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Abstrakt

Diplomova praca sa zaobera problematikou najmosgidne Brno, jeh@lenenia na
jednotlivé mestskéasti a porovnanie najmov v jednotlivych lokalitadatane charakteristik,
ktoré tieto najmy ovplyiuju.

V kazdej vybranej mestsképsti je vybranych 10 bytov kazdej kategorie prerg@m
obdobie a 10 bytov skimanej kategorie pre letnébied Mestské&asti boli vybrané tak, aby

¢o najviac reprezentovali geograficklénenie mesta Brna na sever a juh.

Ziskané data su Statisticky vyhodnotené a zapraeod® grafickej podoby. Takto

ziskané udaje sudané pre praktické vyuzitie pre dgma/anie vynosovou metodou.

Abstract

The thesis deals with leases in the region of Biine,breakdown of the various districts and

particularly in the various locations, includingachcteristics that affect these leases.

In each selected municipality of 10 flats are delédn each category for the winter
and examined 10 categories of housing for the sunperod. Districts were selected to best

represent the geographical breakdown of the ci®rob to the north and south.

The data are statistically evaluated and incorpdraito the graphics. Thus, the data

obtained are intended for practical use for theatbn of yield method.
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Uvob

Nakd’ko je byvanie jednou zo zakladnych Zivotnych pdtricoré nie je mozné &m
substituové, je nutné venowainstititu namu bytu maximalnu pozormpshakd’ko patri
k najrozSirenejSim formam obstaravania si tejtoladhie] Zivotnej potreby. V praci najprv
vymedzime zakladne pojmy potrebné pre pochoperderiantovanie sa v problematike
prace, ako napriklad najom, definiciu bytu, obvy&knhu, podmienky govania najomného

v Ceskej republike ako aj dolezité faktory, ktoré walii na vysku najomného.

V d’alSej ¢asti prace sa budeme venotweharakteristike vybranych mestskyeasti,
poukdzeme na regionalne vymedzenie. Budeme saogkragnové historii mesta, ktora je
dbélezitd pre spravne pochopenie vazigldi k mestskymcéastiam, dalej spomenieme

organiz&néclenenie mesta.

Vo vyskumnejéasti prace prejdeme uz priamo na konkrétne mes@e V Gvode
vyskumu bude dblezité rozhodhip paite skimanych mestskycbiasti ako aj utenie
kategorii bytov, ktorych vySky ponukaného najmu éme sledova Z kazdej kategorie bytov

si vyberieme dostatoy paiet rovnakych a porovndieych bytov.

NajdolezitejSim faktorom vyskumu bude fakt, Ze wiskbude prevadzany v dvoch
obdobiach. Udaje o vyske najmov sa budu ziskgeanak v zimnom obdobi a jednak
v letnom obdobi. V3etko z dévodu predpokladu pohyany tychto bytov a ziskania
informacii na zaklade ktorych &ime najvyhodnejSiu dobu prenajmu kde ktorej katiegor
bytov.

Na zéklade dostataého pdétu porovnaténych bytov z kazdej J&ostnej kategorie
spracujeme data a vytvorime z nich Statisticky sligeny na pouZzitie dalSom vyskume .
Vystupom tohto ziskavania dat bude tédmyé spracovanie vSetkych ponukanych najmov
rozdelenych padth ve’kostnych kategorii ako aj pa samotnych mestskyatasti kde budu
zazn&ené ako polohy, tak aj rozlohy, Rkesti bytov, poschodie kde sa skimany byt
nachadza tak hlavne aj vySky najmov. Vystupom rotdhbikového spracovania dat budu
dve formy vysledkov vyskumu.

Prva forma bude graficka, kde postupnym porovnarsetkych mestskyctasti bude

jasné, ktora kategoria bytu je kde najlacnejSidoedkkde najdrahSia. Pod kazdoWwkastnou
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kategériou bude zhrnutie avyhodnotenie vyhodnasijmu v jednotlivych obdobiach

a vea’kostnych kategoriach bytov.

Druhou formou vystupu tohto vyskumu bude mapovanfg kde do mapy budud

graficky odliSnou farbou zakreslené vysky najmgednotlivych mestskychastiach.

