize nachazet
jak v ptimo v byté, tak v bytovém domé, ale 1 ve venkovnich prostorach. Jedna se zejména

o sklep, balkon, zahradu, parkovaci misto, garaz nebo i to, zda je v domé ptitomen vytah.

Energeticka narocnost

Hlavni roli v tomto faktoru hraje kvalita izolace domu, ve kterém se byt nachazi.
Krom¢ izolace samotné jsou dulezita i okna a dvefe, ktera maji také vliv na unik tepla. Byt
se starymi okny, dvefmi a nekvalitni izolaci bude mit vyssi naklady na energie. Novostavby

budou naopak vynikat lepsi tfidou energetické narocnosti.

Provozni naklady
Do provoznich nakladi zahrnujeme vytapéni domu, ohfev teplé vody, spotiebu
elektrické energie, vodné a stocné. Dale to mohou byt naptiklad naklady na uklid domu,

likvidaci odpadd, internetové pripojeni, fond oprav a pojisténi nemovitosti.

Obcanska vybavenost

Obcanska vybavenost a dostupnost sluzeb je také jednim z kritérii urcujici vybér
bytu. Pod obcanskou vybavenosti si muzeme piedstavit nasledujici stavby a zafizeni pro:
vzdélavani a vychovu, socialni sluzby, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu

obyvatelstva, télovychovu a sport, ubytovani, stravovani a dostupnost obchodu.

Ohrozeni na zdravi
V souvislosti s bydlenim se muUzeme setkat s problematickymi lokalitami
nepfizpusobivych obyvatel. Ohrozovat nas mohou i lokality se zvySenou prasnosti, bydleni

v blizkosti spaloven a chemickych podnik.
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ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo na zakladé prizkumu trhu zjistit, jak se pohybuje
vySe najemného ve vybranych lokalitaich obce a jak uvedené faktory ovliviiuji vysi
najemného. V této praci je analyzovana meéstska ¢ast Brno — stfed a okrajova méstska Cast
Bystrc. Pro porovnani lokalit byla vytvofena databaze obsahujici celkem 121 byta.
V databazi je popsano 73 byta pro meéstskou ¢ast Brno — stied a 48 bytt pro Bystrc. Nejvice
nabizenych bytu bylo o dispozici 1+1, 1+kk a 2+1, 2+kk.

U obou téchto lokalit plati, ze vyse najemného za m?*/mésic s rostouci podlahovou
plochou klesa. U byt mensi dispozice je cena za m*mésic vyssi nez u byt vétsich. Toto
tvrzeni neplati pouze u byt s dispozici 4+1, 4+kk a vétSich v mestské Casti Brno — stied.
Tyto byty jsou vétSinou ve velmi dobrém technickém stavu a jsou nadstandardné€ vybaveny.

Cenu ngjemného ovliviiyje krome dispozice a plochy bytu predevsim lokalita. Ceny
najemného ve srovnavanych lokalitach se pomérmné vyrazné li§i. Byty nabizené k pronajmu
v méstské Casti Bystrc jsou levnéjsi nez v ¢asti Brno — stifed. Napiiklad mési¢ni najemné
bytt o dispozici 1+1 a 1+kk je o 1 100 K¢ levnéjsi.

Meéstska Cast Brno — stied je obecné povazovana za vice lukrativni. Nabizi velmi
dobrou obcanskou vybavenost a dostupnost do centra meésta. Brno — stfed tvoii 9
katastralnich uzemi. Ceny najmu v méstské ¢asti Brno — stied jsou pfesto rozdilné. Nizsi
ceny najemného jsou napi. v okoli ulice Bratislavska, Kolist¢ a Cejl, které nalezi do
katastralniho Gzemi Zabrdovice. Zde se primérna cena najemného u byta dispozice 1+1 a
1+kk pohybuje okolo 247 Ké&/m?/mésic. Cena miize byt ovlivnéna vétsim podtem
nepfizpisobivych obyvatel a Spatnym stavem budov. Naopak atraktivni casti mésta Brno -
stfed s nadprimérymi cenami najemného, je napfiklad okoli ulice Lidicka, ktera spada do
katastralniho Gzemi Cerna Pole. Zde se primérna cena najemného u byt dispozice 1+1 a
1+kk okolo 314 K¢&m?*/mésic. Tato ¢ast mésta je charakteristickd udrzovanou vefejnou
zeleni, najdeme zde naptiklad nejvétsi méstsky park Luzanky.

