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Abstrakt

Cilem této diplomové prace bylo vytvoreni cenovych podkladi pro lokalitu
Brno - Kralovo Pole, které by mohly slouzit pro stanoveni trznich najmt v bytech bez
cenové regulace. Jako zaklad pro praci byly vyuzity udaje o dosahovanych trznich
najmech, pochazejici z databazi dvou realitnich kancelafi. Byty byly rozclenény dle
dispozice do kategorii na malé, stfedni, velké a luxusni byty. V ramci kazdé kategorie
byl urCen standard, ze kterého vychéazela zékladni cena a bylo vytvoreno dvanact
skupin, diky kterym bylo mozno posuzovat vliv jednotlivych faktori na vysi najmu.
Jako faktory (veli¢iny) ovlivilyjici vys§i ndjmu byly stanoveny — stav objektu,
charakteristika provedeni bytu a pfisluSenstvi formou vybaveni bytu. Vysledkem pak
byl souhrnny piehled zakladnich cen najmu byt pro jednotlivé kategorie vztazeny

k podlahové plose bytu a dale byl stanoven vliv jednotlivych faktort.
Abstract

The goal of this diploma thesis was creation of pricing details for the
determination of open-market rent without regulation of prices for apartments for the
Brno — Kralovo Pole locality. As a basis for diploma were used data of achieving
market rents taken from databases of two estate agencies. Apartments were divided into
categories according disposition on small, middle, large and luxury. In each category
was defined a standard from which was basic price made. After that were created twelve
groups which enabled to judge influence of each factor on rent. As a factor (quantity)
influencing a rent were defined — state of property, characteristic type of construction,
equipment of apartment. As a result was total summary of basic rental prices for each

categories relating to floor area and was defined influence of each factor.
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1 UVOD

Najemné za uzivani bytl je oblast zasahujici do mnoha odvétvi a oboru. Jeji vliv
je patrny v oblasti socialni, realitni 1 obCanské. Z hlediska stanoveni ceny najemného
spada problematika do oboru soudniho znalectvi jako oblast vychazejici ze stavebnich
dispozic a vybavenosti jednotlivych bytid. Soudni znalectvi v oboru stavebnictvi ¢i
ocefiovani nemovitosti disponuje technickymi znalostmi nezbytnymi pro zohlednéni
vSech aspektd pii stanoveni nagjemného, a to nejen z hlediska jeho vyse ale i z hlediska
kategorizace jednotlivych lokalit. Zpracovana diplomova prace se tedy dotyka zejména

oboru oceriovani nemovitosti.
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2  VYMEZENI PROBLEMOVE SITUACE

Vyse najemného je, byla a bude vzdy spornym mistem ve vztahu pronajimatele a
najemce.Antagonisticky charakter zajmt najemce a pronajimatele dosahuje v této
oblasti extrémni pozice, kdy bez jednozna¢ného a srozumitelného navodu ¢i podkladu
pro urCeni obvyklé vySe nijemného bude bezesporu dochazet k mnoha soudnim
sportim, coz mize ve svém disledku neumérné zatizit soudni systém Ceské republiky.
SouCasny vyrazny nepomér mezi vlastnickym a najemnim bydlenim, ktery je
pozustatkem ptedchoziho politického rezimu, jehoz pozistatkem je extrémni mnozstvi
stavajicich najemnich byt, zvySuje vyznam urceni hodnot odpovidajiciho najemného,
které objektivné dokaze posoudit moznosti a potfeby obou stran vztahu. Soucasna
neexistence takového podkladu a spory, které se ve verbalni roviné vedou mezi obéma
skupinami jako predzvést konkrétnich spori ocekavanych po ukonéeni regulace
najemného podle zadkona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu
byly motivem pro tuto praci, jejimz cilem je vymezeni zakladnich atributd pro
posuzovani a stanoveni odpovidajici vySe najemného a vytvoreni jednoduchého a

srozumitelného zakladu pro dohodu ngjemce s pronajimatelem.
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3 VYMEZENI PROBLEMU

V souvislosti s vySe popsanou problémovou situaci se jako potiebné ukazuje
vytvaret pro konkrétni lokality vhodné cenové podklady, které zejména v pripad€ sport
mezi najemcem a pronajimatelem umozni, na zakladé¢ prizkumu trhu v oblasti
pronajimani nemovitosti objektivné, stanovit vysi obvyklého najemného z byti. Nebot’
vySe najemného je zavisla od celé tfady faktord, je potiebné zabyvat se navrhem
metodiky zpracovani trznich tdaja o dosahovaném najemném tak, aby v dané lokalité
bylo mozno posoudit nejen vysi standardniho najemného, tzn. vysi njjemného ktera
odpovida stavu a provedeni, resp. i vybaveni nejbéznéji pronajimanych bytd, ale i
posuzovat vliv rozdili z hlediska odlisného stavu, provedeni a vybaveni konkrétnich

byt na vysi obvyklého najemného.

Pro zpracovani cenovych podkladi je nutné postupovat v jednotlivych vzajemné
navazujicich krocich, jejichz vysledkem bude stanoveni zakladniho cenového podkladu.
Zakladnim ukolem pro cenovy podklad je ziskani co nejCetnéjsi a nejpiesnéjsi databaze
o uskute¢nénych prondjmech ve zkoumané lokalité, kterad poskytne zékladni informace
jednak o trznich cenach najemného a jednak i o vyznamu jednotlivych faktort majicich
vliv na cenu najemného. Druhym problémem je vymezeni obecnych faktoru, které
ovliviiyji cenu najmu a nasledné posouzeni kvalitativnich a kvantitativnich vlivii té€chto
faktorti z hlediska ziskanych dat a definovat na statistickém souboru ty faktory, které
jsou pro stanoveni ceny najemného podstatné. DalSim postupnym problémem je
vyhodnoceni ziskanych informaci a stanoveni metody vypoctu jednotlivych vlivi a
provedeni vlastniho vypoctu a nasledné pak poskytnout takto ziskané hodnoty k dal§imu

pouziti nebo zpracovani.

Ukolem této prace je tedy vytvoreni cenového podkladu pro zkoumanou
lokalitu, ktery by mohl slouzit pro stanoveni trzniho najemného v bytech, a to na
zakladé zjisténych udaji o dosahovanych najmech zbyti bez cenové regulace.
Zpracovani cenovych udaju zohledriuje zejména velikost a usporfadani posuzovanych

bytl, jejich technicky stav, kvalitu a vybavenost domu a bytu.
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4 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

Piechodem Ceské republiky na trzni hospodaistvi doslo ve vét§ing odvétvi
k fizeni cenové politiky vztahem mezi poptavkou a nabidkou. Z minulosti bylo trzni
hospodarstvi  modifikovano nékterymi  specifiky  socialistického  planovitého
hospodareni. Mezi tato specifika patfi velky podil nijemniho bydleni, kde kromé
statnich byt pfeslo mnoho bytovych domi do vlastnictvi restituentt. Vzhledem k tomu,
ze naklady na bydleni tvofi vyraznou ¢ast podilu hospodateni doméacnosti, hrozilo, ze
uvolnéni cen najemného zplisobi ekonomické problémy zejména v nizko piijmovych
rodinach. Z tohoto divodu vzal na sebe stat ulohu regulatora a vytvofil regulované ceny
najemného tak, aby vyjadfovaly optimélni rovnovahu mezi moznostmi a potfebami,
s postupnym uvolfiovanim regulace a jejim naslednym predpokladanym odstranénim od
1. 1. 2011. Vzhledem k probihajici ekonomické a financni krizi vSak dochazi ke
snizovani realnych piijmu, takze i nyni by skokovy narist najemného zptsobil socialni
problémy. Proto v mistech svysokym pocCtem regulovanych najemnikd doslo
k prodlouzeni obdobi regulace nadjemného do 31. 12. 2012. Bez ohledu na to, kdy dojde
k ukonéeni regulace najemného je zreakci vlastnikii bytovych jednotek ziejmé, Ze
jejich cilem bude stanovit najemné minimalné v takové vysi, aby pokrylo naklady na
provoz a udrzbu bytovych domu. Jak vyplyva ze zdroje [6] podle soucasnych propoctu
obCanského sdruzeni majiteld domt a bytd by takové zvySeni znamenalo zvyseni
najemného minimalné o 60 — 80 %. Pritom je naprosto standardni, ze majetek poskytuje
svému vlastnikovi i urcity zisk. Po jeho zapocteni do najemného by byl riist najemného
mnohem vyssi. Oba pohledy najemnikt a pronajimatelti na vysi najemného jsou tedy
diametralné odlisné. Stanoveni objektivni hodnoty nijemného alesponn jako
informativniho udaje je jednim z cild této prace, jejimz vysledkem by mél byt
jednoduchy a prehledny systém urCovani hodnoty nijemného podle kritérii, ktera

ovliviiyji kvalitu bydleni.

4.1 HISTORIE REGULACE NAJEMNEHO
V CESKOSLOVENSKU

Pro pochopeni nutnosti odstranéni zasahti statu do vySe najemného, tedy
regulace najemného, je tieba pochopit také jeho vznik. Ngjemné jako jeden z hlavnich

vydaja rodinného rozpoctu bylo jiz v minulosti pfi¢inou socialnich rozepfi. Stietava se
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vném protichidny nazor vlastnik(i pronajimanych nemovitosti a najemniki. Bez
jakékoliv regulace ¢i urCeni zakladnich vztahti mezi pronajimateli a najemniky
dochazelo a bude dochazet k nesmifitelnym postojum obou skupin. Otazka deregulace
je mozna jen v pfipadech, kdy od pocatku nezasahovaly zékony ¢i vyhlasky do
takového vztahu a ten se vytvoril plisobenim trzniho prostiedi, tedy vztahem nabidky a
poptavky. Jestlize vSak bylo vytvofeno umeéle regulované prostiedi, at uz v zamu
politickém ¢i v zajmu udrzeni socialniho smiru, pak pfechod na neregulované ngjemné
s sebou nese problémy spojené suvolnénim nebo odstranénim regulace, coz muze

vyvolat socialni nepokoje.

4.1.1 Regulace najemného v obdobi po prvni svétové vilce

Vyznamnym historickym milnikem pro vznik regulace najemného byly roky
1914 — 1918, tedy L. svétova valka. ,,Béhem téchto let doslo z ditvodu do té doby dosud
nejvétsiho vdlecného konfliktu v novodobych déjindch ke zhrouceni trhu v oblasti
ndjemniho bydleni. Kviili zvySeni produkce zbrojni vyroby dochdzelo k masovému
stehovani pracovni sily do vétsich mést, coz ve svych diisledcich vedlo nevyhnutelné ke
skokovému zvySeni ndjemného.”, jak je uvedeno ve zdroji [14]. Po vzniku samostatného
Ceskoslovenského statu byli zakonodarci nuceni se vyporadat s problémy najemniho
bydleni tak, aby nedochazelo k socialnim nepokojim, tedy bylo tfeba vznikly problém
resit regulaci ngjemného. Soucasné vsak byly také stanoveny podminky pro postupnou
deregulaci tak, aby postupné roli ,regulatora™ prevzal trh. V této souvislosti byly

vydavany zékony a nafizeni, které postupné regulaci uvoliovali.

4.1.2 Regulace najemného v obdobi komunismu

Dalsim obdobim, které vyrazn& ovlivnilo regulaci najemného v Ceské republice,
bylo obdobi komunismu. Tato skutecnost je dle zdroje [15] patrna z toho, ze v oblasti
nagjemniho bydleni dochazi k naprosté devastaci vlastnického prava zejména
v souvislosti s vydanim zakona ¢. 138/1948 Sb., o hospodafeni s byty, ktery dal
neomezenou pravomoc narodnim vyborim rozhodovat o volnych bytech. O tomto

svedci ustanoveni § 2 odstavec véta prvni (zdroj [8]), které uvadi:

,Pro byt, podléhajici ohlasovaci povinnosti, prikaze mistni ndrodni vybor

ndjemnika, jemuz je vlastnik domu povinen byt odevzdati.*
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Timto zakonem byli majitelé donuceni hlasit kazdy volny byt a nasledné strpét
najemnika, kterému mistné pfislu§ny narodni vybor urcil byt do uzivani. Soucasné také
dochazelo k masovému vyvlastiiovani bytd, které se staly socialistickym vlastnictvim.
DalS$i navazujici pravni Upravou bylo vydani zdkona ¢. 67/1956 Sb., o hospodateni
s byty, ktery prohluboval pravomoci narodnich vybort a stale vice omezoval prava
vlastnikt. Tento zakon mimo jiné piinesl podrobnou Upravu poradnikli a seznamu osob,
jimz méli byt byty ptidéleny spolu se zptusobem piid€leni. Soucasné v §1 odstavci 1

tento zakon upravoval také opravnénost socialistického statu nakladat s byty.

Vyvoj apravy najemného je popsan ve zdroji [9], z toho jsou pro praci dulezité
nasledujici skuteCnosti ,.Zdravé bydleni je jednou ze Zivotnich podminek kazdého
Jednotlivce a tim i zdkladni sloZkou Zivotni urovné obyvatelstva mést i venkova. Stdt
pecuje o zvySovani uirovné obyvatel i na tomto useku a stard se, aby se s byty sprdavné

hospodarilo.*

Jak zmifiuje zdroj [15] dalsi uprava pak pfisla s vydanim zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ktery do Ceského prava zavedl pojem osobniho uzivani. PfiCemz
pravo osobniho uzivani bylo na dobu neurcitou a soucasné umoziiovalo prechod tohoto
prava na dédice. Toto pravo se pak uplatiiovalo tak, ze byla uzaviena dohoda o
odevzdani a pfevzeti bytu mezi opravnénym subjektem a statni organizaci. Zajimavou

skuteCnosti také zustava, ze predmeétny obCansky zakonik je stale platny.

Co se tyCe vySe nagjemného, to bylo upraveno vyhlaskou, kde byla stanovena
maximalni pfipustnd vySe thrady za uzivani bytu a byla stanovena podle velikosti a
kategorie bytu. Tato Castka vSak byla natolik nizkd, Zze nepostacovala ani na udrzbu,

¢imz dochazelo k postupnému chatrani byta a bytovych domu.

4.1.3 Nijemné v porevolu¢nim obdobi

Po padu komunismu zacala snaha o transformaci socialistického hospodaistvi na
hospodafstvi trzni. V oblasti najemniho bydleni vSak pro zdkonodarce vznikl problém
pozustatku obecného minéni, ze kazdy ob¢an ma narok na bydleni za minimalni thradu
nakladi na néj. Otazka vlastnického prava vSak musela byt feSena, i kdyz tato
choulostiva otazka byla dlouho odkladana. Roku 1992 tak byla vydana vyhlaska
federalniho Ministerstva financi, Ministerstva financi CR a Ministerstva financi SR &.
15/1992 Sb., ktera byla prvni snahou o deregulaci najemného. K této vyhlasce se
tehdej§i ministr financi Ing. Vaclav Klaus, jak uvadi zdroj [16] vyjadiil néasledovneé:
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., Prijeti vyhlasky ¢. 15/1992 Sb. je kompromisem mezi potiebou zavést izv.
ekonomizované ndjemné (pokryvajici ndklady na provoz a udrzbu bytového fondu) a
pozadavkem znacné Ccasti obyvatelstva (jiz citelné postizeného ostatnim zvySenim
Zivotnich ndkladit) nezvySovat ndjemné. “ Jednalo se tedy snahu navysit ndjemné na
unosnou miru pro vétSinu obyvatelstva nikoliv o absolutni deregulaci a prechod na
regulaci pomoci trhu. Tehdejsi postup opisuje zdroj [21] tak, ze v roce 1993 pak byla
vydana vyhlaska ministerstva financi 176/1993 Sb., o nijjemném z bytu a thradé za
plnéni poskytovand s uzivanim bytu, kterd stanovovala maximalni cenu za metr
CtvereCni, pricemz tato vyhlaska byla n€kolikrdt novelizovana a Ministerstvo
kazdorocné vydavalo vymeér, jenz stanovoval koeficient pravy ceny za metr ctvereni,
vyjadiujici odpovidajici miru inflace. Tato vyhlaska vSak byla na zakladé ustavni
stiznosti skupiny senatorti zrusena, jako protiustavni s odivodnénim, ze bylo poruseno
vlastnické pravo. Tedy, ze vlastnikim jsou upirana néktera z podstatnych opravnéni
tvoficich obsah vlastnického prava. Ustavni soud vak danou vyhlasku nezrusil hned,
ale ponechal zakonodarcim ro¢ni Casové obdobi na vytvofeni takové pravni Upravy,
ktera nebude v rozporu s Ustavou. Ministerstvo financi vSak na misto ptedlozeni
odpovidajici vyhlasky vydalo cenovy vymeér €.06/2002, jenz byl v podstaté kopii
zruSené vyhlagky a tento vymér byl Ustavnim soudem zruen také, na zakladé navrhu
vefejného ochrance prav Otakara Motejla. Aby nedochazelo k abnormnimu zvySovani
ngjemného bylo vydano vladni nafizeni ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové
moratorium najemného zbytd. Toto moratorium viak bylo Ustavnim soudem také
zruSeno. Situace tedy dle zdroje [1] byla takova, ze ,, U ndjemnich smluv, které byly
uzavreny pred 1. lednem 2003, kde bylo stanoveno regulované ndjemné podle zrusené
vyhlasky Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., pripadné v roce 2002 podle cenového
vyméru nemohl pronajimatel jednostranné zvysit ndjemné. Zména ndjemného z bytu
byvla u takovych smluv moznda pouze dohodou smluvnich cen, ale takovych pripadii
nebylo mnoho. Pravni vakuum po uvedenou dobu let 2003 az 2005 viastné znamenalo

zmrazeni vySe regulovaného ndajemného z bytu .