V zavere prave zhrnieme vysledky vyskumu @&@rae vyhodnos jednotlivych najmov

bytov r6znych vikostnych kategorii vo vybranych lokalithich mestad&r

13



2.\VYMEDZENIE ZAKLADNYCH POJMOV

2.1.NAJOM BYTU

Najom bytu je upraveny v hlave siedmej, oddielurtdiw, olEianskeho zakonnika,
ktory je nazvany ,ZvlaStne ustanovenia o ndjme hy&uto v § 685 az 716. Ustanovenia
o najme bytu maju povahu ustanoveni zvlasStnych gtahu k obecnym ustanoveniam
o ngjomnej zmluve, ktoré su obsiahnuté v § 663684 Okianskeho zakonnikato
znamena, Ze obecné ustanovenia o najomnej zmlav@ogné na pravny vah namu bytu

aplikova’ len v pripade, Ze zvlastne ustanovenie o najme tgstanovy inak.

Najom bytu je obianskym zakonnikom pojaty ako najom chraneny (8 68st. 3),
dévodom pre jeho ochranu je fakt, Ze potreba bwagaijednou zo zakladnyctudskych
potrieb. Tato ochrana je dana hlavhe obmedzenimapreat€a nijom bytu vypoveda
v inych pripadoch, nez ktoré su taxativne stanowz@kénom. Pravo chraneného najmu bytu
je spol@né s pravom vlastnickym k domu,ngm sa byt nachadza a s uzivanim bytu vo
vlastnictve pobh zakona o vlastnictve bytu, jednym z najrozSigaokj pravnych dévodov
byvania. Medzid’alSie dévody byvania patri taktiez uzivanie bytuzalade prava vecného

bremena alebo uzivanie bytu na zaklade nepomenjoxahevy.

Medzi pojmové znaky instititu ndjmu bytu patri lavprenechanie do uzZivania,
pricom predmetom pravneho fghu je tu byt,dalej datasno$ a uplatnog tohto vz’ahu.
N&ajom bytu je moZné zjedtiana dobu utit( i dobu newtitd*. Pokid nie je doba najmu
vyslovne uéend, plati, Ze je najomna zmluva zjednana na debwitu (§ 686 odst. 2 OZ) —

i tu sa prejavuje prvok instititu chraneného néajtdplatnos$ najomného weahu je potom
dana v 8§ 685 odst. 1 vety prvej OZ — pdkizy bol byt prenechany do uZivania bezplatne,

nejednalo by sa uz o najom bytu, ale o vypadie .

Subjekty pravneho ¥ahu najmu bytu su prenajimbte najomca. Prenajimditendze
byt osoba fyzicka alebo pravnicka ( napriklad druzstlawhodna spotmog’ zalozena pdh
ob¢ianskeho z&konnika, ale takisto obec alebo Sta@gsade nim je vlastnik domu alebo bytu.

L Ani najom zjednany na dobu neurditl nie je mozné povaZovat za vztah trvaly, nakolko je mozné ho ukoncit
jednostrannym pravnym ukonom ako zo strany prenajimatela, tak zo strany ndjomcu.
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Co sa tyka najomcu bytu, v &lanskom zakonniku nie je stanovené, Ze by nim miojlden
fyzickd osoba . , V prospech nazoru, Ze subjektom prava nidjmu bytzerb§ len osoba
fyzickd , vSak sveéd predovsetkym skuinos’, Ze najom bytu je koncipovany ako najom
chraneny, prdom tato vySSia miera ochrany jedného zo subjekt@vneho véahu —
najomcu, je pre oblas obcianskopravnych vahov, vyznéujucich sa inak rovnasu
subjektov, vynimma a je oddvodnena zaistenim potreby byvania. Tdattveba je vSak
vlastna len osobam fyzickym a je preto otazkowolo umyslom zakonodarcov poskytna
zadkonom stanovenu pomerne Siroki mieru ochranymmjoi pre pripady, k& je byt

prenechany do najmu osobe pravnickej

2.2.1. VZNIK NAIMU

Najom bytu méze vzniknlbud' na zaklade najomnej zmluvy uzatvorenej medzi
prenajimatéom a najomcom, alebo tiez zo zakona, v pripadeaztane skutmos’ zakonom
vymedzena. Medzi takéto pravne skunosti patri uzatvorenie manzelstva s ndgjomcom bytu
pod’a 8 704 OZ, smrnajomcu bytu poth 8§ 706 a 707 OZ, trvalé opustenie spo&)
domécnosti najomcom bytu pid 8§ 871 OZ. V tychto pripadoch nie je nutné naomnu

zmluvu uzatvardani nasledne.