Velkou ¢ast Bystrce pokryva panelova vystavba sidlist. V riznych lokalitach Bystrce
najdeme podobné primérné ceny najemného. Napiiklad v oblasti ulice Cerného se primérna
cena bytu 2+1, 2+kk pohybuje okolo 169 K&/m?/mésic. V oblasti obytné &tvrti Kamechy se
primérna cena za m%/mésic u bytd dispozice 2+1, 2+kk pohybuje okolo 181 K¢&/m?/mésic.
V praci je popsano kazdé tizemi zvlast a v cenové mapé jsou zaznaCeny ceny najemného

konkrétnich byt v riznych lokalitach.
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Za dal§i vyznamny faktor ovlivilyjici vy$i najmu povazuji technicky stav
bytu. Nejvyssi ngjemné byva v novostavbach a v bytech po rekonstrukci. Cenu bytu dale
ovliviiuje 1 konstrukce domu. Nabizené byty v méstské ¢asti Brno — sted jsou predevsim
cihlové. V Bystrci byly nabizeny jak cihlové, tak panelové domy. Pfi porovnani byt podle
vybavenosti, jsem doSel k zavéru, ze vybaveni bytu nijak vyrazné neovliviiuje cenu. Dal§imi
faktory ovliviyjici vysi najemného muze byt napiiklad obCanska vybavenost v okoli,
dopravni dostupnost, moznost parkovani, hluk, pfislusenstvi bytu, podlazi, provozni naklady
a energeticka naro¢nost.

Na zavér bych chtél zminit, ze pfi vybéru bytu zéalezi predevSim na potiebach
jednotlivca a jejich finanéni situaci. Nelze tedy fici, ktery byt a jaka lokalita je obecné ta

nejlepsi.
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Piiloha¢. 1 - Smlouva o nijmu bytu

Smlouva o najjmu bytu

wzaviend dle ust. § 2235 a nasl. zdk. & 89/2012 Sb., obéanského zdkoniku, v platném znéni, mezi:

1.

JIMANO: ..
Dat. narozeni: .......ccccceeeeeerneenne
Rodné Gislo: ..ooveeeeeeeeeeeecneeeiiene
BydliSté: ...c.ooeieiieiiiiiiiirenes
Email: covoeeeeiiieeeeee e

7 vz

Telefonni ¢islo: ....cooovvvvveverveennnee

(déle jako ,,pronajimatel)

2.

JIABNO: e
Dat. narozeni: ......ccocceeeeeueennnnns
Rodné Eislo: ..oveveeveeeeeceeiiniinnns
BydliSté: ...cooeveieeciiiniiiireene
Doklad totoznosti: OP/RP/pas
Cislo dokladu totoznosti: ..........
Telefonni ¢islo: ....c.oeeeeueeiiiiinnnn

Email: cooeeeeeeeiiiiiiieieee e

(dale jako ,,najemce*)

Clanek 1.

Uvodni ustanoveni

1. Pronajimatel prohlasuje, Ze je v§luénym vlastnikem nize uvedené nemovitosti:
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IDENTIFIKACE BYTU DLE KATASTRU NEMOVITOSTI (déle jako ,byt*)

Vybaveni bytu, které je a zlstava vyluénym vlastnictvim pronajimatele, je specifikovano v
predavacim protokolu, ktery tvoii piilohu, a tedy nedilnou soucast této smlouvy a strany potvrzuji,
Ze toto vybaveni a nabytek a jiné movité véci uvedené v predavacim protokolu, jsou ve stavu
uvedeném v piredavacim protokolu. Pronajimatel i nijemce prohlasuji, Ze byt je ¢isty a ve stavu, ktery
se obvykle povazuje za dobry, a Ze je zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim
bytu nebo s nim souvisejicich. Byt je tedy ve stavu zptisobilém k nastéhovani i k obyvani, coz najemce
podpisem této smlouvy stvrzuje.