4.1.4 Soucasna pravni uprava

Posledni pravni upravou, ktera mela vyfeSit otazku regulace, je zakon
¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona

€. 40/1964 Sb. Tento zakon se Cleni na dveé casti, pfiCemz prvni Casti je zakon
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o jednostranném zvySovani najemného a druhou casti je zména obcanského zakoniku,
tykajici se neékterych ustanoveni najemniho bydleni. Tento zadkon byl vydan za ucelem
absolutni deregulace najemného, s tim, ze umoziioval pronajimatelim kazdy rok zvysit
najemné 1 bez souhlasu najemce a to jednou ro¢né (zakon soucasné stanovil, kterych
bytl se tento zakon netyka). Dle komentare ministerstva pro mistni rozvoj [7] bylo
snahou stanovit cilovou hodnotu mési¢niho najemného tak, aby odpovidala najmu

smluvnimu. Tento komentar pak cilovou hodnotu definuje nasledovné:

., Cilova hodnota mésicniho ndjemného za 1 m* podlahové plochy bytu — je
uroverni ndjemného, které miize byt béhem ctyF let dosazeno prostiednictvim
Jednostranného zvySovani ndjemného — tj. nejdiive k 1. lednu 2010. Jednostranné
zvySovani ndjemného v tomto , prechodném“ obdobi sméruje pravé k dosazeni této
,,ctlové hodnoty ndjemného*, ktera - velmi zhruba - odpovida dolni hladiné vyse

¢

smluvniho ndajemného v dané lokalité. *

Vyse zminény zakon souCasné stanovoval, ze Cast prvni tohoto zakona pozbyva
platnosti dnem 31. prosince 2010. Do tohoto obdobi pak mélo byt dosidhnuto
odpovidajiciho cilového najemného. Pti praktické aplikaci zakona vsak bylo zji§téno, ze
jednostranné zvySovani najmu je velice skokové a pro najemce velice zatézujici, jelikoz
nejsou schopni se za tak kratkou dobu pfizptsobit novym podminkam. Z tohoto divodu
byla provedena novela zakona a to zakonem ¢. 150/2009, ze dne 15. kvétna 2009,
kterym se méni zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a
o zmén¢ zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi. Tato
novela pak stanovila, ze (zdroj [13]) ,V § 3 se na konci odstavce 1 dopliuje véta
, U bytit v hlavnim mésté Praze, v obcich Stredoceského kraje s poctem obyvatel k 1.
lednu 2009 vyssim nez 9 999 a méstech Ceské Budéjovice, Plzern, Karlovy Vary,
Liberec, Hradec Krdlové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin, konci obdobi, kdy
Ize wuplatnit jednostranné zvySeni ndjemného pronajimatelem, dnem 31. prosince

2012. 7.

Dle soucasnych pravnich predpist bude tedy deregulace najemného ukoncena
k 31. 12. 2012. Po uplynuti tohoto data, pak bude vyse najemného jen otazkou dohody
pronajimatele a najemce. Nelze ocekavat, ze by deregulace najemného probéhla hladce,
protoze soucasna kupni sila skupiny obyvatel, ktera je zavisla na najemnim bydleni a
kterd je velmi pocetna, neni velkd a ani vletech 2011 a 2012 se neda ocekavat

vyrazngjsi rust minimalni ¢i praimérné mzdy nebo dichodd. Je nutné ocekavat vyskyt

21



velkého mnozstvi sporti o vysi najemného a tim i velké mnozstvi zalob na urceni jeho
vysSe, coz se muZe negativné projevit v pretizeni pfislusnych soudt. Lze rovnéz
oCekavat, ze vlada, respektive politické strany, které ji tvofi, za jejihoz pisobeni dojde
k uplné deregulaci najemného, neobhaji nasledné sviij mandat bez toho, aby vytvorila

rozsahlou sit’ socialni pomoci na bydleni pro nizko ptijmovou skupinu obyvatel.

42 ZAKLADNIi POJMY

Pro spravnou orientaci v popsanych skute¢nostech je tfeba vymezeni zédkladnich

pojmu uzivanych v této praci tak, aby nedochazelo k jejich mylnému vykladu.

4.2.1 Byt

Zdalo by se logické hledat vymezeni tohoto pojmu v obanském zakoniku, jenz
upravuje nejen majetkopravni vztahy tykajici se bytd, ale také najemni bydleni.
Obcansky zakonik (zdroj [10]) se vSak omezuje pouze na strohé konstatovani v § 118
odstavec 2: ,, PFedmétem obcanskoprdvnich vztahit mohou byt téZ byty nebo nebytové
prostory. “ Z tohoto divodu je nutné pozadovanou definici stanovit z jinych pravnich
predpist. Pro ucely ocenovani majetku je byt vymezen ve zdroji [2] jako ,, mistnost Ci
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni“ Dale
lze definici bytu naleznout ve vyhlaSce Ministerstva pro mistni rozvoj €. 137/1998 Sb.,
o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu ve znéni vyhlasky ¢. 491/2006 Sb., v
§ 3 odstavec 4 pismeno 1), kterd uvadi (zdroj [12]): ,, Byt je soubor mistnosti, popripadeé
Jednotliva obytnd mistnost, ktery svym stavebné technickym uspordaddnim a vybavenim
spliuje poZadavky na trvalé bydleni a je ktomuto ucelu uzivdni urcen®. Zvyse
uvedeného tedy vyplyva, ze obé definice jsou v podstaté totozné, jen MMR vymezuje

definici 1 ucelem, coz je vhodné&jsi. Tuto definici l1ze beze zbytku prevzit.

4.2.2 Najem bytu

Definice ngmu bytu je popsana ve zdroji [17], ze kterého je nutné zminit:
,Najem je jednim z klasickych institutii ~ soukromého prdva. Je jednim
z obcanskopravnich vztahit a jako takovy se vyznacuje tradicni trojici prvkii: subjekt,
objekt, obsah. Obecné pojmové znaky najmu jsou:

- prenechdni urcité véci k uZivani i brani uzitkii

- docasnost
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- uplatnost“
Najem bytu je tedy prenechani bytu do uzivani (¢i brani uzitkd), jenz ma
docCasny charakter at uz je uzavien na dobu urcitou ¢i neurCitou a soucasné toto

prenechani je uskute¢néno za uplatu (ngjemné).

JelikoZ se jedna o chranénou oblast obCanskopravnich vztahd, jak je ostatné
vyslovné uvedeno v obCanském zakoniku, je najem bytu upraven samostatné, a to

v hlavé sedmé v oddile ¢tvrtém — zvlastni ustanoveni o ngjmu bytu.

4.2.3 Pronajimatel

Jednim ze subjekti najemniho vztahu je pronajimatel, jenz vystupuje v roli
vlastnika. Tento pak za Uplatu prenechava predmét prondjmu k uzivani, coz je v naSem
ptipadé byt. Pronajimatel mize byt jak fyzickou tak pravnickou osobou. Jeho omezeni
vSak spociva v tom, ze najem bytu je chranénym zajmem a tudiz poziva zvlastni pravni
ochrany, jak jiz bylo zminéno vySe. Tato ochrana pak spoCivad zejména v tom, ze
pronajimatel je opravnén vypoveédét najem jen ze zakona stanovenych duvodd, jak

uvadi obCansky zakonik v § 685 odstavec 3.

4.2.4 Najemce

Ngjemce je pak druhym subjektem najemniho vztahu, jenz mé zajem o uzivani

pronajimané véci, tedy bytu a je schopen splnit podminky najmu.

4.2.5 Najemné

N4gjemné bytu dle zdroje [2] 1ze definovat jako ,, penézni cdstka, kterou ndjemce
hradi pronajimateli nemovitosti za prenechani prava uzivat byt s prihlédnutim k jeho
hodnoté (§671 odst. 1 OZ) a za udrzbu a vSechny ndklady souvisejici s vlastnictvim a

provozem nemovitosti.

4.2.5.1 Trzni najemné

Definici trzniho nijemného lze naleznout ve zdroji [18] ,, TrZni hodnota je
vétsinou definovdna jako hodnota, jiz je s nejvétsi pravdépodobnosti mozno dosdhnout v
dané dobé a v konkrétich podminkdch trhu mezi dobrovolné a legalné jednajicim

kupujicim a proddvajicim s vyloucenim piisobeni mimorddnych faktori (prodej v tisni,
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nekala soutéz apod.), tedy bez zietele na individudlni Ci jiné zdjmy, vybocujici z bézné
praxe. Pritom se predpoklada, Ze obéma strandm jsou zndma vSechna relevantni fakta o
predmétu prodeje, jednaji tedy se znalosti véci, obezietné a bez donuceni.” Lze tedy
fici, ze trzni najemné je najemné, které je dosazeno na trhu pii stfetu nabidky a

poptavky bez vnéjsich vlivl. Vysi najemného tedy nelze stanovit jako fixni Castku.

4.2.5.2 Obvyklé najemné

Ze zdroje [3] je nezbytné zminit ,, Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. lato cena je tudiZ hodnotovym ekvivalentem
vyjadirenym v penézich umoZzZiujicim podle mistnich podminek obstardni obdobné véci,
tedy v praxi zpravidla aritmetickym priimérem realizovanych prodejit nebo vybudovdni
staveb, které jsou stejné nebo srovnatelné v daném misté a case. ProtoZe urovern obvyklé
ceny je v podstaté odrazem zpriimérovanych dohodnutych cen za véci srovnatelného
druhu, viastnosti, stdri apod., jak se utvareji v urcité lokalité a za urcitych casové
proménlivych podminek, nemiizeme ji chdpat ani jako fixni udaj, ani jako jednoznacné
hledisko vyjadrené naprosto presnym cislem, penézni castkou. Zpiisob, jakym se dojde k
usudku o hladiné obvyklé (obecné) ceny, sam o sobé ukazuje na pribliznou povahu této
cenové kategorie. “ Obvyklym najemnym je tedy primérné, bézn¢ sjednavané najemné
za najem bytu o urcitych vlastnostech v daném misté a Case. Pro vyjadieni vyznamu
vlivu mista, v némz se pronajimany byt nachézi, na vysi nagjemného, se pouziva pojem
,,v misté obvyklé ndjemné”, coz je pojem totozny jako obvyklé najemné, jen deklarujici

vliv mista na vysi najemného.

V misté obvyklé ndjemné

Jak uvadi zdroj [19] ,,V misté obvyklé najemné je cena, kterou by bylo mozno v
daném misté a case dosdahnout pri prondjmu konkrétniho bytu s jeho konkrétnimi
viastnostmi. Smyslem vyuziti takto definovaného v misté obvyklého ndjemného je vazat
moznost zmény ndjemného, nedohodnou-Ii se strany jinak, na skutecny vyvoj ndjemného

na mistnim trhu s byty.

V misté obvyklé najemné za byt je definovdno obdobné jako pojem , obvykla
cena“, kterd se v Ceském pravnim vadu vyskytuje pomérné casto (napr. obchodni
zdkonik, obcansky soudni rad, zakon o mzdé a Fada dalSich) a pro soudy proto nemiize
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byt problém posoudit oprdvnénost pozZadavku na uziti obvyklého ndjemného.* Pro
jednoduchou orientaci a v zajmu minimalizace soudnich sporti by mél byt stanoven
jednoduchy zptsob urCeni mistné obvyklého najemného proto, aby obé strany sporu
mohly s pomérnou presnosti dospét k obdobnému zavéru jako pfipadny soud a mohly

tak 1épe korigovat svoji vzajemnou nabidku a poptavku.

4.2.5.3 Regulované najemné

Pojem regulace cen je vymezen v zakoné ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ktery

vymezuje podminky a zpasoby regulace nasledovné (zdroj [11]):

§3

(1) Regulaci cen se rozumi stanoveni nebo primé usmériiovani vyse cen

cenovymi organy a mistnimi organy.

(2) Rozhodnuti cenovych organii a mistnich organii podle tohoto zdkona jsou

zdvaznd pro okruh adresdti, ktery je v nich vymezen.
§ 4 - Zpusoby regulace cen
(1) Zpiisoby regulace cen podle tohoto zdkona jsou

a) stanoveni cen (ddle jen ,,uredné stanovené ceny ),

b) wusmérniovdni vyvoje cen v ndvaznosti na vécné podminky (ddle jen ,vécné

usmeérnovani cen ),
v v ’ s r O v r . v v v v 4 13
c) usmérnovdni cenovych pohybii v case (ddle jen , casové usmériiované ceny “),
d) cenové moratorium.

Zpiisoby regulace cen Ize ucelné spojovat.

Regulované najemné je tedy najemné urCené cenovym organem, které nejvyse
muze pronajimatel pozadovat a najemce je povinen jej zaplatit pii dodrzeni stanovenych
podminek. I kdyZz cenovy organ se snazi regulaci piizpusobit vyvoji trhu, jde pfesto o
hodnoty, které jsou deformovany 1 jinymi, zejména socialnimi aspekty a vyrazné se
odlisuji od obvyklého nebo trzniho najemného. Regulované najemné l1ze kategorizovat
taktéz jako socialn€ unosné nagjemné. Obecné pak plati, ze jakakoliv regulace deformuje

trh a vzdy omezuje prava jedné nebo druhé strany najemniho vztahu.
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4.2.6 Uhrada za plnéni poskytovana s uzivinim bytu

Kromé& najemného je najemce povinen pronajimateli platit Uhradu za plnéni
spojena s uzivanim bytu (dale jen plnéni), pfiCemz zakon ¢. 40/1964 Sb., obcCansky

zakonik k této skute¢nosti uvadi nasledujici:
Ndjemné a nthrada za plnéni poskytovand s uZivanim bytu

§ 696

(2) Zpiisob vypoctu uhrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu a zpiusob

Jejich placeni stanovi zvlasmi prdavni predpis.

Pro jasné definovani tohoto pojmu, je tfeba nékteré z téchto sluzeb zminit. Tedy
mezi sluzby poskytované suzivanim bytu patfi dle vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., o
nagjemném z bytu a uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozd¢jsich
predpist patfi napriklad:

a) ustfedni vytapéni,

b) dodavka teplé vody,

¢) uzivani vytahu,

d) uklid spolecnych prostor v domé,

e) osvétleni spoleCnych prostor v domg,

f) vybaveni bytu zafizenim pro pfijem televizniho a rozhlasového signalu atd.

V ramci uzivani bytu tedy pronajimatelé pozaduji kromée thrady najemného také
uhradu nakladd za plnéni poskytované s uzivanim bytu. Tato polozka nakladi byva
Casto oznacovana jako ,.inkaso®, které je hrazeno mési¢nimi zalohami na sluzby, které
jsou v souvislosti s uzivanim bytu poskytovany. Po uplynuti stanoveného obdobi jsou
tyto zalohy vyuctovany a dle skutecného stavu uzivani sluzeb vznikaji nedoplatky ¢i
preplatky. JelikoZ se vSak jedna pouze o zprostiedkované sluzby, tedy uhrada nakladu je
placena subjektu poskytujicimu sluzby prostfednictvim pronajimatele, a nejedna se tak
o piijem pronajimatele, ktery by mohl byt vyuzit na udrzbu bytu, nelze tyto polozky

zapocitat do vyse nagjemného.
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4.2.7 Podlahova plocha bytu

Dle zdroje €. [2] je podlahova plocha vymezena jako ,, vuitini plocha mistnosti
(od lice zdi — omitky, obkladu) mérena od podlahy.“ Soucasné tento pojem je také
stanoven v § 8 odstavec 5 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a to
nasledovné:

$8

Oceriovani bytu a nebytového prostoru

(5) Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru je soucet vSech plosnych
vymeér podlah jednotlivych mistnosti a prostor tvoricich prisluSenstvi bytu nebo
nebytového prostoru.