NajcastejSim spbésobom vzniku najmu bytu je prave uzabhie najomnej zmluvy .
Najomna zmluva je dvojstranny pravny ukon, riadi tegla obecnymi ustanoveniami
o pravnych ukonoch, obsiahnutych v § 34 a néasl. D&chto obecnych podmienok mdzem
zmient’ napriklad spoésobildssubjektov ndjomného vahu k pravnym ukonom, ktor4 sa
nadobuda hlavne dosiahnutim veku 18 rokov. Ako gjferaté’ i ako najomca vSak moze
vystupovad aj osoba, ktora nema pinu spoésohilagpravnym dkonom. V tomto pripade je
nutné, aby sud ail zastupcu. V pripade pravnickej osoby, potom budgpmnu zmluvu
uzatvard fyzickd osoba, majuca kon#iské opravnenie . Fyzicka osoba sa identifikujeigvoj
menom a priezviskom, datumom narodenia alebo rodéigtom a adresou trvalého pobytu
(tieto Udaje by si mal prenajiméitevert’ pod’a oktianskeho preukazu alebo cestovného
pasu) a osoba pravnicka svojou obchodnou firmaentifikatnym ¢islom, sidlom a fyzickou
osobou, ktord ma opravnenie za spobE’ jedna (tieto data je mozné oveérivypisom
z obchodného registra danej krajiny)

?Fiala J., Koreckd V. ,Kurka V. , Vlastnictvi a najem bytl, 3. Aktualizované a prepracované vydanie podla stavu
k 1.11. 2004, Linde Praha, 2006, str. 96
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Nakd’ko sa jedna o zmluvu typova pad OZ, su preiu dané zvlaStne nalezitosti.
Stanovené v ustanoveniach § 685 a 686 OZ. V § 6886 @ OZ su vymenované obligatérne
nalezitosti, ktorych absenci@ nedostatok niektorej z nich spbsobi absolutnulaieps’
najomnej zmluvy. Medzi nich patri ozfemie bytu a jeho prisluSenstva, rozsah ich uzivania
a spbsob vypiiu najomného a uhrady za plnenie spojené z uzivéayion alebo ich vysku.
Prenajimany byt musi Bykonkrétne ufeny, aby bolo mozné jeho odliSenie od inych bytov —
deje sa tak spravidla oztemim ¢isla bytu, poschodiaisla popisného a orierita¢ho domu
a ozngenim ulice a obce, v ktorej sa byt nachadza. Jettakeba vymed?iprisluSenstvo
bytu - hlavne jeho umiestnenie v dome, pblsa nachadza mimo priestory bytio sa tyka
dohody o najomnom a Uhrade za plnenia spojenévanibh bytu , je mozné v najomnej
zmluve priamo dohodnmUbud® konkrétnu ciastku, ¢o je obecne povaZzované za lepSiu
variantu, ktora nepripdia pripadny spor dladom vysky dhrad alebo takisto spdsob ich

vypoctu. Je Ziaduce v ndjomnej zmluve dohatitakisto splatnasjednotlivych platieb.

S &innog’ou od 31. Marca 2006 je v 8§ 686a OZ zakotvené ppreoajimatka pri
zjednavani ngjomnej zmluvy pozadéyaaby najomca zlozil kauciu, ktora ma funkciu
zaigovacieho prostriedku, zabezp@iceho Uhradu prenajimdéityych polfadavok
vznikajucich v suvislosti s najmom bytu &rongjomcovi. V ustanoveni § 686a je tiez
podrobne upravené hospodarenie s kauciami. V @@tisls tymto novym ustanovenim
okcianskeho zakonnika je bohuZiautné konStatova ze zakonodarcova snaha zaimila
faktickl neaplikovattnos’ doposid bezproblémovo vyuzivanych kaucii. Prenajifiaté
situdciu skomplikovala hlavne povinnosklada’ kaucie na samostatnyet a moznasich
cerpania len na zaklade vykon&atého rozhodnutia siudu alebo rozhodujiceho natézu
dokonca na zaklade pisomného suhlasu nijomcu —dikdéka. Opomeniem ¥azZzenos
ceskych sudov a ich rychlopri vydavani akéhokwek rozhodnutia, problematickou je tu aj
otazka ekonomick&;o je mozné dokarana priklade prenajimdi@ jediného bytu. Pokia
takito prenajimateulozi kauciu vo vySke 10 000 kor@weskych na priemerne spoplatneny
Gcet vySkou 120 K mes&ne, po troch rokoch mu ostane 5680 korun. Ale Hakge
najomcovi povinny vrati kauciu cell, musi rozdiel doplatz vlastného. Je pochogite, Zze
za takychto podmienok prenajimiteauciu radSej nevyuZije alebddua iné cesty, nez aku

ponuka zakon.