Clanek 2

Uéel a piredmét smlouvy

1. Pronajimatel touto smlouvou pienechava néjemci, za podminek uvedenych nize v této
smlouvé, do uzivani byt specifikovany vyse v ¢l. 1, odst. 1 této smlouvy, a to vyhradné za tGcéelem
zajisténi bytovych potieb najemce, a najemce se zavazuje platit za najem nize sjednanou cenu a uzivat
byt v souladu se zakonem a touto smlouvou.

2. Najemce je opravnén byt vyuZivat vyhradné k bydleni a pronajimatel si dle § 2272 odst. 2
vyhrazuje souhlas s prijetim dalsiho ¢lena do najemcovy domacnosti. Pronajimatel dle § 2272 odst.
3 pozaduje, aby v byté bydlelo maximalné XX osob, aby tak bylo zajisténo ziti v obvyklych pohodInych
a hygienickych podminkach. Najemce s témito ustanovenimi vyslovné souhlasi.

3. Spolu s ndjemcem miize byt uzivat i prislusnik jeho domacnosti (dale jako ,,prislugnik®):
JMENO, NAR./RC, TRVALE BYTEM, TEL., EMAIL
JMENO, NAR./RC, TRVALE BYTEM, TEL., EMAIL

Najemce je povinen seznamit prislusniky s pravy a povinnostmi vyplyvajicimi ztéto smlouvy.
Prislusnici jsou vazani touto smlouvou stejné jako najemce. Jakékoliv namitky vznesené prislusniky
proti platnosti kteréhokoliv ustanoveni této smlouvy nemohou jit ke Skodé pronajimatele. Pokud je
prislusnikem osoba blizka najemci, dle §22 Obc¢anského zakoniku, je touto smlouvu vazana stejné
jako najemce, a to i v pripadé, kdy je smlouva psana pouze na najemce. Najemce podpisem této
smlouvy stvrzuje, Ze piislusniky seznamil ¢i seznami s pravy a povinnostmi vyplyvajicimi z této
smlouvy a Ze prislusnici s touto smlouvou plné souhlasi.
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Clanek 3

Doba najmu a skonéeni najjmu

1. Najem bytu se uzavira na dobu (urcitou, a to na dobu jednoho roku od .......... do ............ S
moznosti prodlouzeni na zakladé pisemné dohody pronajimatele a najemce / neurcitou poc¢inaje od
............ ).

2. Najem mitiZe skoncéit nékterym z nasledujicich déivodii:

a) uplynutim doby, na kterou byl n4jem sjednan
b) dohodou obou téastniki

¢) vypovédi ze strany pronajimatele dle § 2288 obc¢anského zakoniku. Vypoveédni
doba ¢ini 3 mésice a poc¢ina bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v
némz byla vipovéd druhé strané dorucena.

Vs 2

d) vypovédi ze strany najemce. Vypovédni doba ¢ini 3 mésice a po¢ina bézet prvnim
dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd druhé strané dorucena.

e) vypovédi ze strany pronajimatele bez vypovédni doby v piipadé poruseni
jakékoliv z povinnosti najemce uvedenych v

I. ¢lanku 2, odst. 1, 2
II. ¢lanku 4, odst. 1-5, odst. 10
III. ¢élanku 6, odst. 1, 5, 8, 9, 13, 14,

coZ se bere za poruseni povinnosti zvlast zavaznym zplisobem dle této smlouvy.
Vypovéd ze strany pronajimatele bez vypovédni doby je mozna také v jinych
pripadech jmenovanych zakonem, jakoz i vjinych nespecifikovanych pripadech
poruseni povinnosti zvlast zavaznym zptisobem.

3. Smluvni strany se dohodly na tom, Ze ust. § 2285 ob¢anského zakoniku se nepouZije.

Clanek 4

Cena najmu a sluzeb, platebni podminky, penézni jistota

1. Najemce se timto zavazuje platit pronajimateli nijjemné ve v§Si ...ccceuuenee. ,- K¢ za mésic
(SlOVY: weeeeeerceeeeennene korun ceskych) (dale jen ,,ndjemné®).