Podlahova plocha bytu je tedy zakladni vymeéra, ke které je vztazena cena bytu.
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5 METODIKA RESENI

Pro feSeni problému vymezeného v kapitole Chyba! Nenalezen zdroj odkazu. je

pouzita tato metodika feSeni:

1. analyza posuzované lokality z hlediska odliSnosti podminek pro bydlenti,

2. sbér dat o dosahované vys$i nagjemného,

3. analyza moznych faktort, které ovliviiuji vysi najemného z bytd,

4. agregace jednotlivych faktori sohledem na dostupnost informaci o

objektech pouzitych pro zpracovani,
5. stanoveni obvyklé vySe standardné provedeného a vybaveného bytu

v obvyklém technickém stavu,

6. posouzeni vlivu odli§ného provedeni, vybaveni a stavu objektu.

5.1 ANALYZA LOKALITY BRNO - KRALOVO POLE

Resenou lokalitou je, jak je jiz vyse uvedeno, Méstska &ast Brno — Kralovo Pole,
ktera je charakterizovana pomérné€ shodnym okolnim prostfedim jednotlivych domu.
Jak uvadi zdroj [20] Mésto Brno je statutarnim meéstem a jako takové si své vnitini
poméry uspoiadalo vyhlagkou & 1/1993 - tzv. Statutem mésta Brna. Uzemi mésta Brna
se Cleni na 29 meéstskych Casti, z nichz jednu predstavuje Kralovo Pole. Kralovo Pole se
rozkladd na sever od méstského centra Brna. Tato méstska ¢ast ma velice dobrou
obCanskou vybavenost, at’ uz se tyka skolstvi, dopravy (MHD) ¢i kulturniho vyziti.
Diky své poloze, tedy blizkosti od centra, je velice atraktivni lokalitou pro vsechny

subjekty hledajici nagjemni bydleni.

52 SBER DAT

Pro tfeSeni daného problému bylo tfeba zajistit dostatek dat, jenz budou slouzit
jako podklad této praci. Z tohoto divodu bylo osloveno nékolik realitnich kancelafi a
nekteré z nich byly ochotné pozadovana data poskytnout. Jedna se o realitni kancelare
Matras & Matras nemovitosti, investice s.r.0. a DVORAK REALITY, s.r.o. Diky takto
ziskanym podkladim je mozné prohlasit, ze dale uvedené vypocCty, uvahy a vysledky
této prace vychazi z konkrétnich, faktickych statistickych udaji realitnich kancelafi o
uskute¢nénych prondjmech bytovych prostor na iizemi Statutarniho mésta Brna, Mistni

casti Brno — Kralovo Pole v letech 2010 a 2011. Veskeré ziskané informace a hodnoty
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jsou tedy vysledkem trhu a predstavuji realné hodnoty v soucasném obdobi. V ramci
sbéru dat bylo ziskano celkem 114 vzorkd, z nichz pro kategorii malych byti bylo
ziskano 30 vzorka, pro kategorii stfednich byta 28 vzorkd, pro kategorii velkych byta
29 vzorkd a pro kategorii luxusnich byt 27 vzorkl. Pocet ziskanych vzorkl je pro
zpracovani navrhu zpisobu vypocCtu i stanoveni trzniho najemného minimalni, ale i
pres veSkerou snahu nebylo mozné vét§i mnozstvi dat ziskat. Je tedy vhodné dale
uvedena data sledovat, doplilovat a podrobovat zpiesnéni tak, aby tvofila uceleny a

viceCetny soubor poskytujici dostate¢né piesné hodnoty.

53 ANALYZA MOZNYCH FAKTORU OVLIVNUJICICH VYSI
NAJEMNEHO

Obvyklé najemné se tvoii na trhu na zaklad€ stretu nabidky a poptavky, pficemz
jeho vysi ovliviiuje cela fada faktord (veliCin). Je tedy potfebné jednotlivé vlivy dale
analyzovat. Jako vhodné se jevi usporadani jednotlivych vlivl podle skupin, s vyuzitim
systémového pristupu k vytvareni systému podstatnych veli¢in, ktery je popsan ve
zdroji [4]. Podle uvedeného zdroje systém veli¢in zahrnuje mnozinu vseho podstatného,
co souvisi s feSenim problému. Na str. 22 je vymezena tato zobecnéna struktura systému
velicin:

Pticiny popisuji skupiny velicin S3, S4, tedy aktivace — S3 a ovlivnéni — S4

Strukturu objektu popisuji skupiny veli¢in S1, S2, S5, tedy veliCiny geometrické — S1,
strukturné-vlastnostni — S5 a vazbové — S2.

Procesy probihajici na objektu, kterymi se objekt dostava do raznych stavlii popisuje
skupina procesnich a stavovych veli€in - S6

Dusledky popisuji skupiny veli¢in S7 a S8, tedy projevy objektu do okoli — S7 a
dusledky téchto projevta — S8.

Ve zdroji [5] je na vice mistech zdiraznéno, ze hodnota objektu se odviji od velikosti
uzitku, tedy projevu objektu ve prospéch vymezeného subjektu, zjehoz pohledu se

ocenéni provadi, tedy zpravidla vlastnika objektu. Obdobné se i vySe najemného odviji

predevsim od velikosti uzitku najemnika bytu.

Lze tak dovozovat, ze faktory ovliviiujici najemné budou obdobné, jako faktory

ovlivigjici cenu byt a budou tak zaviset predev§im na provedeni objektu. Tedy na jeho
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struktufe a dale pak na stavu objektu k datu posouzeni, ktery je disledkem procesu,

které na objektu probéhly v disledku aktivaci objektu v priabéhu jeho dosavadniho

zivotniho cyklu.

Uzitek najemnika a tedy 1 vysi dosazitelného najemného je téz ovliviiovan prvky okoli

objektu. Za dulezité 1ze povazovat, okoli technické, pfirodni, socialné-kulturni a pravni.

Za podstatné faktory ovliviiujici vysi najemného tak 1ze povazovat predevsim tyto:

Veli¢iny strukturni

Jedna se o veliCiny, které popisuji strukturu objektu, a do této skupiny lze zaradit:

a) Geometrie

podlahova plocha bytu,
dispozice,

poloha domu,

poloha bytu v ramci domu,

orientace ke svétovym stranam.

b) Strukturné-vlastnostni

konstrukéni charakteristika nosnych konstruket,
materialova charakteristika prvkt dlouhodobé zivotnosti,
materialova charakteristika prvka kratkodobé Zivotnosti,

prislusenstvi formou vybaveni bytu.

Veliciny stavové

Vyjadiuji vSe, co souvisi se staven objektu v okamziku jeho zkoumani

a)
b)
c)
d)
e)
f)

vady a poruchy vyrobni,

vady a poruchy montazni,

vady projektové,

vady a poruchy uzivatelské,

opravy a rekonstrukce objektu a bytu,

opotiebeni vlivem stafi.

Veli¢iny okolni
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Jedna se vliv prvka okoli objektu, které ovliviiuji uzitek najemnika ztoho objektu.
Podle jejich charakteristiky je lze roz€lenit do skupin podle okoli objektu, které projev
ovliviiuje (okoli technické, ptirodni, socialné-kulturni, rozsahu opravnéni, které ziskal

najemce od pronajimatele), a to:

a) Technické okoli

Popisuji a zohlediuji technicky stav okoli ve vztahu k uzivani bytu

e napojeni na technickou infrastrukturu
e dopravni dostupnost soukroma
e dopravni dostupnost vefejna

e parkovaci plochy

b) Veli€iny prirodni
Popisuji a zohlediuji environmentalni vliv okoli na kvalitu uzivani objektu
o détska hristé
e rozsah okolni zelené

e parky a klidové plochy

¢) Veliciny socidlné - kulturni
Popisuji moznosti kulturniho vyziti uzivatell objektu a socialni aspekty okoli
o kulturni vybavenost (divadla, kina)
e dostupnost skol

e dostatek pracovnich prilezitosti

e socialni okoli (nepfizpisobivé obyvatelstvo)

d) Veli¢iny pravni
Jedna se specifické veliciny vychéazejici s pravni upravy najemnich smluv

e doba prongjmu vymezena v nagjemni smlouve

e  zvlastni yjednani smluv

54 ANALYZA VELICIN OKOLI

Rozsah posuzovanych veli€in je z obecného hlediska rozsahly a velmi pocetny. Ma-li
byt cilem prace stanoveni vySe najemného, je podle mého nazoru nezbytné zjednodusit
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systém obecnych veli¢in na systém podstatnych resp. moznych veli¢in majicich vliv na
feSeni daného problému, tedy ze systému vSech veli¢in vytvofeni systému podstatnych
veli¢in konkrétni situace. Urceni hlavnich faktort pak vychazi ze zkuSenosti ziskanych
pii sbéru relevantnich dat a z moznosti zjisténi konkrétnich udaji o objektech pouzitych
pro zpracovani cenovych podkladid. V ramci tohoto pfistupu pii zkoumani konkrétni
lokality bylo zjisténo, ze v ramci systému podstatnych velic¢in je vliv veli¢in okoli
potlacen, protoze tato méstska ¢ast je pomérné konzistentni, tedy kvalitou okoli shodna.
Vliv okoli v ramci uzemné malé méstské Casti je vSak natolik zanedbatelny, ze neni pro
vypocet a stanoveni trzni hodnoty najemného vzat v uvahu. I kdyz z hlediska systému
jde o vyznamnou (podstatnou) skupinu veliin, v konkrétnim pfipadé je mozné ji

vzhledem k shodnym parametram vyloucit.

55 ANALYZA VELICIN POPISUJICICH STRUKTURU A STAV
OBJEKTU

Rozsah soubort téchto veliCin je znacny (viz vyse) a jejich kompletni pouziti by pro
vypocet cenovych podkladd by bylo velmi naro¢né, piiCemz ziskana data nemaji
dostatek rozhodnych a presnych udaja k jejich pouziti. Z tohoto divodu byl systém
stavovych a strukturnich veli¢in zredukovan na systém podstatnych resp. moznych
veli¢in jejich agregaci na hlavni faktory, které byly vymezeny podle rozsahu ziskanych
dat a vlastnich zkuSenosti. Systém podstatnych tedy moznych stavovych a strukturnich
veli¢in po tomto zuzeni vychazi z vlastni tivahy, ze zakladnim parametrem pro urcovani
ceny najemného je dispozice bytu a podlahova plocha bytu, tedy veliiny geometrické,
pficemz dispozice je zakladni tfidici veli¢inou urcujici kategorii bytd, tedy 1+1, 2+1
apod. Vlastni geometrie, tedy velikost podlahové plochy je pro tfidici systém
nevyznamnd, protoze jeji vliv se projevi jako soucinitel vypoctu celkové wvyse
najemného. Veli¢iny jako poloha bytu v ramci domu, orientace ke svétovym stranam a
topografie jsou spise veli¢inami vybéru bytu najemcem, jsou velice individualnimi
veliCinami a jejich posouzeni by bylo zna¢né€ obtizné, zejména by vyzadovalo mistni
Setfeni ke kazdému jednotlivému bytu, coz vzhledem k Casu a moznostem neni
proveditelné. Z tohoto divody stémito veliCinami neni v praci dale uvazovano.
Z hlediska strukturnich geometrickych velicin je tedy zakladni charakteristikou tiidicim
prvkem dispozice bytu. V ramci strukturné-vlastnostnich velicin a stavovych veliin je

pouzito souhrnné kritérium , stav objektu”, které vyjadiuje vysledek vsech doposud
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probihajicich procest ovliviiujicich technické vlastnosti konstrukénich materiala
v zavislosti na délce Casu jejich pouziti. Podle zkoumaného vzorku je dulezitou
vlastnosti, ktera vykazuje vliv na cenu nijemného strukturné-vlastnostni velicina,
materialové konstrukcni charakteristika nosnych konstrukei, kde jsou zastoupeny dvé
zékladni kategorie — byty panelové a byty zdéné. Dalsi ze strukturné-vlastnostnich
veliCin, jenz byla zvolena jako podstatnd veliCina, je pfislusenstvi formou vybaveni
bytu. Z hlediska vad a poruch bytu jde o natolik individualni velicinu, jejiz vliv neni
mozné zobecnit a z tohoto divodu neni do vypoctu zahrnuta a je nezbytné jeji projevy
zohlednit v ocenéni prostfednictvim znalce. Z vySe uvedeného je tedy ziejmé, ze dana

lokalita vykazuje z obecného hlediska zakladni strukturu tfidéni:
Dispozice - stav objektu — prisluSenstvi formou vybaveni bytu — konstrukcni charakteristika

a jejich vzajemna kombinace.

5.6 CLENENI NAJEMNICH BYTU

Jednou z rozhodujicich veli€in ovliviiujicich vysi ngjemného a uplatnéni bytu na
trhu je dispozice bytu. Dispozice, tj. poctu obytnych mistnosti v byté je zakladnim
rysem poptavky, protoze kazda osoba zajimajici se o moznost bydleni zvazuje svoje
potteby podle poctu osob, které budou byt obyvat a podle mistnosti nezbytnych pro
kvalitni uzivani bytu. Tato veliCina je tedy zakladnim tfidicim prvkem, podle kterého je
zpracovan tento navrh. Z hlediska dispozice jsou nejb€znéjsi skupiny byti zafazeny do
nasledujici kategorii:

e byty malé,

e byty stfedni,

e byty velké,

e byty luxusni.

Byty malé

Predstavuji zakladni kategorii najemnich bytd pro svobodné mladé lidi,
popfipad€ pro socialné nejslabsi skupiny obyvatel, zejména star$i dichodce, jejichz
ptijmy neumoziuji dostupnost jiného bydleni a jejich prvoradym cilem je zabezpeCeni
bydleni bez moznosti na jiné naroky uzivatele bytu. Do této kategorie patii byty 1 + 1 a

1+kk.
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Byty stiredni

Predstavuji druhou zakladni kategorii najemnich bytl zejména pro zacinajici
mladé rodiny a pro stfedné piijmové silnou vrstvu obyvatel. Cilem je zabezpeCeni
kvalitniho pocatecniho bydleni, ovSem s omezenym prostorem, takze je vyzadovan
hlavné bezdétnymi pary a mladymi rodinami nebo star§imi pary s dostateCnou kupni

silou. Do této kategorie patfi byty 2 + 1 a 2 + kk.

Byty velké

Jde o skupinu bytt, ktera predstavuje standard bézného bydleni, tedy dispozici i
velikosti odpovidajici standardni rodin€, dva dospéli a dvé déti. Cilem pii hledani
takového bytu je nejen zabezpeCeni kvalitniho bydleni, ale 1 dostate¢ného soukromi pro
kazdého obyvatele bytu. Tyto byty jsou vyhledavany kompletnimi rodinami vyjimec¢ne¢ i
star§imi pary s nadstandardnimi piijmy. Do této kategorie patii byty 3 + 1 a 3 + kk.

Byty luxusni

Kategorie, jenz je v oblasti nijemniho bydleni v nejmenSim zastoupeni,
predstavuje prostorové luxusni bydleni a je vhodna zejména pro pocetné rodiny a je

vyhledavana movitymi osobami. Do této kategorie patii byty 4 + 1 a vétsi.

577 STAV OBJEKTU NAJEMNICH BYTU

Velicina vyjadiujici stav objektu (stafi) pronajimaného bytu je podle praktickych
zkuSenosti jednou =z hlavnich otazek, které osoby hledajici bydleni zajima.
S ptihlédnutim k dlouhodobé Zivotnosti stavebnich konstrukci vSak nelze jednoznacné
stanovit, ze by stafi néjak samo o sobé vyrazné ovliviiovalo kvalitu bydleni. SpiSe
kombinace stafi a provedeni a vybaveni bytu ovliviiyji kvalitu bydleni. Jde spise o
subjektivni uvahy pronajimatelt, kdy starSi byty povazuji diky dlouhodobému
vyuzivani za byty s horsi kvalitou. Jde ale o zcela standardni pfistup osob hledajicich
bydleni, kterému se trh pfizpisobil a je nutné jej zohlediovat i pfi stanoveni trzniho
najemného, i kdyz z technického hlediska se nejedna o diivodnou obavu. Clenéni bytd
z hlediska stavu objektu, v némz se bytova jednotka nachazi, je vymezeno dlouhodobou

zivotnosti t€chto objektt a obsahuje tii zakladni kategorie:
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e byty nové,
e byty stfedné staré,

e byty staré.