Doba, na ktoru je najom bytu zjedndvany méze, alkisto nemusi /v ndjomnej
zmluve uvedend, plati pritom, Ze pdkiavedena nie je , zmluva je uzatvorend na dobu

neukitd. Doba ndjmu moéze lByvymedzena uvedenim data alebatpm dni, mesiacov ,
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rokov. Co sa tyka formy n&jomnej zmluvy, &bnsky zakonnik v § 686 odst.1, stanovuje
obligatérne pisomnau formu. Té&to poZiadavka sa vBakz’ahuje na ngomné zmluvy
uzatvorené pred 1. Januarom 1995, tieto zmluvylaing aj pokié boli uzatvorené napriklad
ustne alebo konkludentne. Samozrejme aj najomiidhyz zaloZzene na zaklade dekrétov
v dobe komunizmu, trvaju aj v pripade, Ze konkrétitgkrét uz nie je mozné fyzicky
dohrada’. V takomto pripade plati, Ze poRiamajomca ajeho pravni predchodcovia byt

nepretrzite uzivaja, pravny titul pre vznik ngjmusel existové.

Uzatvorenie zmluvy v praxi prebieha tak, Ze vidstoytu predlozi ndjomcovi navrh
najomnej zmluvy najomca po jeho preStudovand’ byjadri v&u najomnd zmluvu v tomto
zneni uzatvoti a ngjomna zmluva je tymto uzatvorena, alebo dstwilovi bytu protinavrh,
v nom su obsiahnuté zmeny. Fadoho,¢i buduci prenajimates protinavrhom suhlasi alebo
nie , je zmluva bdi uzatvorena alebo dalej prebieha jednanie vo forméalSich

protinavrhov.

Ako je z vysSSie uvedeného zjavné, najomna zmluganako ako zmluva obecne,
vychadza z autondmie vole na strane ndjomcu aka ajrane prenajimdte Predpoklada sa,
Ze ngjom bytu zaloZeny tymto spdsobom je vyhodeyglre zdastnené strany , naka obe
strany suhlasia s jeho obsahom. Celkom ina je e#aiacia, k& najom bytu vznikol na
zaklade komunistického dekrétu alebo jeho prechodomsmrti najomcu . V tomto pripade,
ked vlastnik bytu ndjomcu vilastne ,podedi“ je mu réa uprené zakladné pravo si najomcu
vybra® a vyvarovd sa tak ngjomného vahu napriklad s neplatm alebo osobou, ktora
inym spdsobom porusuje spoje povinnosti z najmuw bryplivajucich ( je vSeobecne zname,
Ze neplatti najomného sa regrutuju hlavne z radov dekrétoaadnych najomnikov) , ale

takisto moznosdohody o vySke ndjomného, je tu prenajifiateuprena

2.2.2. PRAVA A POVINNOSTI Z NAJMU BYTU

Prava a povinnosti najomcu a prenajiniatest upravené hlavne vd@anskom
z&konniku, ale je ich mozné uprévaj v najomnej zmluve. |Jstanovenie afianskeho
zakonnika o pravach a povinnostiach prenajif@ata najomcu maju prevazne kogentnu

povahu, tj. su pre dastnikov daného wahu zavazné. Tomu odpoveda aj nizSia miera
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moznosti odchylnej zmluvnej Upravy. Aj napriek tomé& vSak najomnd zmluva svoju
nezastupitda dlohu, a to nie len v rdmci zdkonom umozZnenkjvargj dispozicie, ale hlavne

z Wadiska aplikacie zakonnej tpravy na podmienky kémieho najomného sahu >

Prvou obecnou povinntésu prenajimatéa je podia 8 687 odst. 1 pretdagjomcovi
byt v stave spdsobilom k riadnemu uZivaniu a zamti neruSeny vykon jeho prav spojenych
z uzivanim bytu. To znamend, Ze byt mugi byakom stave , aby bolo mozné ho vyuEiva
bez vynaloZenia akychKeek nakladov zo strany najomcu, hlavne must bybaveny
funkénym a bezp&nostnym predpisom vyhovujacim zariadenim, bez niejpdoyt nemohol
sluzit k byvaniu. Medzi takéto zariadenia patria napdklayhrevné telesa, sporak alebo
rozvody vody. Poki& prenajimate tuto povinnog nespini, méZze najomca Ziadazlavu
z najomného ( 8 698 OZ) alebo sa splnenia tejtonposti domahé sudnou cestou ( to plati,
aj kad’ sa najomca do bytu uz maboval) , ale takisto odstdpod najomnej zmluvy (8§ 679
odst. 1a 2 02)