2. Vedle ndjemného dle odst. 1 tohoto ¢lanku se najemce zavazuje platit pronajimateli mési¢né
castku ve VS ceceeeenene - KC (SloVy: weveeeeeeeeenenne korun ceskyjch) jako zalohu za plnéni a sluzby
spojené s uzivanim bytu (dale jen ,zaloha na sluzby®), které se dle ¢élanku 1, odst. 1 této smlouvy
zavazuje pronajimatel zajistit ve prospéch najemce. VySe zaloh na sluzby je stanovena s vyhradou, ze
pokud dojde ke zvyseni téchto zaloh od piislusnych dodavatelii, bude zaloha automaticky upravena
o ¢astku, o kterou se zméni, a to vzdy k prvnimu (1.) dni platnosti nové sazby. Pronajimatel je povinen
v tomto ptipadé neprodlené pisemné informovat najemce a zaslat mu kopii dokladu o téchto
zvySenich, a to na adresu nijemce a na jeho email dle této smlouvy.
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3. Najemné a zaloha na sluzby, celkové tedy castka ve vySi ............... ,- KE (Slovy: wovveeenieceeienee

korun éesky’ch) je splatna mési¢né vzdy do ....... dne v mésici, a to za njjemné a zalohu na sluzby na
dalsi mésic. Platby se uskutecnujl vyhradné prevodem na bankovni Gcet ......ccccevveererruerruennne [oererieane

Za zaplacené pievodem se povazuje den zaevidovani prislusné ¢astky jako prirtistku na uréeném
actu. Vpiipadé, Ze den splatnosti ptipad4d na vikend, ¢ na statni svatek, je najemce povinen
uskutecnit svou platbu tak, aby platba byla zaevidovana na uréeném tcétu pred datem splatnosti.

4. Vedle najemného dle odst. 1 tohoto ¢lanku a zalohy na sluzby dle odst. 2 tohoto ¢lanku, se na
najemce prevadi tyto dalsi sluzby: ELEKTRICKA ENERGIE/PLYN (dale jen ,,dalsi sluzby*). Najemce
se zavazuje, ze bude fadné a veas platit dodavatelim téchto dal$ich sluzeb a ze po skonceni najmu
vyrovna vSechny ptipadné nedoplatky spojené s dalsimi sluzbami. Najemce se pti kterékoli formé
skonceni najmu zavazuje fadné vyplnit formulaf o pirevodu dalsich sluzeb zpét na pronajimatele nebo
jim uréenou osobu, a to nejpozdéji v den piredani bytu zpét pronajimateli.

5. Jestlize cena za plnéni a sluzby spojené s uzivanim bytu, které se pronajimatel dle této
smlouvy vySe v¢El. 1 zavazal zajistit, presihne za prislusné zactovaci obdobi (ur¢ovano dle
jednotlivych poskytovatelti sluzeb), popf. za jeho pomérnou ¢ast, v niz najem dle této smlouvy trval,
soucet njjemcem v daném obdobi uhrazengch ziloh na sluzby, zavazuje se najemce tento rozdil
pronajimateli doplatit do 15 dnti od predloZeni vyétovani.

6. Vytétovani zaloh za sluzby probéhne dle zikona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazKky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytu a bytovych prostorti v domé
S byty.

7. Najemce je povinen platit ndjemné a zilohy za sluzby fadné a vcas. V pripadé prodleni s
platbou najemného, ziloh na sluzby a plnéni dle odst. 10 tohoto ¢lanku je pronajimatel opravnén
pozadovat Grok z prodleni ve v§s$i 0,1 % z neuhrazené ¢astky za kazdy zapocaty den prodleni.

8. Najemce je povinen slozit krukdm pronajimatele vratnou penézni jistotu ve vysi
......................... , KC (SIOVY: ..covereeeneeneeeneeennenneen. KOrun éeskych).