Byty nové

Do této kategorie jsou zafazeny byty nové vybudované nebo zrekonstruované,
kde hlavni stavebni konstrukce u byt novych i vnitini vybaveni a zafizeni u byti
novych 1 zrekonstruovanych jsou v relativné velmi dobrém technickém stavu a jsou
provedeny na arovni soucasnych pozadavkl na vystavbu. Jak uvadi zdroj [2] dle normy
CSN 73 0031 je budovam bytovych a ob&anskych staveb piisuzovana predpokladana
zivotnost 100 let, stejnou hodnotu pak uvadi vyhlaska ¢. 393/1991 Sb., o cenach staveb,
pozemkd, trvalych porosti, uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemku a
nahradach za docCasné uzivani pozemki. Je-li tedy obvykla Zzivotnost stavebnich
bytovych objekti uvazovana odbornymi publikacemi a zakonnymi piedpisy v délce 100
let, pak za nové lze povazovat takové konstrukce i jejich ¢asti, kde nebylo prekroceno
20% jejich obvyklé zivnosti. U rekonstruovanych bytd jde v podstaté o vybudovani
nebo renovaci novych konstrukei (renovace stavebnich konstrukei, vybudovani novych
vnitinich rozvodi) a v takovém piipadé je Zivotnost t€chto byti vyrazné prodlouzena,
proto jsou do kategorie novych bytd zafazeny i byty zrekonstruované. Nové byty maji

stari 0 — 20 let.

Byty stiedné staré

Do této kategorie jsou zafazeny byty star§$i nebo dfive zrekonstruované, kde
stavebni konstrukce jiz zCasti opotfebené, coz se v ramci uzivani bytu muze projevit a
projevuje nezbytnosti vydaji na drobné opravy. Pfesto jde o byty stavebné pomeérné
mladé, takze zasahy do nosnych nebo dispozic¢nich konstrukci se nepredpokladaji. Vliv
stafi se muze projevit i v niz§im standardu konstrukci, protoze rozvoj stavebnich
technologii a materiald se vyraznéji projevil az v poslednich dvaceti letech. Stfedné
staré byty spadaji do rozmezi 20 — 50 let. V této kategorii je v soucasné dobé maximum

bytového fondu.
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Byty staré

Do této kategorie jsou zafazeny byty starsi vice nez 50 let. Jedna se o byty u
nichz nebyla provedena rekonstrukce resp. modernizace a kde stavebni konstrukce jiz
maji za sebou vice nez polovinu své zivotnosti a projevuje se na nich vyraznéj§im
zpusobem jejich opotiebeni., coz se v ramci uzivani bytu s velkou pravdépodobnosti
projevi v nezbytnosti vydaju na drobné opravy. Rovnéz komfort bydleni je vzhledem
k star§im typum dispozi¢niho a prostorového feSeni mensi. Staré byty jsou tedy byty
star$i nez 50 let.

Pozn. Jednotlivé kategorie mezi sebou nemaji pevnou hranici, existuji staré
byty s lepSimi stavebné technickymi vlastnostmi nez byty stfedné staré, nékteré nové
byty jsou predchozim uzivanim horsi nez byty stfedné staré, ale pro ucely sjednani
trzniho najemného nelze tyto jednotlivosti a vyjimky uvazovat. Jejich zohlednéni se

projevi az pii konkrétnim sjednavani smlouvy a po prohlidce daného bytu.

58 PRISLUSENSTViIi FORMOU VYBAVENI BYTU

Velicina pfisluSenstvi formou vybaveni bytu zahrnuje vybaveni pronajimaného
bytu, tj. je-li pronajimam ,holy* byt nebo byt vCetné vnitiniho vybaveni nabytkem.
V ramci této veliCiny je tedy nutné definovat:

e byty nezafizené,

e byty zafizené.

Byty nezarizené

Do této kategorie jsou zafazeny byty, u nichz neni v ramci najemného zadné
vnitini vybaveni s vyjimkou kuchynské linky a zakladnich spotiebicu (sporak, lednice).
Ngjemce je tak povinen (chce-li kvalitné bydlet) do bytu pfivézt a umistit vlastni

nabytek.

Byty zarizené

Do této kategorie jsou zafazeny byty, které jsou vybaveny vnitinim vybavenim

(nabytkem), takze najemce jiz nemusi vynakladat zadné dalsi naklady na vybaveni bytu.
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Nevyhodou je, ze musi respektovat vybaveni pronajimatele, které nemusi stoprocentné

napliiovat jeho predstavy.

59 KONSTRUKCNI CHARAKTERISTIKA

V ramci strukturné-vlastnostnich veli¢in v soucasné dobé, zejména v kategoriich
nové a stfedné staré byty jiz nedochazi ve stavebné konstruk¢nim feSeni k zasadnéjSim
rozdilim, bytové domy bez vytahu ¢i lokalni topeni se v takovychto kategoriich
nevyskytuji (nebo jde o jednotlivé extrémni vyjimky). Z tohoto divodu je z této skupiny
veliin kategorie posuzovana pouze stavebné konstrukéni charakteristika objektu.

Kategorie této veliCiny jsou definovany jako:
e byty v panelovych domech,
e byty ve zdénych domech.
Ob¢ vyse definované kategorie maji za ucel zohlednit ,,pfijemnost* konstrukce

na bydleni, kde zdéné konstrukce vytvaii vyrazné vhodnéjsi tepelné a pohodové klima

mistnosti a maji vyrazné vyssi tlumici ucinky na hluk.

510 AGREGACE JEDNOTLIVYCH FAKTORU S OHLEDEM NA
DOSTUPNOST INFORMACI O OBJEKTECH POUZITYCH
PRO ZPRACOVANI

Zakladnim tfidicim prvkem je kategorie , dispozice” bytu, podle které jsou
vytvoreny zakladni skupiny s parametricky shodnymi veli¢inami. Pro zkoumani vlivu

jednotlivych veli¢in nasledné byly vymezeny skupiny s parametricky shodnymi znaky.

5.10.1 Vymezeni skupin parametricky shodnych vzorki

Posuzovani vlivi jednotlivych kritérii je tfeba porovnavat mezi sebou pii
shodnych podminkach tedy tak, aby posuzované kritérium neovliviiovaly dalsi faktory
majici vliv na cenu bytu. Ztohoto divodu byly vytvofeny najemni skupiny pro
jednotlivé parametry a to nasledovné:

e 1. Skupina (sk.1) jsou byty nové ¢i po rekonstrukci, majici konstrukcni

charakteristiku zdénou a jsou bez vnitiniho vybaveni,

e 2. Skupina (sk.2) jsou byty nové ¢i po rekonstrukci, majici konstrukcni

charakteristiku zdénou a jsou s vnitfnim vybavenim,

38



3. Skupina (sk.3) jsou byty nové ¢i po rekonstrukci, majici konstrukéni

charakteristiku panelovou a jsou bez vnitiniho vybaveni,

e 4. Skupina (sk.4) jsou byty nové ¢i po rekonstrukci, majici konstrukcni

charakteristiku panelovou a jsou s vnitfnim vybavenim,

e 5. Skupina (sk.5) jsou stfedné staré, majici konstrukéni charakteristiku

zdénou a jsou bez vnitiniho vybaveni,

e 6. Skupina (sk.6) jsou stfedné& staré, majici konstrukéni charakteristiku

zdénou a jsou s vnitinim vybavenim,

e 7. Skupina (sk.7) jsou stfedné€ staré, majici konstrukéni charakteristiku

panelovou a jsou bez vnitfniho vybaveni,

e 8. Skupina (sk.8) jsou stfedné staré, majici konstrukéni charakteristiku

panelovou a jsou s vnitinim vybavenim,

e 9. Skupina (sk.9) jsou staré, majici konstrukéni charakteristiku zdénou a jsou

bez vnitiniho vybaveni,

e 10. Skupina (sk.10) jsou staré, majici konstrukéni charakteristiku zdénou a
jsou s vnitinim vybavenim,

e 11. Skupina (sk.11) jsou staré, majici konstrukéni charakteristiku panelovou

a jsou bez vnitfniho vybaveni,

e 12 Skupina (sk.12) jsou staré, majici konstrukéni charakteristiku panelovou

a jsou s vnitfnim vybavenim

511 STANOVENI OBVYKLE VYSE STANDARDNE
PROVEDENEHO A VYBAVENEHO BYTU V OBVYKLEM
TECHNICKEM STAVU

Vramci kazdé skupiny byla ze zjisténych statistickych hodnot vypoctena
prumeérna hodnota najemného v najemni skupin€. Po té jsou jednotlivé najemni skupiny
sefazeny podle jednotlivych zkoumanych veliCin tak, ze jedna veliCina, jejiz vliv na
cenu se posuzuje je navzajem pomeérovana (vypocten pomér) s jinymi skupinami téze
veli¢iny pii shodnosti znakl v ostatnich veli¢inach (tj. skupiny se shodnymi veli¢inami
dispozice, vybaveni a konstrukéni charakteristiky jsou posuzovany navzajem
v kategoriich stavu objektu). Z toho poméru je vytvorena urcitd zavislost, ktera je
nasledné zprimérovana za vSechny najemni skupiny, ¢imz je dosazeno celkového
koeficientu vlivu stavu zkoumané veli¢iny na odchylku v trznim najemném proti

standardu, jehoz koeficient je vzdy 1,00.
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5.11.1 Uréeni standardu

Pro definici zékladni ,standardni“ hodnoty najemného je tfeba vytvorit
reprezentativni vzorek, jehoz hodnota najemného se stane zdkladnim parametrem pro
staveni celkové trzni hodnoty, a to s vyuzitim koeficientl zohlednujicich jednotlivé
kategorie.  Stanoveni standardu pro jednotlivé kategorie byti vychazi nejen ze
statistickych vzorku, ale i z prizkumu Cetnosti najemnich byt v celé lokalité (u téchto
bytt lze predpokladat, ze se stanou predmétem sjednavani najmu). V tomto konkrétnim
ptipadé vykazuje obecné zjisténi shodu se statistickym souborem v naprosté vétsSing
zkoumanych kategorii, a proto pro jednoduchost metody je ucelné pouzivat shodny

standard pro vSechny kategorie bytu.

Tabulka ¢. 1 — Prehled poctu bytii v jednotlivych skupindch a kategoriich

Cislo Nosns Pocet bytu v jednotlivych kategoriich
Vybaveni
skupin | Stav objektu | konstruk Byty Byty Byty Byty Celkovy
y ce bytu malé | stiedni | velké | luxusni pocet

1 sk. sdénd nevybavené 3 2 1 4 10
2 sk. novy vybavené 4 3 4 3 14
3 sk. . | nevybavené 2 2 3 2 9
4 sk, panelovd | G Cond 1 2 2 1 6
5 sk. dena nevybavené 5 3 4 4 16
65K, | oo | M T havend 3 2 3 2 10
7 sk. stredné stary . | nevybavené 4 5 2 2 13
8 sk. panelovd | G Cond 2 1 3 3 9
9 sk. Ldénd nevybavené 2 2 2 1 7
10 sk. stary vybavené 1 3 2 2 8
11 sk. . | nevybavené 1 2 2 1 6
12 sk. panclovd vybavené 2 1 1 2 6

Statisticky soubor vykazuje nejCastéji realizované pronajmy (velikost souboru)
ve skupiné SkS - stfedné staré byty, nezafizené v domé s nosnou konstrukci zdénou.
Tyto veli¢iny budou mit nasledné vzdy hodnotu standardu tedy 1,00. Pro tuto skupinu je
stanovena pruméma hodnota trzné sjednaného najemného, ktera vychazi z vypoctu
prumémé hodnoty realizovanych najmu jako standardni hodnota (zakladni cena), ke

které se pomeiuji veskeré ostatni idaje a vlivy.
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6 REALIZACE RESENI

6.1

Pro feSeni této kategorie byl zpracovan vzorek skuteCné pronajatych bytd

v mistni Casti Brno — Kralovo Pole, zn&z byly stanoveny zéakladni parametry

BYTY MALE

ovlivilyjici vysi trzniho najemného a jejich vzajemné souvislosti.

Tabulka ¢. 2 — Prehled vzorku byt v kategorii malé byty

Celkova Nosni Cevlktzvé

Oznaceni | Dispozice | podlahova | Stav objektu konstrukce Vybaveni bytu n}?sicnl”

plocha m2 nijemné
1 1+1 42 novy panclova nevybavené 6 500
2 1+1 40 stfedné stary | panclova nevybavené 5500
3 1+1 35 stfedné stary zdéna nevybavené 4 800
4 1+1 35 novy zdéna nevybavené 5 000
5 1+1 35 stfedné stary zdéna vybavené 6 700
6 1+1 34 stfedné stary zdéna vybavené 6 500
7 1+1 41 novy zdénd vybavené 8 000
8 1+1 34 stfedné stary | panclova nevybavené 5500
9 1+1 40 stary zdéna nevybavené 4 000
10 1+1 26 stfedné stary zdéna nevybavené 3 000
11 1+1 42 stfedné stary zdéna nevybavené 6 500
12 1+1 45 stary panclova nevybavené 3900
13 1+1 45 stfedné stary zdéna nevybavené 7 000
14 1+1 42 novy zdéna nevybavené 7 000
15 1+1 45 stfedné stary zdéna nevybavené 7 000
16 1+1 43 stary zdéna vybavené 7 000
17 1+1 45 stary panelova vybavené 5 000
18 1+1 43 stfedné stary zdéna vybavené 8 000
19 1+1 32 novy zdéna vybavené 6 500
20 1+1 34 stfedné stary | panclova nevybavené 6 000
21 1+1 40 stfedné stary | panclova vybavené 7 000
22 1+1 37 stary zdénd nevybavené 4 000
23 1+kk 30 stfedné stary | panclova vybavené 6 000
24 1+kk 30 stfedné stary | panclova nevybavené 4 000
25 1+kk 35 novy zdéna vybavené 6 500
26 1+kk 33 novy zdéna vybavené 6 000
27 1+kk 47 novy panclova vybavené 8 900
28 1+kk 34 novy zdéna nevybavené 5500
29 1+kk 31 stary panclova vybavené 4 000
30 1+kk 34 novy panclova nevybavené 5900
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6.1.2 Vymezeni etalonu parametricky shodnych vzorku

Pro ucely nasledného posuzovani je tieba vytvorit soubor prvka, které disponuji

shodnymi parametry, aby v ramci jejich Cetnosti bylo mozné stanovit primérné hodnoty

jako hodnotu obvyklou pro dany etalon. Tato statisticka veli¢ina se pak stava zakladem

pro vymezeni vlivu jednotlivych zkoumanych a nejpodstatnéjSich faktori na vysi

najemného.