Poda § 688 OZ najomca bytu aosoby, ktoré Ziju zm@om v spolonej
domacnosti, maju pravo via prava uziva byt aj pravo uziva spola@né priestory
a zariadenie domu, a rovnako aj poZiptnenie, ich poskytovanie je s uzivanim bytu spéje
Za spol@né byvaju oznéované priestory, ktoré su daemé k uZivaniu vSetkych najomcov
domu — hlavne schodisko, chodby, ale takisto dvpriiovne alebo suSiarne. V tejto oblasti
dochadza medzi najomcami a prenajirfraiek ¢astym sporom. Hlavne najomcovia, ktori
obyvaju resStituované alebo privatizované domy uz ¢ceas komunizmu, boli zvyknuti
pouziva p6jdy a dvory prislichajuce k domu na veSanieidnel ale dos ¢asto takisto pre
parkovanie vozidiel alebo skladovanie nepotrebnéfloytku a podobne. Pristup do tychto
priestorov je vémi ¢asto staronovymi alebo novymi viastnikmi domu ngom odopierany,
¢o mnohi chapu ako obmedzovanie svojich prav. Natdomieste by som rad oddelil
skutatné spoldné priestory, ktoré ma najomca pravo vyugiasktorymi reélne su vchody,
chodby alebo schodisk& od fiktivnych - dvorov, ragéh kéini, ktoré sice najomca mébze
vyuziva® takisto, ale len po dohode s prenajiiate. Co sa tyka péjdov, W@&inou sa
nejedna o spolmy priestor, situacia vSak moze tbkomplikovana pristupom staveneho
Uradu, ktorycad’ pojdu vitlenil na suSenie bielizn&im obmedzil vyuZzitie tohto priestoru pre
dnes popularne podkrovné byty. In4 situacia sanmoerenastava, pokiama najomnik
niektory priestor vo svojom vytmom uZzivani (napriklad priestor na uskladnenie pelvn

*Fiala J., Koreckd V. ,Kurka V. , Vlastnictvi a najem byt(, 3. Aktualizované a prepracované vydanie podla stavu
k 1.11. 2004, Linde Praha, 2006, str. 106
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paliv) na zaklade najomnej zmluvy - potom sa ujed® o spolény priestor a najomca

z neho samozrejme plati najomné.

Ako priklad plnenia, ktoré je poskytované v suwsios uzivanim bytu, je mozne
uvieg’ napriklad Ustredné topenie, dodavky tepla a teqady, upratovanie, uzivanie tghu,
dodavky vody a odvadzanie odpadnych vdd kanalizaeiebo vybavenie bytu spdélwou
anténou. Medzi tieto sluzby nepatri dodavka plyrelesitrickej energie (najomca si moze
sam zvol dodavatéa). Plnenia poskytované v savislosti s uzivaninutsg mézu vyrazne

dom od domu li$i

Obecnom povinna®u riadne uzivéa byt, spol@né priestory a zariadenie domu
a riadne poziuaplnenia poskytované v suvislosti s uzivanim dorklada najomcovi, ale
takisto osobam , ktoré Ziju s ndjomcom v byte¢iatsky zakonnik v § 689 odst. 1. Tato
povinnos' riadneho uZivania bytu bola pévodne uloZzena lganméovi , zakon¢. 107/2006
Sh. ju vSak logicky rozSiril aj na spolu zZijuce bgo Riadnym uZivanim bytu sa rozumie jeho
uzivanie k delom, k nim je uteny — teda k byvaniu a nie napriklad k podnikdn@krem
tejto povinnosti ma najomca povinmogri vykone svojich prav divana to, aby v dome bolo

vytvorené prostredie zalgjlce taktiez ostatnym najomcom vykon ich prave@® OZ).

O udrzbu aopravy bytu sa gd@ad platnych pravnych predpisov deli najomca
a prenajimafié AvSak tato pravna uUprava je len dispozitivna.&6bmnej zmluve je mozné
dohodndi rozdelenie udrzby aoprav vbyte celkom odliSneebal povinnog ich

uskut@novania prenechiden na jednej zo astnenych stran.

2.2. Byt

Bytom sa pokh ZOVB rozumie miestngsalebo subor miestnosti, ktoré su ped
rozhodnutia stavebného Uraddemé na byvanie. Rozhodujuce je teda rozhodnutie

stavebného Uradu @€lovom pouziti miestnosti alebo suboru miestnosti.

* Podstatné porusenie tejto povinnosti ndjomcom, mbze mat za nasledok vypoved z ndjmu bytu podla § 711
odst. 2 pism. b) OZ.
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Tu je potrebné zdérazhiZe rozsah prava uzivania bytu na zaklade najoemkjvy sa liSi

od rozsahu vlastnickeho prava k jednotkelpadOVB.