Tuto penézni jistotu uhradil nebo uhradi najemce nasledujicim zptisobem:

V hotovosti pii ptedani bytu
Prevodem na ticet pied predanim bytu

Jinym zZpUisobem: .......cccceevierireieiniieiereceee e

0. Penézni jistotu, uvedenou v odst. 8 tohoto ¢lanku je pronajimatel opravnén pouzit na tithradu
nezaplaceného najemného, ziloh na sluzby, neuhrazeného vyactovani nebo téZ na thradu
pohledavek za plnéni poskytovana v souvislosti s najjmem, jakoz i pohledavek z titulu nihrady skody
zptisobené na bytu ¢ jeho vybaveni, za niz odpovida najemce, piipadné i jinych zavazkd najemce
vzniklych v souvislosti s n4jmem dle této smlouvy. Najemce dava podpisem této smlouvy vyslovny
souhlas k ¢erpani penézni jistoty pronajimatelem v téchto vyse uvedenych piipadech, pripadné k
zapocteni takovych pohledavek proti pohledavee na vraceni penézni jistoty pii skonéeni najmu.
Pronajimatel se zavazuje, Ze po skonéeni najmu bytu vyplati najemci vySe uvedenou penézni jistotu,
pokud nedojde k jejimu vycerpani z diivodti uvedenych v§se, piipadné bude najemci vyplacen
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prislusny zistatek penézni jistoty. Pronajimatel je povinen penézni jistotu vyictovat nejpozdéji do
30 pracovnich dnti po skonc¢eni najmu.

10. Najemce se zavazuje doplnit penézni jistotu do plné vySe do 30 dni od doby oznameni
pronajimatelem, Ze byla penézni jistota pouzita v souladu s odst. 9 tohoto ¢lanku. To neplati, jedna-
li se o vytictovani penézni jistoty pri skonceni najmu.

Clanek 5

Prava a povinnost pronajimatele

1. Pronajimatel ma vi{i¢i najemci za prenechani bytu k uzivani pro Gicel vymezeny v ¢l. 2 odst. 1
a 2 této smlouvy pravo na zaplaceni najemného a zaloh na sluzby.

2. Pronajimatel je povinen zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim
bytu, véetné plnéni a sluzeb spojenych s uzivanim bytu v rozsahu stanoveném touto smlouvou.

3. Porusi-li najemce svou povinnost zvlast zavaznym zptisobem, ma pronajimatel pravo
vypovédét podnajem bez vipovédni doby a pozadovat, aby mu najemce bez zbyte¢ného odkladu byt
odevzdal, nejpozdéji vSak do 30 dnii ode dne dorucéeni této vypovédi. Najemce porusuje svou
povinnost zvlast zavaznym zplisobem, zejména, nikoliv vS§ak vylu¢né, tehdy, dostane-li se do prodleni
se zaplacenim najemného a zalohy na sluzby (nebo i jen nékteré jejich ¢asti) po dobu delsi nez 30
dnti, poskozuje-li byt nebo spole¢né prostory zavaznym nebo nenapravitelnym zplisobem,
zptisobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v okoli domu bydli,
nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zptisobem nebo k jinému téelu, nez bylo ujednano.

4. Pronajimatel je v pripadé skonceni najmu kteroukoli formou opravnén vstoupit do bytu, a
pokud neni vyklizen, miiZze pronajimatel ¢i osoba jim zmocnéna, byt vyklidit a véci nalezejici najemci
uskladnit, vSe na naklady a riziko nijemce. V ptipadeé, Ze si najemce véci uskladnéné v souladu
s predchozi vétou nevyzvedne ve lhiité 10 dnti ode dne jejich uskladnéni pronajimatelem, je
pronajimatel opravnén uskladnéné véci zpenézit ¢i piipadné predméty nevalné hodnoty nechat
zlikvidovat. Piipadny vytézek ze zpenézeni uskladnénych véci dle predchozi véty je pronajimatel
opravnén pouzit na thradu veskerych splatnych pohledavek, které vii¢i najemci ma, pticemz ziistatek
je povinen