Tabulka ¢. 3 — Prehled skupin se shodnymi parametry v kategorii malé byty

- . . Celkovi Nosna , Ce,lk,?v?' Jedn. 111::;1:1 Velikos
Oznacen | Dispozic | podlahov Stav Vybaveni | mésicni e . t
i e 4 plocha objektu konstruke bytu niajemn najem. skupin skupin
m2 € é K¢/m2 y y
K¢/m2
1. Skupina (byty ve zdéném domé, nov¢ resp. po rekonstrukci, bez vnitiniho vybaveni)
4 1+1 35 novy zdéna nevyb. 5 000 143
28 1+kk 34 novy zdénd nevyb. 5500 162 157 3
14 1+1 42 novy zdénd nevyb. 7 000 167
2. Skupina (byty ve zdéném dom¢, nov¢ resp. po rekonstrukci, s vnitfnim vybavenim)
26 1+kk 33 novy zdéna | vybavené | 6 000 182
25 1+kk 35 novy zdéna | vybavené | 6500 186 191 4
7 1+1 41 novy zdénd | vybavené | 8 000 195
19 1+1 32 novy zdéna | vybavené | 6500 203
3. Skupina (byty v panclovém domg, nové resp. po rekonstrukci, bez vnitiniho
vybaveni)
1 1+1 42 novy panclova | nevyb. 6 500 155 l64 )
30 1+kk 34 novy panclova | nevyb. 5900 174
4. skupina (byty v panclovém domg, nové resp. po rekonstrukci, s vnitinim
vybavenim)
27 | 1+kk | 47 novy panclova | vybavené | 8900 | 189 189 1
5. skupina (byty ve zdéném domg, stiedn staré, bez vnitfniho vybaveni)
10 1+1 26 stfedng st. zdéna nevyb. 3000 115
3 1+1 35 stiedng st. zdéna nevyb. 4 800 137
11 1+1 42 stfedng st. zdéna nevyb. 6 500 155 144 5
13 1+1 45 stfedng st. zdéna nevyb. 7 000 156
15 1+1 45 stfedng st. zdéna nevyb. 7 000 156
6. skupina (byty ve zdéném domé, stfedn¢ staré s vnitinim vybavenim)
18 1+1 43 stfedng st. zdéna | vybavené | 8 000 186
6 1+1 34 stfedng st. zdéna | vybavené | 6 500 191 190 3
5 1+1 35 stfedng st. zdéna | vybavené | 6700 191
7. skupina (byty v panclovém domé, stiedn¢ staré, bez vnitiniho vybaveni)
24 1+kk 30 sttedn¢ st. | panclovd | nevyb. 4 000 133
2 1+1 40 sttedn¢ st. | panclovd | nevyb. 5500 138 152 4
8 1+1 34 sttedn¢ st. | panclovd | nevyb. 5500 162
20 1+1 34 sttedn¢ st. | panclovd | nevyb. 6 000 176
8. skupina (byty v panclovém domg, stiedn¢ staré, s vnitinim vybavenim)
21 1+1 40 sttedn¢ st. | panelovd | vybavené | 7 000 175 188 )
23 1+kk 30 sttedn¢ st. | panelovd | vybavené | 6 000 200
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Celkovi Nosni Celkové | | o | P | Velikos
Oznacen | Dispozic | podlahov Stav Vybaveni | mésicni | .. ° Jem. t
; . . konstruke . nijem. | skupin .
i e 4 plocha objektu bytu niajemn M skupin
m2 € é K¢/m2 y y
K¢&/m2
9. skupina (byty ve zdéném domg, staré, bez vnitiniho vybaveni)
9 1+1 40 stary zdénd nevyb. 4000 100 104 )
22 1+1 37 stary zdéna nevyb. 4000 108
10. skupina (byty ve zdéném dom¢, staré, s vnitinim vybavenim)
16 | 141 | 43 stary | zdéna | vybavené | 7000 | 163 | 163 | 1
11. skupina (byty v panclovém domg, staré, bez vnitfniho vybaveni)
12 | 1+l 45 stary | panelova | nevyb. | 3900 | 87 | 87 | 1
12. skupina (byty v panclovém dom¢, staré, s vnitfnim vybavenim)
17 1+1 45 stary panclova | vybavené | 5 000 111 120 )
29 1+kk 31 stary panclova | vybavené | 4 000 129
Primér 5770 152

6.1.3 Prumérné ceny najemného dle jednotlivych skupin

Tabulka ¢. 4 — Prumérné ceny ndjemného jednotlivych skupin v kategorii malé byty

) Pram.
Cislo Stav obiektu Nosna Vybaveni | Velikost nijemné
skupiny J konstrukce bytu skupiny skupiny
K¢/m2
1 sk. deéna nevybavet}e 3 157
2 sk. , vybavené 4 191
novy .
3 sk. .| nevybavené 2 164
panclova -
4 sk. vybavené 1 189
5 sk. ‘. nevybavené 5 144
zdéna -
6 sk. Yoy , vybavené 3 190
stredné stary -
7 sk. .| nevybavené 4 152
panclova -
8 sk. vybavené 2 188
9 sk. Ldena nevybavet}e 2 104
10 sk. , vybavené 1 163
stary .
11 sk. . | nevybavené 1 87
panelova -
12 sk. vybavené 2 120

Ze vzorka predstavujicich ve vSech tfech sledovanych kategoriich standardni

hodnoty, tedy byty zdé€né, nezafizené, stfedné staré vyplyva, ze zakladni hodnotou

standardniho néajemného v lokalit¢ Brno Kralovo Pole pro malé byty je pro ucely

vypoétu trzniho nijemného ZC = 144,- K&m® . Vypocet je dle priméru vech bytl

s veli¢inami odpovidajicimi standardu.
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6.1.4 Vliv veli¢iny stavu objektu

Tabulka ¢. 5 — Vypocet koeficientit viivu stavu objektu v kategorii malé byty

Prim. | Koeficient
Cis!o Stav objektu Nosna Vybaveni Velik.ost nzijen.lné novj:
skupiny konstrukce bytu skupiny | skupiny (stary)
K&/m2 /stiredné

stary
1 sk. novy zdéna nevybavend 3 157 1,09
2 sk. novy zdéna vybavené 4 191 1,01
3 sk. novy panclova | nevybavené 2 164 1,08
4 sk. novy panclovd | vybavené 1 189 1,01
Koeficient pro byty nové 1,05
5 sk. stedn¢ stary zdéna nevybavend 5 144 1,00

6 sk. stedn¢ stary zdéna vybavené 3 190 1,00
7 sk. stfedn¢ stary | panelova | nevybavend 4 152 1,00
8 sk. sttedn¢ stary | panelova | vybavené 2 188 1,00
Koeficient pro byty stiedné staré 1,00
9 sk. stary zdéna nevybavend 2 104 0,72
10 sk. stary zdéna vybavené 1 163 0,86
11 sk. stary panclova | nevybavené 1 87 0,57
12 sk. stary panclovd | vybavené 2 120 0,64
Koeficient pro byty staré 0,70

Vliv veli¢iny stavu objektu na vysi nadjemného je v praxi ovlivnén individualnim
pfistupem k sjednavani najmu, coz mize mirn€ zkreslit dosazené vysledky, ale
neovlivni to jasny a ocekavany zavér, ze stav objektu bytu snizuje hodnotu bytu.
Pfitom se projevuje vliv dlouhodobé zivotnosti stavebnich konstrukci v tom, Ze rozdily
mezi novymi a stfedné starymi byty jsou minimalni, protoze opotiebeni zakladnich
konstruk¢nich vlastnosti je rovnéz minimalni a naopak, vliv se vyrazné projevi v rozdilu

mezi sttedné starymi a starymi byty.

6.1.5 Vliv veli¢iny konstrukéni charakteristiky

Tabulka ¢. 6 — Vypocet koeficientii viivu konstrukcni charakteristiky v kategorii malé

byty

) Prim.

CIS!O Stav objektu Nosna Vybaveni Vellk.ost ndjemné | Koeficient
skupiny konstrukce bytu skupiny skupiny | panelové/

Ké/m2 zdéné

1 sk. novy zdéna nevybavend 3 157 1,00

2 sk. novy zdéna vybavené 4 191 1,00

5 sk. stfedn¢ stary zdéna nevybavend 5 144 1,00
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6 sk. stfedn¢ stary zdéna vybavené 3 190 1,00
9 sk. stary zdéna nevybavend 2 104 1,00
10 sk. stary zdénd vybavené 1 163 1,00
Koeficient konstrukéni charakteristiky zdéné 1,00
3 sk. novy panclova | nevybavené 2 164 1,04
4 sk. novy panclova | vybavené 1 189 0,99
7 sk. sttedn¢ stary | panelova | nevybavend 4 152 1,06
8 sk. stfedn¢ stary | panelova | vybavené 2 188 0,99
11 sk. stary panclova | nevybavené 1 87 0,83
12 sk. stary panclova | vybavené 2 120 0,74
Koeficient konstrukéni charakteristiky panelové 0,94
6.1.5.1

Velicina konstruk¢ni charakteristika bytu ovliviiuje uzitné vlastnosti a teoreticky
by méla ovliviiovat vysi najemného. Za soucasné situace, kdy je v poptavce
uptednostiiovano levngjsi, tedy mén€ komfortni bydleni pfesahuje poptavka po mensich
bytech nabidku, dochéazi k atlumu rozdilu mezi panelovymi a zdénymi byty a
v nékterych pripadech dochazi k paradoxni situaci, kdy panelové, tedy méné komfortni
byty jsou pronajimany draz nez byty zdéné. Ze souhrnu vSech porovnani vSak vyplyva,

ze konstruk¢ni charakteristika zdéna ovliviiuje cenu bytu smérem nahoru.

6.1.6 Vliv veli¢iny prisluSenstvi formou vybaveni

Tabulka ¢. 7 — Vypocet koeficientit viivu prisluSenstvi formou vybaventi bytu v kategorii

malé byty

Pram. .
Cislo . Nosna Vybaveni | Velikost né;:mné Koeficlelft
skupiny Stav objektu konstrukce bytu skupiny skupiny vybaveny/’
K&/m2 nevybaveny

1 sk. novy zdéna nevybavend 3 157 1,00

3 sk. novy panclova | nevybavené 2 164 1,00

5 sk. stfedn¢ stary zdéna nevybavend 5 144 1,00

7 sk. sttedn¢ stary | panelova | nevybavené 4 152 1,00

9 sk. stary zdéna nevybavend 2 104 1,00

11 sk. stary panclova | nevybavené 1 87 1,00

Koeficient bytu nevybaveného 1,00

2 sk. novy zdéna vybavené 4 191 1,22

4 sk. novy panclova | vybavené 1 189 1,15

6 sk. stfedn¢ stary zdéna vybavené 3 190 1,32

8 sk. stfedn¢ stary | panclova | vybavené 2 188 1,23

10 sk. stary zdéna vybavené 1 163 1,56

12 sk. stary panclova | vybavené 2 120 1,39

Koeficient bytu vybaveného 1,31
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Vliv veli¢iny pfislusenstvi formou vybaveni bytu, tedy zafizeni bytu viceméné
odpovida teoretickym uwvaham. Prizkumem nebylo mozné vysledovat, zda jsou
poptavany vice byty zafizené nebo nezafizené, protoze nabidka stanovila vzdy kategorii
vybaveni bytu a bylo na najemci, zda se takové nabidce pfizptsobi nebo nikoliv.
Z hlediska jiz zminéné soucasné situace v narodnim hospodatstvi by mély byt logicky

upfednostnény nevybavené byty.

6.1.7 Souhrnny pirehled koeficienti

Tabulka ¢. 8 — Souhrnny prehled koeficientu v kategorii malé byty

. Nosna , Prum .
CIS!O Stav objektu | konstruk Vybaveni najemne ZC | K1.K K1 | K2 K3
skupiny bytu skupiny | U | 2.K3
ce K&/m2

11 sk. stary panclova | nevybavend 87 95 | 0,66 | 0,70 10,94 [ 1,00
9 sk. stary zdéna | nevybavené 104 100 | 0,70 0,70 | 1,00 | 1,00
12 sk. stary panelova | vybavené 120 124 | 0,86 0,70 | 0,94 | 1,31
10 sk. stary zdéna vybavené 163 1321 0,92 (0,70 | 1,00 | 1,31
7 sk. stfedn¢ stary | panelovd | nevybavend 152 135] 0,94 [ 1,00 0,94 | 1,00
3 sk. novy panclova | nevybavené 164 142 | 0,99 [1,05|094 | 1,00
5 sk. stfedn¢ stary zdéna nevybavené 144 144 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00
1 sk. novy zdéna | nevybavené 157 151 | 1,05 | 1,05 | 1,00 | 1,00
8 sk. stfedn¢ stary | panelova | vybavené 188 178 | 1,24 | 1,00 0,94 | 1,31
4 sk. novy panclova | vybavené 189 186 | 1,30 [ 1,05]094 | 1,31
6 sk. stfedn¢ stary zdéna vybavené 190 189 | 1,31 | 1,00 | 1,00 | 1,31
2 sk. novy zdéna vybavené 191 198 | 1,37 | 1,05 1,00 | 1,31

Z pohledu vysledkti Ize stanovit jednak koeficienty vlivu jednotlivych
zkoumanych velicin, ale protoze jsou definovany parametricky shodné skupiny, tedy
kazdy zkoumany byt lze presné zaradit do konkrétni skupiny, je mozné stanovit i
souhrnny koeficient pro kazdou najemni skupinu (Ki23), jejich vzaemnym

vynasobenim (tzv. slozeny koeficient).

6.2 BYTY STREDNI

Pro feSeni této kategorie byl zpracovan vzorek skuteCné pronajatych bytd
v mistni Casti Brno — Kralovo Pole, zné&jz byly stanoveny zéakladni parametry

ovlivilyjici vysi trzniho najemného a jejich vzajemné souvislosti.
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Tabulka ¢. 9 — Prehled vzorku bytii v kategorii stiedni byty

Celkova ‘ , | Celkové

Oznaceni | Dispozice | podlahova | Stav objektu K Nosni Vybaveni mésicni

plocha m2 onstrukce bytu ndjemné
1 2+1 80 stfedné stary zdéna vybavené 12 300
2 2+1 60 sttedné stary | panclova | nevybavené 7 300
3 2+1 80 stfedné stary zdéna nevybavené | 12 000
4 2+1 60 novy panclova | nevybavené 9 300
5 2+1 75 stary zdéna nevybavené 7 800
6 2+1 80 stary zdéna vybavené 10 000
7 2+1 53 stary zdéna nevybavené 6 300
8 2+1 52,5 stary zdéna vybavené 6 300
9 2+1 76 stary panclova | nevybavené 7 300
10 2+1 54 stary panclova | nevybavené 5300
11 2+1 80 sttedné stary | panelova | nevybavené | 10500
12 2+1 70 stfedné stary | panelova vybavené 9 800
13 2+1 56 stfedné stary zdéna nevybavené 7 800
14 2+1 85 novy zdéna nevybavené | 12 400
15 2+kk 50 novy panclova vybavené 8 000
16 2+kk 58 stfedné stary zdéna vybavené 9 000
17 2+kk 62 novy panclova vybavené 10 300
18 2+kk 50 novy zdéna vybavené 11 000
19 2+kk 45 sttedné stary | panelova | nevybavené 6 400
20 2+kk 62 novy zdéna nevybavené | 10 300
21 2+kk 60 stary zdéna vybavené 8 800
22 2+ kk 65 sttedné stary | panclova | nevybavené 8300
23 2+kk 42 novy zdéna vybavené 8 200
24 2+kk 62 sttedné stary | panclova | nevybavené 7 800
25 2+kk 64 stary panelova vybavené 7 300
26 2+kk 48 novy zdéna vybavené 8500
27 2+kk 58 stfedné stary zdéna nevybavené 8900
28 2+kk 50 novy panclova | nevybavené 6 800

6.2.1 Vymezeni etalonu parametricky shodnych vzorku

Pro ucely nasledného posuzovani je tfeba vytvorit soubor prvka, které disponuji
shodnymi parametry, aby v ramci jejich Cetnosti bylo mozné stanovit primérné hodnoty
jako hodnotu obvyklou pro dany etalon. Tato statisticka veli¢ina se pak stava zakladem
pro vymezeni vlivu jednotlivych zkoumanych a nejpodstatnéjSich faktori na vysi

najemného.
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Tabulka ¢. 10 — Prehled skupin se shodnymi parametry v kategorii stiedni byty

Celkova Celkové Prum.
. . . | podlaho Nosna , oo | Jedn. - Velikos
Oznacen | Dispozic . Stav Vybaveni | mési¢ni e nijem.
i e va objektu konstruke bytu nijemn najem. skupiny t.
plocha e . K¢/m2 , skupiny
m2 é K¢/m2
1. Skupina (byty ve zdéném domé, nové resp. po rekonstrukci, bez vnitiniho
vybaveni)
14 2+1 85 novy zdéna nevyb. 12 400 146 156.01 )
20 2+kk 62 novy zdéna nevyb. 10 300 166 ’
2. Skupina (byty ve zdéném dom¢, nov¢ resp. po rekonstrukci, s vnitinim vybavenim)
26 2+kk 48 novy zdénd | vybavené | 8 500 177
23 2+kk 42 novy zdénd | vybavené | 8200 195 197,44 3
18 2+kk 50 novy zdénd | vybavené | 11 000 | 220
3. Skupina (byty v panclovém domg, nové resp. po rekonstrukci, bez vnitiniho
vybaveni)
28 2+kk 50 novy panclova | nevyb. 6 800 136 145.50 )
4 2+1 60 novy panelova | nevyb. 9 300 155 ’
4. skupina (byty v panclovém domé¢, nové resp. po rekonstrukci, s vnitinim
vybavenim)
17 2+kk 62 novy panelova | vybavené | 10 300 166 163.06 )
15 2+kk 50 novy paneclova | vybavené | 8 000 160 ’
5. skupina (byty ve zdéném domg, stiedn staré, bez vnitfniho vybaveni)
27 2+kk 58 sttedng st. zdéna nevyb. 8900 153
13 2+1 56 stfedng st. zdénd nevyb. 7 800 139 147,58 3
3 2+1 80 stfedng st. zdénd nevyb. 12 000 150
6. skupina (byty ve zdéném domg, stfedné staré s vnitinim vybavenim)
16 2+kk 58 sttedng st. zdénd | vybavené | 9 000 155 154 46 )
1 2+1 80 sttedng st. zdénd | vybavené | 12 300 154 ’
7. skupina (byty v panclovém domé, stiedn¢ staré, bez vnitiniho vybaveni)
24 2+kk 62 sttedné st. | panclova | nevyb. 7 800 126
22 2+ kk 65 sttedné st. | panclova | nevyb. 8 300 128
19 2+kk 45 sttedné st. | panclova | nevyb. 6 400 142 129,73 5
11 2+1 80 sttedné st. | panclova | nevyb. 10 500 131
2 2+1 60 sttedné st. | panelova | nevyb. 7 300 122
8. skupina (byty v panclovém domg, stfedné staré, s vnitinim vybavenim)
12 | 241 | 70 | stfednést. | panelova | vybavené | 9800 | 140 | 140,00 | 1
9. skupina (byty ve zdéném domg, staré, bez vnitiniho vybaveni)
7 2+1 53 stary zdénd nevyb. 6 300 119 111.43 )
5 2+1 75 stary zdéna nevyb. 7 800 104 ’
10. skupina (byty ve zdéném dom¢, staré, s vnitfnim vybavenim)
21 2+kk 60 stary zdénd | vybavené | 8 800 147
8 2+1 52,5 stary zdénd | vybavené | 6300 120 130,56 3
6 2+1 80 stary zdénd | vybavené | 10 000 125
11. skupina (byty v panclovém dom¢, staré, bez vnitiniho vybaveni)
10 2+1 54 stary panclova | nevyb. 5300 98 9710 )
9 2+1 76 stary panclova | nevyb. 7 300 96 ’
12. skupina (byty v panclovém dom¢, star¢, s vnitfnim vybavenim)
25 | 2+kk 64 | stary | panelova | vybavené | 7300 | 114 [ 11406 ] 1
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6.2.2 Prumérné ceny najemného dle jednotlivych skupin