Predmetom prava najmu je byt a jeho prislusen&\é86 OlZ). PrisluSenstvom bytu su
pod’a § 121 vethjSej miestnosti a priestory, ktoré sdamé na to, aby sa s bytom uZzivali.

Rozsah vlastnickeho prava k jednotke je dany 8 YE(od’a ktorého predmetom
vlastnictva moézu kylen miestnosti bytu (pripadne miestnosti tvorigte prisluSenstva).
Tomu zodpoveda aj vymedzenie podlahovej plochy byiia ZOVB, ktorou sa rozumie
podlahova plocha vSetkych miestnosti, vratane mosst, ktoré tvoria prislusenstvo bytu.
Predmetom vlastnictva nie su teda ostatné prigsttwgé mozu by viastnikom vyléne

uzivané, ale netvori miestnos

2.3. OBVYKLA CENA

Cena obvykla (trznd) je cena, za ktord je moznéaku alebo porovnateu vec

v danom mieste &se na vinom trhu predéalebo kupd

V zakone¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku, je v 8 2 definovana obvykla takto :
Obvyklou cenou sa prec@ly tohto zakona rozumie cena, ktora je dosiahmuigredajoch
rovnakého, popripade obdobného majetku alebo pskytovani rovnakej alebo obdobnej
sluzby v obvyklom obchodnom styku v tuzemskuikwdenenia. Pritom sa zvazuju vSetky
okolnosti, ktoré maju na cenu vplyv , avSak da@gy sa nepremietaju vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu, osobnych pomerov predavajuceho al&bpujuceho ani vplyv zvlastnej
ob/uby. Mimoriadne vplyvy sa rozumeju stav tiesne drepliceho alebo kupujuceho,
dosledky prirodnych alebo inych kalamit. Osobnymingrmi sa rozumeja hlavnerfahy
majetkové, rodinné alebo iné osobné vazby meddiapagicim alebo kupujucim. Zvlastnou
ob/ubou sa rozumie zvlaStna hodnota prikladana majetitebo sluzbe vyplyvajluca

z osobného vahu k nim

K stanoveniu ceny obvyklej je nutné splnenie prédhmiu, Ze s nehnuteogt’ami

daného typu sa na trhu v danej lokalite beZzne ahgko Udaje o cenach zrovniigch je
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mozné objektivne zigtia vyhodnoti. V zasade sa jedna o vyhodnocovanie cien ponukanyc
alebo realizovanych obchodov zroviaygch svojim charakterom, fleos’ou a lokalitou.

2.4. PODLAHOVA PLOCHA BYTU

Pod pismenom i) 82 zakona 151/1997 sa podlahovchalbytu alebo rozostavaného
bytu vymedzuje tak, Ze sa jej rozumie podlahovachdo vSetkych miestnosti, vratane
miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo bytu. Naodgh podlahovej plochy bytu jelé#tovym
pojmom pojem "miestn@sbytu"”. Zakon pojem miestnosti nijako nedefinumymrako ako tak
nerobi ani obiansky zakonnik ani stavebny zakon. Pojem "miesth@s povazovany za
notorietu. VSeobecne mozno miesthaefinova’ - ako vyplyva z ustalenej sudnej praxe aj
odborného vykladu - ako kazdy priestor nachadzagaciv budove, ktory je uzavrety zo
vSetkych stran obvodovymi stenami, podlahou a strop je uzamykatay, teda je opatreny

Standardnymi zardtami a vstupnymi dverami.

Podlahova plocha bytu sa vyfita s&tom podlahovej plochy vSetkych miestnosti
bytu, teda ako obytnych miestnosti, tak Reglich miestnosti tvoriacich prislusenstvo bytu v
zmysle OWianskeho zakonnika. Podlahova plocha miestnostivygacita ako obsah
prislusného geometrického tvaru, ktory tvori podiahplocha miestnosti. Zakon neobsahuje
Ziadne ustanovenie o Uprave podlahovej plochy.

Pod’a zakona 151/1997 Zb. § 2 pism. j) sa podlahovoahglu nebytového priestoru
alebo rozostavaného nebytového priestoru rozumiilapova plocha vsetkych miestnosti
nebytového priestoru alebo rozostavaného nebytoywhestoru vratane ploch denych
vylucne na uzivanie s nebytovym priestorom; do tejtoiplesa zapdétava jednou polovicou
podlahova plocha vnutornych ochodza a inych pl@doyé su sdasou medzipriestoru.