Clanek 6

Prava a povinnosti nijjemce

1. Najemce je povinen fadné a véas hradit najemné a zalohy na sluzby, jak je ujednano vyse.
2. Najemce je povinen udrzovat byt a jeho okoli v dobrém stavu a opatrovat a chranit s

maximalni moznou péci vybaveni bytu, jakoz i jiny majetek pronajimatele ¢i tfetich osob nalézajicich
se v bytu a jeho okoli.
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3. Najemce je povinen nést veskeré naklady spojené s béznou tidrzbou a drobnymi opravami
v souladu s predpisem ¢. 308/2015 Sb., nafizenim vlady o vymezeni pojmii bézna tidrzba a drobné
opravy souvisejici s uZivainim bytu a umoznit pronajimateli 2 dny predem ohlasenou kontrolu stavu
pronajatého bytu, kterd se uskuteéni v pracovni den a za osobni piitomnosti najemce nebo jim
zmocnéné osoby. V ptipadé nejvys$i nutnosti ma pronajimatel, nebo jim zplnomocnéna osoba,
moznost vstoupit do bytu i v nepritomnosti najemce, o ¢emz jsou ale povinni zpravit najemce pti

nejblizsi mozné prilezitosti. Pronajimatel nebo jim povéfend osoba nenese odpovédnost za
nemoznost zpraveni najemce v téchto piipadech nejvyssi nutnosti predem.

4. Nijemce je povinen nést naklady spojené s pravidelnymi revizemi a prohlidkami
elektroinstalace, plynovych zafizeni, spalinovych cest, tlakovych zafizeni, a jinych zafizeni,
podléhajicich dle zakona revizim a odbornym prohlidkam, dle platngch zakonii a predpisii Ceské
republiky. Najemce je dale povinen predlozit na pozadani doklad a revizni zpravu pronajimateli.

5. Najemce se zavazuje uzivat byt a jeho okoli v souladu s obecné platnymi pravidly souziti a
nerusit svym jednanim ostatni uzivatele domu a okoli.

6. Nijemce se zavazuje pisemné oznamovat pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu nutnost
provedeni rozsahlejsich oprav nebo tidrzby bytu a umoznit takové opravy, jinak bude odpovidat za
vesSkerou Skodu, kterd nesplnénim této povinnosti vznikne. To se netyka oprav spadajicich do
kategorie bézné idrzby a drobngch oprav dle odst. 3 tohoto ¢lanku, kde se predpoklada, Ze se najemce
o danou opravu ¢i Gdrzbu postara i bez nutnosti pisemného oznadmeni pronajimateli.

7. Najemce je povinen odstranit veskeré zavady a poskozeni, které v byté a jeho okoli zptisobil
on sam, piislusnik jeho doméacnosti nebo osoby, kterym vstup do domu, bytu ¢i na pozemek umoznil.
Pokud se tak nestane, bude pronajimatel opravnén pozadovat od najemce thradu nakladd, které mu
vzniknou v souvislosti s provedenim nezbytnych oprav. Najemce je dale povinen si své véci pojistit
proti piipadnym béznym pojistnym udalostem jako je kradez, ¢i posSkozeni vodou nebo elektrickym

vv_ 2

proudem, a to v rozsahu bézného pojisténi doméacnosti.

8. Veskeré stavebni tipravy bytu smi byt provadény pouze s pfedchozim pisemnym souhlasem
pronajimatele, a to odbornym zptisobem. Riziko takové stavebni tipravy je v ptipadé, Ze tuto tipravu
déla najemce nebo jim vybrany subjekt na strané najemce.

0. Najemce miize dat nemovitosti nebo jejich ¢ast tieti osobé do podnajmu pouze s predchozim
pisemnym souhlasem pronajimatele. Ustanoveni § 2274 a 2275 ob¢anského zakoniku se nepouZiji.

10. Ke dni skonéeni najmu je najemce povinen byt vyklidit a predat jej v ptivodnim stavu, v jakém
jej prevzal, s piihlédnutim k béznému opotiebeni pifi béZzném uZivani. Pronajimatel ma pravo na
nahradu ve vys$i ujednaného najemného, neodevzda-li ndjemce byt pronajimateli v den skonceni
najmu az do dne, kdy najemce pronajimateli nemovitosti skute¢né odevzda. Soucasné ma
pronajimatel pravo na nahradu Skody a uslého zisku.