Tabulka ¢. 11 — Priimérné ceny ndjemného jednotlivych skupin v kategorii stiedni byty

) Prum.
Cislo Stav obiektu Nosna Vybaveni | Velikost | nijemné
skupiny J konstrukce bytu skupiny | skupiny
K¢/m2
1 sk. Jdend nevybavené 2 156
2 sk. , vybavené 3 197
novy

3 sk. , nevybavené 2 146
panclova

4 sk. vybavené 2 163

5 sk. e nevybavené 3 148

6 sk 7dena bavené 2 154

S stiedné stary 2 -

7 sk. , nevybavené 5 130
panclova

8 sk. vybavené 1 140

B R

sk. stary vybavené

11 sk. , nevybavené 2 97
panclova

12 sk. vybavené 1 114

Ze vzorku predstavujicich ve vSech tfech sledovanych kategoriich standardni
hodnoty, tedy byty zdé€né, nezafizené, stfedné staré¢ vyplyva, ze zakladni hodnotou
standardniho n4jemného v lokalit¢ Brno Kralovo Pole pro stfedni byty je pro ucely
vypodtu trzniho nijemného ZC = 148,- K&m® . Vypocet je dle priméru viech bytl

s veli¢inami odpovidajicimi standardu.

6.2.3 Vliv veli¢iny stavu objektu

Tabulka ¢. 12 — Vypocet koeficientii viivu stavu objektu v kategorii stiedni byty

5 Pram. Koeficient
siapiny | S DIkt | e | bwou | skupiny | skupiny || Atredné

K&/m2 stary
1 sk. novy zdénd nevybavené 2 156 1,06
2 sk. novy zdénd vybavené 3 197 1,28
3 sk. novy panclova nevybavené 2 146 1,12
4 sk. novy panclova vybavené 2 163 1,16
Koeficient pro byty nové 1,16
5 sk. sttedné stary zdéna nevybavené 3 148 1,00
6 sk. stftedné stary zdéna vybavené 2 154 1,00
7 sk. sttedné stary panclova nevybavené 5 130 1,00
8 sk. sttedné stary panclova vybavené 1 140 1,00
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Koeficient pro byty stiedné staré 1,00
9 sk. stary zdéna nevybavené 2 111 0,76
10 sk. stary zdénd vybavené 3 131 0,85
11 sk. stary panclova nevybavené 2 97 0,75
12 sk. stary panclova vybavené 1 114 0,81
Koeficient pro byty staré 0,79

Z vyse uvedené tabulky ¢. 12 vyplyva, ze vliv veliiny stavu objektu je v této
kategorii vyznamny pro stanoveni ceny nagjemného. VySe najemného s ohledem na stav
objektu ma sestupnou tendenci, tedy dochazi jiz k vyraznému rozliSeni, zda je

pronajiman byt novy, stfedné stary ¢i stary.

6.2.4 Vliv faktoru konstrukéni charakteristiky

Tabulka ¢. 13 — Vypocet koeficientii viivu konstrukcni charakteristiky v kategorii stiedni

byty
Pram. .
Cislo . Nosna Vybaveni Velikost | nijemné KoeficleI’lt
skupiny Stav objektu konstrukce bytu skupiny | skupiny panevloYe/
Kym2 | 2den¢
1 sk. novy zdéna nevybavend 2 156 1,00
2 sk. novy zdéna vybavené 3 197 1,00
5 sk. sttedné stary zdéna nevybavend 3 148 1,00
6 sk. stftedné stary zdéna vybavené 2 154 1,00
9 sk. stary zdéna nevybavend 2 111 1,00
10 sk. stary zdéna vybavené 3 131 1,00
Koeficient konstrukéni charakteristiky zdéné 1,00
3 sk. novy panelova nevybavend 2 146 0,93
4 sk. novy panclova vybavené 2 163 0,83
7 sk. sttedné stary panelova nevybavend 5 130 0,88
8 sk. sttedné stary panelova vybavené 1 140 0,91
11 sk. stary panclova nevybavend 2 97 0,87
12 sk. stary panelova vybavené 1 114 0,87
Koeficient konstruk¢ni charakteristiky panelové 0,88

Vliv veli¢iny konstrukéni charakteristiky odpovida ocekavanym vysledkim,
tedy ze byty s konstrukéni charakteristikou zdénou dosahuji vyssiho najemného nez

byty s konstruk¢ni charakteristikou panelovou.
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6.2.5 Vliv veli¢iny prislusenstvi formou vybaveni

Tabulka ¢. 14 — Vypocet koeficientii prisluSenstvi formou vybaveni bytu v kategorii

stredni byty

Pram. .
Cislo . Nosna Vybaveni Velikost né;:mné Koeficlelzt
skupiny Stav objektu konstrukce bytu skupiny | skupiny vybaveny/’
K&/m2 nevybaveny

1 sk. novy zdéna nevybavené 2 156 1,00

3 sk. novy panclova nevybavené 2 146 1,00

5 sk. sttedné stary zdéna nevybavené 3 148 1,00

7 sk. sttedné stary panclova nevybavené 5 130 1,00

9 sk. stary zdénd nevybavené 2 111 1,00

11 sk. stary panclova nevybavené 2 97 1,00

Koeficient bytu nevybaveného 1,00

2 sk. novy zdénd vybavené 3 197 1,27

4 sk. novy panclova vybavené 2 163 1,12

6 sk. stftedné stary zdéna vybavené 2 154 1,05

8 sk. sttedné stary panelova vybavené 1 140 1,08

10 sk. stary zdéna vybavené 3 131 1,17

12 sk. stary panclova vybavené 1 114 1,17

Koeficient bytu vybaveného 1,14

Vliv veli€iny pfislusenstvi formou vybaveni bytu neni v kategorii stfednich byta
dominantni. Je celkem logické, ze prongjem bytu vybaveného bude dosahovat vyssi
ceny najemného nez prondjem bytu nevybaveného. I kdyz neni vliv této veliCiny

vyrazny, ur€it€ neni zanedbatelny.

6.2.6 Souhrnny piehled koeficienti

Tabulka ¢. 15 — Souhrnny prehled koeficientit v kategorii stiedni byty

Pram.
Cislo | giav objektu |, Nosmd | Vybaveni | mdjemné| ;.\ | g wo k3| K1 | K2 | K3
skupiny konstrukce bytu skupiny
K¢/m2
11 sk. stary panclova | nevybavené 97 103 0,70 0,79 | 0,88 | 1,00
9 sk. stary zdéna nevybavené 111 117 0,79 0,79 | 1,00 | 1,00
12 sk. stary panelova vybavené 114 118 0,80 0,79 1 0,88 | 1,14
10 sk. stary zdéna vybavené 131 133 0,90 0,79 | 1,00 | 1,14
7 sk. sttedné stary | panclova | nevybavené 130 130 0,88 1,00 | 0,88 | 1,00
3 sk. novy panclova | nevybavené 146 150 1,02 1,16 | 0,88 | 1,00
5 sk. sttedné stary zdéna nevybavené 148 148 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00
1 sk. novy zdéna nevybavené 156 171 1,16 1,16 | 1,00 | 1,00
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Prum.
Cislo | giav objektu |, Nosmd | Vybaveni nmdjemné| ;o |y wo k3| K1 | K2 | K3
skupiny konstrukce bytu skupiny
K¢/m?2
8 sk. sttedné stary panclova vybavené 140 149 1,01 1,00 | 0,88 | 1,14
4 sk. novy panclova vybavené 163 172 1,16 1,16 | 0,88 | 1,14
6 sk. sttedné stary zd¢éna vybavené 154 169 1,14 1,00 | 1,00 | 1,14
2 sk. novy zdéna vybavené 197 195 1,32 1,16 | 1,00 | 1,14

Z pohledu vysledkd Ize

stanovit jednak koeficienty vlivu jednotlivych

zkoumanych velicin, ale protoze jsou definovany parametricky shodné skupiny, tedy

kazdy zkoumany byt lze presné zaradit do konkrétni skupiny, je mozné stanovit i

souhrnny koeficient pro kazdou najemni

pronasobenim (slozeny koeficient).

63 BYTY VELKE

skupinu  (K;,3), jejich vzijemnym

Pro feSeni této kategorie byl zpracovan vzorek skute¢né pronajatych bytd

v mistni Casti Brno — Kralovo Pole, zné&jz byly stanoveny zéakladni parametry

ovlivilyjici vysi trzniho najemného a jejich vzajemné souvislosti.

Tabulka c. 16 — Prehled vzorku bytii v kategorii velké byty

Celkova . , | Celkové
Oznaceni | Dispozice | podlahova S.tav Nosna Vybaveni mésicni
plocha m2 objektu [ konstrukce bytu ndjemné
1 3+1 60 stfedné stary zdéna vybavené 7 000
2 3+1 73 stary zdéna vybavené 8 000
3 3+1 82 stary zdéna nevybavené 7 000
4 3+1 72 novy zdéna vybavené 13 000
5 3+1 102 novy panelova | nevybavené 10 800
6 3+kk 80 stfedné stary zdéna vybavené 11 000
7 3+1 72 novy zdéna vybavené 10 000
8 3+kk 67 novy panelova | nevybavené 8 000
9 3+kk 98 stary zdéna vybavené 9 000
10 3+1 75 novy zdéna nevybavené 11 000
11 3+1 84 stary panelova | nevybavené 6 600
12 3+kk 79 sttedné stary | panelovd | vybavené 10 750
13 3+kk 75 novy panelova | nevybavené 8 000
14 3+1 90 stfedné stary zdéna nevybavené 10 500
15 3+1 94 stary zdéna nevybavené 9 000
16 3+kk 67 novy panelova | vybavené 10 000
17 3+kk 68 novy zdéna vybavené 9 000
18 3+1 85 stfedné stary zdéna nevybavené 10 800
19 3+1 70 novy panelova | vybavené 9 000
20 3+1 75 sttedné stary | panelovd | nevybavené 8 000
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Celkova ‘ , | Celkové
. . . ‘ Stav Nosna Vybaveni o s
Oznaceni Dispozice | podlahova . mésicni
objektu | konstrukce bytu ‘- .
plocha m2 nijemné

21 3+kk 74 sttedné stary | panelovd | vybavené 9 000

22 3+kk 80 stfedné stary zdéna vybavené 10 500

23 3+kk 106 novy zdéna vybavené 16 000

24 3+1 71 sttedné stary | panelovd | vybavené 9 000

25 3+1 73 stfedné stary zdéna nevybavené 8 800

26 3+1 72 sttedné stary | panelovd | nevybavené 8 000

27 3+1 80 stary panelova | nevybavené 7 000

28 3+1 70 stary panelova | vybavené 8 000

29 3+1 74 sttedné stary zdéna nevybavené 10 000

6.3.1 Vymezeni etalonu parametricky shodnych vzorki

Pro ucely nasledného posuzovani je tieba vytvorit soubor prvka, které disponuji

shodnymi parametry, aby v ramci jejich Cetnosti bylo mozné stanovit primérné hodnoty

jako hodnotu obvyklou pro dany etalon. Tato statisticka veli¢ina se pak stava zakladem

pro vymezeni vlivu jednotlivych zkoumanych a nejpodstatnéjSich faktori na vysi

najemného.

Tabulka ¢. 17 — Prehled skupin se shodnymi parametry v kategorii velké byty

Celkova C . .
. elkové Prum.
Oznacen | Dispozic pOdl?ho Stav Nosna Vybaveni | mési¢ni JEdn. nijem. | Velikost
i e va objektu konstruke bytu nijemn najem. skupiny | skupiny
plocha e . K¢/m2 «
m2 é K¢/m2
1. Skupina (byty ve zdéném domé, nové resp. po rekonstrukci, bez vnitiniho
vybaveni)
10 | 3+1 | 75 | novy | zdéna | nevyb. | 11000 | 146,67 | 146,67
2. Skupina (byty ve zdéném domg, nové resp. po rekonstrukci, s vnitinim
vybavenim)
23 3+kk 106 novy zdéna | vybavené | 16 000 | 150,94
17 3+kk 68 novy zdéna | vybavené | 9000 | 132,35 150.69
7 3+1 72 novy zdéna | vybavené | 10 000 | 138,89 ’
4 3+1 72 novy zdéna | vybavené | 13 000 | 180,56
3. Skupina (byty v panclovém domé, nov¢ resp. po rekonstrukci, bez vnitiniho
vybaveni)
13 3+kk 75 novy panel nevyb. 8000 | 106,67
8 3+kk 67 novy panel nevyb. 8000 | 119,40 | 110,65
5 3+1 102 novy panel nevyb. | 10800 | 105,88
4. skupina (byty v panclovém domé¢, nové resp. po rekonstrukci, s vnitinim
vybavenim)
19 3+1 70 novy panel | vybavené | 9000 | 128,57 138.91
16 3+kk 67 novy panel | vybavené | 10 000 | 149,25 ’
5. skupina (byty ve zdéném domé, stfedné staré, bez vnitiniho vybaveni)
29 3+1 74 stiedng st. zdéna nevyb. | 10000 | 135,14
25 3+1 73 stiedng st. zdéna nevyb. 8800 | 120,55 124.85
18 3+1 85 stiedng st. zdéna nevyb. | 10800 | 127,06 ’
14 3+1 90 stiedng st. zdéna nevyb. | 10500 | 116,67
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Celkova

. Celkové Prum.
Oznacen | Dispozic pOdl?ho Stav Nosna Vybaveni | mési¢ni JEdn. nijem. | Velikost
i e va objektu konstruke bytu nijemn najem. skupiny | skupiny
plI(:chha e . Ké/m2 K&/m2
6. skupina (byty ve zdéném domg, stfedné staré s vnitinim vybavenim)

22 3+kk 80 sttedng st. zdénd | vybavené | 10500 | 131,25

6 3+kk 80 stfedng st. zdénd | vybavené | 11000 | 137,50 | 128,47 3

1 3+1 60 sttedng st. zdénd | vybavené | 7000 | 116,67

7. skupina (byty v panclovém domé, stiedn¢ staré, bez vnitiniho vybaveni)
26 3+1 72 sttedng st. panel nevyb. 8000 | 111,11 108.89 )
20 3+1 75 sttedng st. panel nevyb. 8000 | 106,67 ’
8. skupina (byty v panclovém domg, stfedné staré, s vnitinim vybavenim)
24 3+1 71 sttedng st. panel | vybavené | 9000 | 126,76
21 3+kk 74 stfedng st. panel | vybavené | 9000 | 121,62 | 128,15 3
12 3+kk 79 sttedng st. panel | vybavené | 10 750 | 136,08
9. skupina (byty ve zdéném dom¢, staré, bez vnitiniho vybaveni)

15 3+1 94 stary zdénd nevyb. 9000 | 95,74 90.56 )

3 3+1 82 stary zdéna nevyb. 7000 | 85,37 ’
10. skupina (byty ve zdéném domg, staré, s vnitinim vybavenim)

9 3+kk 98 stary zdénd | vybavené | 9000 | 91,84 10071 )

2 3+1 73 stary zdéna | vybavené | 8000 | 109,59 ’
11. skupina (byty v panclovém dom¢, staré, bez vnitiniho vybaveni)
27 3+1 80 stary panel nevyb. 7000 | 87,50 83.04 )
11 3+1 84 stary panel nevyb. 6600 | 78,57 ’
12. skupina (byty v panclovém domg, staré, s vnitfnim vybavenim)
28 | 341 | 70 | stary | panel |vybavené | 8000 [ 114,29 | 114,29 1
6.3.2 Prumérné ceny najemného dle jednotlivych skupin

Tabulka ¢. 18 — Prumérné ceny ndjemného jednotlivych skupin v kategorii velké byty

) Prum.
Cislo Stav obiektu Nosna Vybaveni | Velikost | nijemné
skupiny J konstrukce bytu skupiny | skupiny
K&/m2
1 sk. sdénd nevybavené 1 147
2 sk. , vybavené 4 151
novy
3 sk. , nevybavené 3 111
panclova
4 sk. vybavené 2 139
5 sk. etalon . . nevybavené 4 125
6 sk zdénd vybavené 3 128
LS sti‘edné stary Y
7 sk. , nevybavené 2 109
panclova
8 sk. vybavené 3 128
sk. stary vybavené
11 sk. , nevybavené 2 83
panclova
12 sk. vybavené 1 114

Ze vzorku predstavujicich ve vSech trech sledovanych kategoriich standardni

hodnoty, tedy byty zdé€né, nezafizené, stfedné staré¢ vyplyva, ze zakladni hodnotou
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standardniho n4jemného v lokalité Brno Kralovo Pole pro kategorii velké byty je pro

G&ely vypottu trzniho najemného ZC = 125,- K&m?® . Vypocet je dle praméru viech

bytl s veli¢inami odpovidajicimi standardu.