Z vy3Sie uvedeného vyplyva, Ze do podlahovej ploéstnosti sa nezagitavaji nosné gy
uprostred miestnosti, ani pudky, ktoré nerozd@ju miestnosti a nie su postavené az k stropu
(napr. v kupéniach spolanych s WC), pditaju sa vSak plochy vyuZivanej na zastavanie
napr. zaria/ovacimi predmetmi (vi& vratane napr. schodiskového siap apod).

V pripade bytu umiestneného v dvoch podlaziachespyamh schodiskom vo vnutri bytu -
mezonetovy byt - sa zagitava cela podlahova plocha dolnej miestnosti,amatpriemetov
schodisko (i dreveného) do tejto plochy, do podi@pglochy hornej miestnosti sa plocha

otvoru pre schodisko nezaptava.
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V pripade pizdivek, ak st primurovky na urovni podlahy, zmga&a o ich hribku

podlahova plocha prisluSnej miestnosti.

Pokid sa jedna o spotoé priestory ako su svetliky, sti@gs, vytahové Sachty,
podchody, atria, schodiskéi uz vnutri alebo mimo domu - podlahova plocha tgch
technickych prvkov sa nepita. Jedna sa o spdleé casti domu, kde je vy@get podlahovej
plochy je bezpredmetny, pretoZze nema vplyv na stame vySky spoluvlastnickeho podielu
na spoldénych ¢astiach domu. Pédorysnulkes’ tychto technickych prvkov (a samozrejme
d’alSich spolénych ¢asti domu) je potrebné zikddni v kazdom podlazi iba pri zhotovovani
vykresu - podorysu vSetkych podlazi, pripadne ichém, ktoré tvoria prilohu ako k
vyhlasenie vlastnika budovy pial8 4 zakon& 72/19994 Sb ., tak k zmluve o prevode bytu

alebo nebytového priestoru gad§ 6 ods 2 toho istého zakona.

2.5. CENOVA MAPA

Cenova mapa zobrazuje priemerné ceny na m2 pre pgzemky vo vybranej

lokalite

Cenova mapa nehniiteosti (poskytuje informacie o cenach vSetkych dwho

nehnuté&nosti v ramci celej republiky

Cenova mapa julkicovym nastrojom pre spravne stanovenie ceny nefmosgé a to najma v

rozvinutom realitnom trhu

,Cenova mapa je zavazna pre znalcov, ak sa predaxanmok, mesto ide pladtejto mapy,
nie poda vyhlaskovej ceny

Pri kipe vSak cena v mape nie je zavazna, predajde pozemok predasj za viac
penazi.
Pomaha to k zrovnopravneniu klientov pri stanowaahn. Ak sa prenajal priestor zaci

cenu, nemdze sa ten isty priestor o par metfalej prenajé za ind cenu. Toto pravidlo

znemo#uje subjektivne posudzovanie klientov.

Cenova mapa bytov a domov poskytuje dobry fadho cenach nehnditeosti v

réznych lokalitach, umailije porovnavanie priemernych cien (ponuky na trébnuténosti,
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t.j. poZzadovanych cien). Je dobrym pomocnikom,ykt@m da odpow& na to, akd cenu za
nehnuténog’ (byt ¢i dom) pozadova alebo naopakgi ponukand nehnufeog’ nie je

predraZzena.

2.6. PODMIENKY UR C:OVANIA NAJOMNEHO V CESKEJ REPUBLIKE

Pravna Uprava pre najomné Ceskej republike vychadzala v byvalom
Ceskoslovensku obdobne ako v Slovenskej republikspptaného predpisu, t. j. z vyhlasky
Ustrednej spravy pre rozvoj miestneho hospodarstv#®0/1964 Zb. o Ghrade za uZivanie

bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu v zneskar8ich predpisov.

Rovnako ako na Slovensku prva vyznamnejSia Upraéjamného \Ceskej
republike sa uskutmila od 1.7.1992, k& sa najomné vyhlaskou Federalneho ministerstva

financii, Ministerstva financiCR a Ministerstva financii SR 15/1992 Zb. zvysilo o 100 %.

Po rozdelenCeskoslovenska na dve samostatné republiky vydafoskéirstvo
financii CR vyhlasku¢. 176/1993 Sb. o ndjomnom za byty a Ghrade za f@n@wskytované
s uzivanim bytov. Vyhlaska tovala maximalne zakladné najomné ako nasobok podégh
plochy bytu a maximéalnej ceny zakladného niaéao najomného za 1%podlahovej plochy
diferencovane pd@ zaradenia bytu do jednej zo Styroch kvalitatiimy@tegorii. Takto
uréend maximalna cena zakladného nmiaého ndjomného sa v rokoch 1995 az 1998
upravovala a diferencovala tromi koeficientami a kimeficientom inflacie, koeficientom

vel'kosti obce a koeficientom rozhodovacim, ktor§owalo Ministerstvo financiCR.