11. V piipadé ukonéeni najmu formou vypovédi bez vypovédni lhiity ze strany pronajimatele, je
najemce povinen vyklizeny byt pronajimateli predat ve 1htité do 30 dnti ode dne doruceni pisemné
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vypovédi bez vypovédni lhiity nijemci. V ptipadé, Ze se najemce ocitne v prodleni s predanim
vyklizeného bytu dle odst. 10 a 11 tohoto ¢lanku, bude mit pronajimatel pravo na nahradu uslého
najmu s prislusenstvim ve vysi 500,- K¢ za kazdy zapocaty den prodleni. Tato ¢astka je stranami
povaZovana za priméfenou a neodporujici dobrym mraviim a neodporujici § 2239 zakona ¢. 89/2012
Sb.. Tato c¢astka nevyluéuje narok pronajimatele na piipadnou nahradu skody ¢i vydani
bezdtivodného obohaceni.

12. Najemce je povinen umoznit pronajimateli anebo jeho zmocnénci vstup do bytu, pokud byl
o tom zpraven minimalné 48 hodin pfedem, a to zejména za Gcelem prohlidky bytu pii hledani
nového nijemnika ¢i kupce, odhadu bytu atd. Pokud najemce nemtize byt osobné pritomen,
pronajimatel ¢ jeho zmocnénec mtiZze do bytu vstoupit bez ndjemcovy osobni pfitomnosti.

13. Smluvni strany se dohodly, Ze najemce je po dobu trvani najmu opravnén piijimat nové ¢leny
domacnosti pouze s piedchozim pisemnym souhlasem pronajimatele.

14. V piipadé, Ze doslo ke zméné poc¢tu ¢lenti najemcovy domacnosti oproti stavu, ktery byl v
dobé uzavieni této smlouvy, je nijemce povinen tuto skuteénost oznamit pronajimateli bez
zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji vS§ak do 1 tydne ode dne, kdy tato zména nastala. V piipadé, Ze
najemce povinnosti dle tohoto odstavce nesplni, bude se jednat o zavazné poruseni povinnosti
najemce.

15. V piipadé Ze najemce chce prodlouzit najjem vysSe popsaného bytu po uplynuti fadné doby,
pak je povinen o této skute¢nosti informovat pronajimatele, nebo jeho zastupce, nejpozdéji 30 dni
prred platnym ukon¢enim najmu. Pokud to neucini, ma se za to, Ze najem prodluzovat nebude.

Clanek 7

Zavéreéna ustanoveni

1. Tato smlouva nabyva platnosti a i¢innosti okamzikem jejiho podpisu obéma smluvnimi
stranami.
2. Prava a povinnosti smluvnich stran touto smlouvou vyslovné neupravené, se idi prislusnymi

ustanovenimi ob¢anského zakoniku, neni-li jejich pouziti vyslovné vylouceno.

3. Pro dorucovani dle této smlouvy plati, Ze pokud si adresat nepirevezme doporucenou zasilku
zaslanou na nékterou z adres uvedenych v zahlavi této smlouvy (a v piipadé najemce téZ na adresu
bytu), povazuje se takova zasilka za doruc¢enou uplynutim 10 denni lhiity od jejiho odeslani.

4. Tato smlouva je sepsana ve dvou vyhotovenich s platnosti originalu, po jednom vyhotoveni
pro kazdého ticastnika této smlouvy.

5. VSechna prava a povinnosti ztéto smlouvy vyplyvajici prechazeji na ptipadné pravni
nastupce obou smluvnich stran.

6. Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva byla uzaviena po vzajemné dohodé, na zakladé
jejich svobodné a vazné viile, nikoliv v tisni za napadné nevyhodnych podminek, s jejim obsahem
souhlasi a na diikaz toho nizZe pripojuji své podpisy.

Prilohy:
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1) Piedavaci protokol

VAN dne ...coeeeeeeeeeeeenees Voo dne .....ccocceeueene.
Pronajimatel Najemce
(18)
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