6.3.3 Vliv veliiny stavu objektu

Tabulka ¢. 19 — Vypocet koeficientit viivu stavu objektu v kategorii velké byty

. ) ] . Prum | Koeficient
ClSl.O Stav objektu Nosna Vybaveni Vellk.ost ndjemné | noyy (stary)
skupiny konstrukce bytu skupiny | skupiny /stiedné
K¢/m2 Stal‘)”
1 sk. novy zdénd nevybavené 1 147 1,17
2 sk. novy zdéna vybavené 4 151 1,17
3 sk. novy panclova nevybavené 3 111 1,02
4 sk. novy panelova vybavené 2 139 1,08
Koeficient pro byty nové 1,11
5 sk. stfedné stary zd&na nevybavené 4 125 1,00
6 sk. stfedné stary zdéna vybavené 3 128 1,00
7 sk. stfedné stary panelova nevybavené 2 109 1,00
8 sk. stiedné stary panelova vybavené 3 128 1,00
Koeficient pro byty stiedné staré 1,00
9 sk. stary zdéna nevybavené 2 91 0,73
10 sk. stary zdéna vybavené 2 101 0,78
11 sk. stary panclova nevybavené 2 83 0,76
12 sk. stary panclova vybavené 1 114 0,89
Koeficient pro byty staré 0,79

Pii posouzeni veliiny stavu objektu v kategorii byti velkych se projevila

shodna tendence jako v predchozich pfipadech, tedy Ze vliv stavu objektu je na vysi

najemného znany a subjekty trzniho prostiedi zohleduji, jaky je stav objektu pfi

sjednavani pronajmu.

6.3.4 Vliv faktoru konstrukéni charakteristiky

Tabulka ¢. 20 — Vypocet koeficientit viivu konstrukcni charakteristiky v kategorii velké

byty
Pram. .
Cislo . Nosna Vybaveni Velikost | najemné KoeficleI’lt
. Stav objektu . . panelové/
skupiny konstrukce bytu skupiny | skupiny «
« zdéné
K¢/m2
1 sk. novy zdéna nevybavené 1 147 1,00
2 sk. novy zdéna vybavené 4 151 1,00
5 sk. stfedné stary zdéna nevybavené 4 125 1,00
6 sk. stfedné stary zdéna vybavené 3 128 1,00
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9 sk. stary zdéna nevybavené 2 91 1,00
10 sk. stary zdéna vybavené 2 101 1,00
Koeficient konstrukéni charakteristiky zdéné 1,00
3 sk. novy panclova nevybavend 3 111 0,75
4 sk. novy panelova vybavené 2 139 0,92
7 sk. sttedné stary panclova nevybavend 2 109 0,87
8 sk. sttedné stary panclova vybavené 3 128 1,00
11 sk. stary panelova nevybavené 2 83 0,92
12 sk. stary panelova vybavené 1 114 1,13
Koeficient konstrukeni charakteristiky panelové 0,93

Velicina konstruk¢ni charakteristika bytu ovliviiuje uzitné vlastnosti a teoreticky
by méla ovliviiovat vysi najemného. Za soucasné situace, kdy je v poptavce
upfednostiiovano levnéjsi, tedy méné komfortni bydleni presahuje poptavka po mensich
bytech nabidku, dochéazi kutlumu rozdilu mezi panelovymi a zdénymi byty a
v nékterych pripadech dochazi k paradoxni situaci, kdy panelové, tedy méne komfortni
byty jsou pronajimany draz nez byty zdéné. Protoze hodnota trzniho najemného musi
respektovat skuteCné technické a uzivatelské vlastnosti bytu, nelze kratkodoby vliv trzni

nerovnovahy brat v uvahu.

6.3.5 Vliv veli¢iny prislusenstvi formou vybaveni

Tabulka ¢. 21 — Vypocet koeficientii prislusSenstvi formou vybaventi v kategorii velké byty

" P?ﬁm' Koeficient
Cislo Stav obiekt Nosna Vybaveni Velikost | najemné baveny/
skupiny JEKM 1 Konstrukee bytu skupiny | skupiny vybaveny!,
K&/m2 nevybaveny
1 sk. novy zdéna nevybavené 1 147 1,00
3 sk. novy panelova nevybavené 3 111 1,00
5 sk. stfedné stary zdéna nevybavené 4 125 1,00
7 sk. stfedné stary panelova nevybavené 2 109 1,00
9 sk. stary zdéna nevybavené 2 91 1,00
11 sk. stary panelova nevybavené 2 83 1,00
Koeficient bytu nevybaveného 1,00
2 sk. novy zdéna vybavené 4 151 1,03
4 sk. novy panclova vybavené 2 139 1,26
6 sk. stftedné stary zdéna vybavené 3 128 1,03
8 sk. sttedné stary panclova vybavené 3 128 1,18
10 sk. stary zdéna vybavené 2 101 1,11
12 sk. stary panelova vybavené 1 114 1,38
Koeficient bytu vybaveného 1,16
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Vliv veli€iny pfislusenstvi formou vybaveni bytu neni v kategorii stfednich byta
tak vyrazny jako u byti malych. Je celkem logické, Ze pronajem bytu vybaveného bude
dosahovat vyssi ceny ngjemného nez prongjem bytu nevybaveného. I kdyz neni vliv této

veliiny vyrazny, ur€it€ neni zanedbatelny..

6.3.6 Souhrnny piehled koeficienti

Tabulka ¢. 22 — Souhrnny prehled koeficientit v kategorii velké byty

, Prum.
Cislo . Nosna Vybaveni |ndjemné
skupiny Stav objektu | konstruk mby tu skupiny ZCU | K1.K2.K3| K1 | K2 | K3
ce K&¢/m2
11 sk. stary panclova | nevybavené 83 92 0,74 0,79 | 0,93 | 1,00
9 sk. stary zdéna nevybavené 91 99 0,79 0,79 | 1,00 | 1,00
12 sk. stary panelova vybavené 114 107 0,86 0,79 | 0,93 | 1,16
10 sk. stary zdéna vybavené 101 115 0,92 0,79 | 1,00 | 1,16
7 sk. sttedné stary | panclova | nevybavené 109 116 0,93 1,00 | 0,93 | 1,00
3 sk. novy panclova | nevybavené 111 130 1,04 1,11 | 0,93 | 1,00
5 sk. stftedné stary zdéna nevybavend 125 125 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00
1 sk. novy zdéna nevybavené 147 139 1,11 1,11 | 1,00 | 1,00
8 sk. sttedné stary | panelova vybavené 128 135 1,08 1,00 | 0,93 | 1,16
4 sk. novy panelova vybavené 139 151 1,21 1,11 | 0,93 | 1,16
6 sk. stftedné stary zdéna vybavené 128 145 1,16 1,00 | 1,00 | 1,16
2 sk. novy zdéna vybavené 151 161 1,29 1,11 | 1,00 | 1,16

Z pohledu vysledkli lze stanovit jednak koeficienty vlivu jednotlivych
zkoumanych velicin, ale protoze jsou definovany parametricky shodné skupiny, tedy
kazdy zkoumany byt lze presné zaradit do konkrétni skupiny, je mozné stanovit i
souhrnny koeficient pro kazdou najemni skupinu (K;,3), jejich vzajemnym

vynasobenim (tzv. slozeny koeficient).

6.4 BYTY LUXUSNI

Pro feSeni této kategorie byl zpracovan vzorek skuteCné pronajatych bytd
v mistni Casti Brno — Kralovo Pole, zn&z byly stanoveny zéakladni parametry

ovlivilyjici vysi trzniho najemného a jejich vzajemné souvislosti.
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Tabulka ¢. 23 — Prehled vzorku bytii v kategorii luxusni byty

Celkova Nosni Cevlk?vé

Oznaceni | Dispozice | podlahova | Stav objektu Vybaveni bytu mésicni

plocha m2 konstrukce niajemné
1 4+1 104 sttedné stary zdéna nevybavené 11 000
2 4+kk 180 sttedné stary panclova nevybavené 18 000
3 4+kk 202 stary zdéna nevybavené 19 000
4 4+kk 95 novy panclova nevybavené 15 000
5 4+kk 120 stary zdéna vybavené 10 800
6 4+kk 98 novy zdéna nevybavené 14 000
7 4+kk 109 novy panclova nevybavené 13 900
8 4+1 83 novy zdéna vybavené 11 700

9 4+1 83 stary zdéna vybavené 9367

10 4+kk 100 sttedné stary zdéna nevybavené 11 000
11 4+1 160 novy zdénd nevybavené 22 000
12 4+1 145 sttedné stary panclova vybavené 18 000
13 4+1 95 sttedné stary zdéna vybavené 12 500
14 4+kk 80 sttedné stary panelova nevybavené 10 000
15 5+1 130 stary panclova vybavené 13 500
16 5+kk 160 sttedné stary panclova vybavené 22 000
17 4+1 135 sttedné stary zdéna nevybavené 14 500
18 4+kk 80 novy zdéna nevybavené 12 000
19 4+1 111 sttedné stary zdéna vybavené 16 000
20 4+1 83 stary panclova vybavené 8 000
21 4+1 105 novy zdéna vybavené 13 400
22 5+kk 130 novy zdénd nevybavené 21 000
23 5+1 140 novy zdéna vybavené 25 000
24 4+1 100 sttedné stary panclova vybavené 15 000
25 4+kk 142 stary panclova nevybavené 12 000
26 4+kk 98 novy panclova vybavené 14 300
27 4+kk 125 sttedné stary zdéna nevybavené 15 000

6.4.1 Vymezeni etalonu parametricky shodnych vzorku

Pro ucely nasledného posuzovani je tieba vytvorit soubor prvka, které disponuji
shodnymi parametry, aby v ramci jejich Cetnosti bylo mozné stanovit primérné hodnoty
jako hodnotu obvyklou pro dany etalon. Tato statisticka veli¢ina se pak stava zakladem
pro vymezeni vlivu jednotlivych zkoumanych a nejpodstatnéjSich faktori na vysi

najemného.
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Tabulka ¢. 24 — Prehled skupin se shodnymi parametry v kategorii luxusni byty

Celkovi . Celkové Prum. | Velikos
Oznacen | Dispozic pOdl?ho Stav Nosna Vybaveni | mési¢ni JSdn. nijem. t
i e va objektu konstruke bytu nijemn najem. skupiny | skupin
plocha e . K¢/m2 <
m2 é K¢/m2 y
1. Skupina (byty ve zdéném domé, nové resp. po rekonstrukei, bez vnitiniho
vybaveni)
22 5+kk 130 novy zd&nd nevyb. | 21000 | 161,54
18 4+kk 80 novy zd¢éna nevyb. 12000 | 150,00 14797 4
11 4+1 160 novy zdéna nevyb. 22000 | 137,50 ’
6 4+kk 98 novy zdéna nevyb. 14000 | 142,86
2. Skupina (byty ve zdéném dom¢, nové resp. po rekonstrukci, s vnitinim
vybavenim)
23 5+1 140 novy zdéna | vybavené | 25000 | 178,56
21 4+1 105 novy zdéna | vybavené | 13400 | 127,62 | 149,05 3
8 4+1 83 novy zdéna | vybavené | 11700 | 140,96
3. Skupina (byty v panclovém domé, nov¢ resp. po rekonstrukci, bez vnitiniho
vybaveni)
7 4+kk 109 novy panclova | nevyb. 13900 | 127,52 14271 )
4 4+kk 95 novy panelova | nevyb. 15000 | 157,89 ’
4. skupina (byty v panclovém domé¢, nové resp. po rekonstrukci, s vnitinim
vybavenim)
26 | 4+kk | 98 | novy | panelova | vybavené | 14300 | 145,99 | 14592 | 1
5. skupina (byty ve zdéném domg, stfedné staré, bez vnitiniho vybaveni)
27 4+kk 125 stfedng st. zd¢éna nevyb. 15000 | 120,00
17 4+1 135 stiedng st. zdéna nevyb. 14500 | 107,41 110.79 4
10 4+kk 100 | stiedng st. zdéna nevyb. 11000 | 110,00 ’
1 4+1 104 stiedné st. zdéna nevyb. 11000 | 105,77
6. skupina (byty ve zdéném domg, stfedné staré s vnitinim vybavenim)
19 4+1 111 stiedné st. zdéna vybavené | 16000 | 144,14 137 86 )
13 441 95 stfedng st. zdéna | vybavené | 12500 | 131,58 ’
7. skupina (byty v panclovém domé, stiedn¢ staré, bez vnitiniho vybaveni)
14 4+kk 80 sttedn¢ st. | panclova | nevyb. 10000 | 125,00 112.50 )
2 4+kk 180 sttedn¢ st. | panclova | nevyb. 18000 | 100,00 ’
8. skupina (byty v panclovém domg, stiedn¢ staré, s vnitinim vybavenim)
24 441 100 sttedn¢ st. | panelova | vybavené | 15000 | 150,00
16 5+kk 160 stfedn¢ st. | panelova | vybavené | 22000 | 137,50 | 137,21 3
12 441 145 sttedn¢ st. | panelova | vybavené | 18000 | 124,18
9. skupina (byty ve zdéném domg, staré, bez vnitiniho vybaveni)
3 | 44kk | 202 | stary | zdéma | nevyb. | 19000 | 94,06 | 94,06 1
10. skupina (byty ve zdéném dom¢, staré, s vnitfnim vybavenim)
9 4+1 83 stary zdéna | vybavené | 9367 | 112,86 101.43 )
5 4+kk 120 stary zdéna | vybavené | 10800 | 90,00 ’
11. skupina (byty v panclovém dom¢, staré, bez vnitfniho vybaveni)
25 | 4+kk | 142 | stary | panelova | nevyb. | 12000 | 84,51 | 84,51 1
12. skupina (byty v panclovém dom¢, staré, s vnitfnim vybavenim)
20 441 83 stary panclova | vybavené | 8000 | 96,39 100.12 )
15 5+1 130 stary panelova | vybavené | 13500 | 103,84 ’
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6.4.2 Prumérné ceny najemného dle jednotlivych skupin

Tabulka ¢. 25 — Prumérné ceny najemného jednotlivych skupin v kategorii luxusni byty

5 Pram.
Cislo Stav obiektu Nosna Vybaveni Velikost nijemné
skupiny J konstrukce bytu skupiny skupiny
K¢/m2
1 sk. sdénd nevybavet}e 4 148
2 sk. , vybavené 3 149
novy -
3 sk. , nevybavené 2 143
panclova -
4 sk. vybavené 1 146
5 sk. etalon - nevybavené 4 111
zdéna -
6 sk. Yoy , vybavené 2 138
stredné stary -
7 sk. . nevybavené 2 113
panelova -
8 sk. vybavené 3 137
9 sk. dena nevybavet}e 1 94
10 sk. , vybavené 2 101
stary -
11 sk. , nevybavené 1 85
panelova -
12 sk. vybavené 2 100

Ze vzorku predstavujicich ve vSech trech sledovanych kategoriich standardni
hodnoty, tedy byty zdéné, nezafizené, stiedné staré vyplyva, ze zakladni hodnotou
standardniho n4jemného v lokalité¢ Brno Kralovo Pole pro kategorii velké byty je pro
téely vypoétu trzniho ngjemného ZC = 111,- K&m?* . Vypoget je dle priméru viech

bytl s veli¢inami odpovidajicimi standardu.

6.4.3 Vliv veliiny stavu objektu

Tabulka ¢. 26 — Vypocet koeficientit viivu stavu objektu v kategorii luxusni byty

o Koeficient
5 Prum. novy
ClSl.O Stav objektu Nosna Vybaveni Vellk.ost ndjemné (stary)
skupiny konstrukce bytu skupiny skupiny v
« /stfedné
K¢/m2 ,
stary
1 sk. novy zdéna nevybavend 4 148 1,34
2 sk. novy zdéna vybavené 3 149 1,08
3 sk. novy panclova nevybavend 2 143 1,27
4 sk. novy panclova vybavené 1 146 1,06
Koeficient pro byty nové 1,19
5 sk. stiedné stary zdéna nevybavené 4 111 1,00
6 sk. stfedng stary zdéna vybavené 2 138 1,00
7 sk. stiedné stary panelova nevybavené 2 113 1,00
8 sk. stfedng stary panelova vybavené 3 137 1,00
Koeficient pro byty stfedné staré 1,00
9 sk. stary zdéna nevybavend 1 94 0,85
10 sk. stary zdéna vybavené 2 101 0,74
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11 sk. stary panclova nevybavend 1 85 0,75
12 sk. stary panclova vybavené 2 100 0,73

Koeficient pro byty staré 0,77

Vliv veli¢iny stavu je u luxusnich bytd vrovnovaze mezi byty stfednimi a
velkymi. Je zfejmé, ze tendence snizovani ceny najemného se snizovanim veliciny stavu

objektu je obecné platna.

6.4.4 Vliv faktoru konstrukéni charakteristiky

Tabulka ¢. 27 — Vypocet koeficientii viivu konstrukcni charakteristiky v kategorii luxusni

byty
Pram. .
Cislo . Nosna Vybaveni Velikost né;:n?né KoeficleI’lt
skupiny Stav objektu konstrukce bytu skupiny skupiny panevlm’fe/
Kym2 | 2den¢
1 sk. novy zdéna nevybavené 4 148 1,00
2 sk. novy zdéna vybavené 3 149 1,00
5 sk. stfedné stary zdéna nevybavené 4 111 1,00
6 sk. stfedné stary zdéna vybavené 2 138 1,00
9 sk. stary zdéna nevybavené 1 94 1,00
10 sk. stary zdéna vybavené 2 101 1,00
Koeficient konstruk¢ni charakteristiky zdéné 1,00
3 sk. novy panclova nevybavend 2 143 0,96
4 sk. novy panclova vybavené 1 146 0,98
7 sk. sttedné stary panelova nevybavend 2 113 1,02
8 sk. sttedné stary panclova vybavené 3 137 1,00
11 sk. stary panclova nevybavend 1 85 0,90
12 sk. stary panclova vybavené 2 100 0,99
Koeficient konstrukéni charakteristiky panelové 0,97

Veli¢ina konstruk¢ni charakteristika ma u luxusnich byti nejmensi vliv. Lze se
domnivat, ze u této kategorie bytl, neni pro najemce ani pronajimatele vyznanym
faktorem, a to s ohledem na velikost bytu a jeho mensi zastoupeni v nabidce (chci-li

velky byt, nemohu si moc vybirat jaky, protoze jich je mélo).
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6.4.5 Vliv veli¢iny prislusenstvi formou vybaveni

Tabulka ¢. 28 — Vypocet koeficientii viivu prislusSenstvi formou vybaveni bytu v kategorii

luxusni byty

Pram. .
Cislo . Nosna Vybaveni Velikost né;:mné Koeficlelzt
skupiny Stav objektu konstrukce bytu skupiny skupiny vybaveny/’
K&/m2 nevybaveny

1 sk. novy zdéna nevybavené 4 148 1,00

3 sk. novy panelova nevybavené 2 143 1,00

5 sk. stfedné stary zdéna nevybavené 4 111 1,00

7 sk. stfedné stary panelova nevybavené 2 113 1,00

9 sk. stary zdéna nevybavené 1 94 1,00

11 sk. stary panelova nevybavené 1 85 1,00

Koeficient bytu nevybaveného 1,00

2 sk. novy zdéna vybavené 3 149 1,01

4 sk. novy panelova vybavené 1 146 1,02

6 sk. sttedné stary zdéna vybavené 2 138 1,24

8 sk. sttedné stary panelova vybavené 3 137 1,22

10 sk. stary zdéna vybavené 2 101 1,08

12 sk. stary panclova vybavené 2 100 1,18

Koeficient bytu vybaveného 1,13

Prislusenstvi formou vybaveni bytu nedosahuje tak vyrazného vlivu jako u
predchozich kategorii, protoze samotna vyse najmu tvoii v absolutni hodnoté vysokou
castku a takovy najemce si stavajici vybaveni ponechava jen do zacatku najmu. Proto

vliv této veliCiny s velikosti bytu klesa.

6.4.6 Souhrnny piehled koeficienti

Tabulka ¢. 29 — Souhrnny prehled koeficientit v kategorii luxusni byty

, Prum.
Cislo Stav Nosna Vybaveni |nijemné
. R konstruk ’ . ZCU |K1.K2.K3| K1 | K2 K3
skupiny | objektu bytu skupiny
ce «
K¢/m2
11 sk. stary panclova | nevybavené 85 83 0,75 0,771 0,97 | 1,00
9 sk. stary zdéna | nevybavené 94 85 0,77 0,77 | 1,00 | 1,00
12 sk. stary panclova | vybavené 100 93 0,84 0,77 10,97 | 1,13
10 sk. stary zdéna vybavené 101 96 0,86 0,77 | 1,00 | 1,13
7 sk. | stfedn¢ stary | panclovd | nevybavené 113 108 0,97 1,00 | 0,97 | 1,00
3 sk. novy panclova | nevybavené 143 128 1,16 1,19 1 0,97 | 1,00
5sk. | stfedn¢ stary zdéna nevybavené 111 111 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00
1 sk. novy zdéna | nevybavené 148 132 1,19 1,19 | 1,00 | 1,00
8 sk. | stfedn¢ stary | panclovd | vybavené 137 121 1,10 1,00 1 097 | 1,13
4 sk. novy panclova | vybavené 146 144 1,30 1,191 097 | 1,13
6 sk. | stfedn¢ stary zdéna vybavené 138 125 1,13 1,00 | 1,00 | 1,13
2 sk. novy zdéna vybavené 149 148 1,34 1,19 | 1,00 | 1,13
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Z pohledu vysledkti lze stanovit jednak koeficienty vlivu jednotlivych
zkoumanych velicin, ale protoze jsou definovany parametricky shodné skupiny, tedy
kazdy zkoumany byt lze presné zaradit do konkrétni skupiny, je mozné stanovit i
souhrnny koeficient pro kazdou najemni skupinu (K;3), tedy tzv. slozeny koeficient,

ktery vznika nasobenim jednotlivych koeficientd.
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7  ANALYZA VYSLEDKU

Z dostupnych dat, jenz slouzily pro zpracovani této prace bylo zjisténo, ze
nejvice pronajimané jsou standardni byty, tedy byty stfedniho stavu, se zdénou
konstruk¢ni charakteristikou bez vnitfniho vybaveni, jejichz ceny najmu jsem pouzila
jako zaklad pro urCovani vySe najemného. Z praméru vSech zjisténych pronajatych bytu
s parametry standardu jsem pomoci aritmetického priméru vypocetla zakladni vysi

najemného, ktera v jednotlivych kategoriich byl nasledujici:

u byt malych 144,- K&/m?
u bytt stfednich 148,- K&/m?
u bytt velkych 125,- K&/m?
u byt luxusnich 111,- K&/m?

Dalo by se predpokladat, ze zakladni cena bude u jednotlivych kategorii byta
klesat v dusledku rostouciho poctu obytnych mistnosti a tedy nepiimo i1 podlahové
plochy bytu. Z prezentovanych vysledka v§ak dochazi k navySeni ceny u byt stiednich.
Je otazkou, zda tato skuteCnost je zplisobena vlivem stietu poptavky a nabidky nebo

velikosti zkoumaného statistického vzorku.

Dale na zéklad¢é provedeného feSeni byly stanoveny zakladni veli¢iny, majici
nejveétsi  vliv na vysi najemného a to stav objektu, konstrukcéni charakteristika a
pfislusenstvi formou vybaveni bytu. Ze zjisténych udaji pak vyplynulo, Ze nejvétsi vliv
na vysi ngjemného ma veliina stav objektu, kde odchylky od standardniho ngjemného
kolisaji od 5 % do 30 %, pficemz odchylka mezi standardem a novymi byty je spiSe
v hodnotach okolo 15 %, u byt starych je odchylka proti standardu okolo 25 %.
Z vysledka prekvapive vyplyva, ze u malych byth je v ramci posuzovaného stavu
minimalni rozdil mezi byty stfedniho stavu a mezi byty novymi. Nelze vyloucit, ze jde
o statistickou chybu, protoze k tak malé odchylce neexistuji logické divody, snad jen
to, ze socialné slabsi skupina obyvatel uz nemuZze akceptovat vy$§i najemné a
pronajimatelé byli nuceni se této skutecnosti pfizpusobit. Na zkoumaném vzorku nelze
spolehlivé urcit, co je pri¢inou extrémnich odchylek.

Druhou nejvyznamnéjsi veli¢inou ovliviujici vysi ndjemného je prisluSenstvi

formou vybaveni bytu, ktera proti standardu zvySuje najemné v priméru 19 %. Opét se
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vyskytuje extrémni hodnota u byt malych, kterou nelze spolehlivé vysvétlit. Ostatni

kategorie se pohybuji okolo priméru.

Nejmensi vliv ma konstruk¢ni charakteristika,

kde koeficienty ve vétSiné

pfipadii neptesahuji 7 %. Tato okolnost mize byt zpiisobena tim, ze pronajimatelé vliv

této veli¢iny nepovazuji za dualezity.

Tabulka ¢. 30 — Souhrnny prehled jednotlivych koeficientii a jejich priimérné hodnoty

Jednotlivé koeficienty v kategoriich

Prumérna
Velic¢ina Kategorie Byty malé | Byty stiedni | Byty velké | Byty ] hodnota

uxusni T

koeficientu
novy 1,05 1,16 1,11 1,19 1,13
stav objektu | stfedné stary 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
stary 0,70 0,79 0,79 0,77 0,76
charakteristika zdény 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
panelovy 0,94 0,88 0,93 0,97 0,93
vybaveni vybaveny 1,31 1,14 1,16 1,13 1,19
nevybaveny 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Podle zjisténi uvedenych vyse by bylo mozné, navrhnout vzorec pro vypocet

zakladni hodnoty trzniho ndjemného konkrétniho bytu:

Kde

Th= ZC *K; *K; *Ks *PL

Th je hodnota trzniho n4jemného
ZC  je zakladni cena najemné pfislusné kategorie
K, koeficient stavu objektu
K, koeficient konstruk¢ni charakteristiky

K; koeficient vybaveni

PL  podlahova plocha bytu v metrech ¢tverecnich

Soucasné by bylo mozné rovnéz v ramci zjednoduseni vyjit z jednotlivych cen

standardnich bytl, tedy nejb€znéji pronajimanych stfedné starych byti bez vnitiniho

vybaveni se zdénou konstrukci a tyto ceny pouzit jako zaklad pro stanoveni konkrétni

ceny najmu a pro vypocet ¢i uréeni ceny najmu vyuzit slozeny koeficient (tedy soucin

koeficienta vliva vSech zjiSténych velicin), coz by vypocet zjednodusilo.
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T,= ZC *K,,3 * PL

Kde

Ty je hodnota trzniho nagjemného

ZC  jezakladni cena najemné pfislusné kategorie
Ki23 je slozeny koeficient

PL  je podlahovéa plocha bytu v metrech ctvere¢nich

Pficemz slozené koeficienty, tedy koeficienty, které vznikly pronasobenim
jednotlivych koeficientu, jsou piehledné uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢. 31 — Souhrnny prehled sloZenych koeficientii

Cislo Stav Nosni Vybaveni Slozeny koeficient pro kategorie
skupiny | objektu |konstrukce bytu Byty malé sgzgllli ‘i}lll?é luli{lts);li
11 sk. stary panelova nevybavené 0,66 0,70 0,74 0,75
9 sk. stary zdéna nevybavené 0,70 0,79 0,79 0,77
12 sk. stary panclova vybavené 0,86 0,80 0,86 0,84
10 sk. stary zdéna vybavené 0,92 0,90 0,92 0,86
7 sk. star$i panclova nevybavené 0,94 0,88 0,93 0,97
3 sk. novy panclova nevybavené 0,99 1,02 1,04 1,16
5 sk. starsi zdéna nevybavené 1,00 1,00 1,00 1,00
1 sk. novy zdéna nevybavené 1,05 1,16 1,11 1,19
8 sk. star$i panclova vybavené 1,24 1,01 1,08 1,10
4 sk. novy panclova vybavené 1,30 1,16 1,21 1,30
6 sk. star$i zdéna vybavené 1,31 1,14 1,16 1,13
2 sk. novy zdéna vybavené 1,37 1,32 1,29 1,34

Porovnani sjinymi dostupnymi zdroji, zejména Metodickou piiruckou
Ministerstva pro mistni rozvoj a jejim manualem na (http://www.mmr.cz/Bytova-
politika/Prechod-na-smluvni-najemne/Mapy-najemneho) neni v soucasné dobé mozné,
protoze k deregulaci nijemného ve zkoumané lokalit¢ doposud nedoSlo a metoda
pozivana Ministerstvem pro mistni rozvoj pracuje v soucasné dob€ pouze se stanovenim
najemného prostiednictvim znalch. Porovnani by bylo jisté pro tuto praci piinosné a
mohlo by pomoci zptfesnit dosazené vysledky, ale vlivem rozdilnosti metod a pravniho

prostfedi neni mozné.
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8 ZAVER

Na zavér je nutné upozornit, ze zkoumany problém je jako celek velmi slozity a
obsahuje vliv mnoha faktord, jejichz kvantifikace je velmi obtizna a rovnéz velmi
obtizné lze definovat jejich vzajemnou souvislost. V ramci své prace jsem se zaméfila

na ty faktory, které jsem povazovala za dulezité z hlediska jejich vlivu na cenu

najemného v lokalité¢ Brno — Kralovo Pole.

Ze statisticky zjisténych udaji o dosahovanych najmech z byti bez cenové
regulace vyplynulo, Ze nejbéznéji pronajimané byty jsou byty stfedné staré (byty
v rozmezi od 20 do 50 let stafi) s konstrukéni charakteristikou zdénou a bez vnitiniho
vybaveni. Tyto byty jsou ve vétSiné kategorii nejCetnéjsi (s vyjimkou byt stfednich).
Z tohoto duvodu byly byty s témito parametry zvoleny jako zaklad vypoctu, tedy
standard, u nichz primémé najemné se v jednotlivych kategoriich pohybovaly
vrozsahu 111 K& az 148 K&m® podlahové plochy bytu. Podstatnou veli¢inou
ovliviiujici cenu najemného je stav objektu, kterd pro byty nové nebo po provedené
rekonstrukci zvySuje najemné v pruméru o 13 % a naopak u bytd starych snizuje
hodnotu najemného v priméru 24 %. Podstatnou veliinou je rovnéz prislusenstvi
formou vybaveni bytu, které zvySuje standardni najemné v praiméru o 19 % a nejmensi
vliv vykazala veliCina konstrukéni charakteristiky, kde standardni najemné ve zdénych
objektech je primémé o 7 % vyssi nez v objektech panelovych. Vypoctené vysledky
vSak vychazi zuzkého souboru dat, tudiz je nezbytné je povazovat za vysledky
orientacni, odpovidajici mnozstvi Casu, ktery byl zpracovani poskytnut a odpovidajici
moznostem pii zkoumani jednotlivych wveli€in, znichz k mnohym nebyly ve
sledovanych datech dostatecné relevantni udaje, které by bylo mozné zaradit do této
prace. Pokud by mély byt zjisténé a stanovené hodnoty zakladem pro dalsi praci s nimi,
bylo by nezbytné dale sledovat vyvoj pronajmu bytd s deregulovanym najemnym,
dopliiovat statisticka data a zejména pak ovéfovat jejich redlnost a presnost. Teprve po
doplnéni a ovéreni zjiSténych hodnot by bylo mozné ziskané udaje zobecnit a pouzit je

pro zpracovani metodiky ocefiovani najemného v dané lokalité.
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