VySka koeficientu vEkosti obce zavisela od i obyvatéov obce. Koeficienty boli
uréené diferencovane pta paitu obyvat&ov obci v rozpati do 10 tis., od 10 tis. do 50, tis
od 50 tis. do 100 tis., nad 100 tisic obyVate a najvySSi bol v hlavhom meste Prahe.
Uplatiovanim tychto koeficientov doSlo postupne po rok@o4l k diferenciacii vysky

maximéalneho najomného n& modlahovej plochy na hodnoty uvedené v tieu
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Vyvoj regulovaného najomného od roku 1994 do roB02vCR

v K
Rok Praha Obce Obce Obce Obce
nad 100 tis,od 50 do 100od 10 do 50do 10 tis
obyv. tis. obyv. tis. obyv. byv.
1994 6,00 6,00 6,00 6,0( 6,00
1995 7,85 7,59 7,33 7,13 7,00
1996 10,60 9,90 9,23 8,74 8,4R
1997 21,19 16,00 12,26 11,30 10,68
1998 29,89 19,96 14,77 13,24 12,28
1999 32,67 21,82 16,14 14,47 13,42
2000 34,27 22,89 16,93 15,18 14,08
2001 35,64 23,81 17,61 15,Y9 14,64
2002 37,07 24,76 18,31 16,42 15,23

Zdroj: Ministerstvo financiCeskej republiky

Od roku 1999 sa uz neuplaje koeficient vékosti obce, ani koeficient
rozhodovaci, pretoze za Styri roky ich uptatania sa dosiahla primerana diferenciacia vysky

maximalneho zakladného ndjomného v jednotlivychtéudsa obciach.

Takto utené maximalne zékladné najomné sa zniZovalo p&unk¥alitu bytu
anaopak obce vsulade s obecne zavaznou vyhlasiahli zakladné najomné zvysi

maximalne o0 20% a znfZmaximalne o 15% pdd polohy domu.

Uvedena vyhlaska Ministerstva finan€iR &. 176/1993 Zb. umoZnilastova’
tzv. vecne usmépvané najomné za byty, ktorych vystavba a dostauida povolena po
30.6.1993, resp. ak vystavba bola povolena ipreddenym terminom, avSak na jej
financovani sa od roku 1995 pothé verejné prostriedky. Najomné na tieto byty beézne
regulované, jeho vySka vychadzala z ekonomickyomaych nakladov, ktorymi su naklady

na opravy a beznua udrzbu bytov, resp. domov, spdéwou, Urok z Gveru na obstaranie domu
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alebo bytu, poistenie domu alebo bytuj danehnuténosti, ndjomné z pozemku zastavaného
domom a odpisy a bolatena do vysky 4,5% z obstaravacej ceny bytimeo

Na zéklade rozhodnutia Ustavného siithRi zo dia 21.6.2000 bolaimm 31.12.2001
zruSena vyhlaska Ministerstva finan€iR ¢. 176/1993 Zb. o ndjomnom za byty a thrade za
plnenia poskytované s uzivanim bytov. Hlavnym d@moduvedeného rozhodnutia bola
skutanod’, Ze vyhlaSka nema oporu vo vyslovne jasnom zakonnmocneni. Tym odporuje
principu uvedenému v Ustave, padktorého povinnasurcit’ a platt’, napr. zakladné najomné
mozno iba na zaklade zakoraalsim dévodom zrudenia uvedenej vyhlasky bol jepoo
s ustanoveniami Listiny zakladnych prav a slobd@l€j len listiny) najmd preto, Ze sa
porusuje obecny princip rovnosti vlastnickeho praaadenim ceny ndjomného do zoznamu
tovarov s regulovanymi cenami sa zakladad rozdigheravnog vlastnikov bytov
s regulovanym najomnym a najomnyntemym dohodou. Preto vlastnici bytov a bytovych
domov s regulovanym najomnym nemdzu hospddswi svojim majetkom tak, aby nemali
stratu. Taktiez sa zaklada nerovhiamedzi najomcami bytov s regulovanym ngomnym
a najomcami bytov kde je ndjomné dohodnuté zmluvrgtnanami. V tychto pripadoch sa
subjekty rozliSuju pokh majetkugo je nepripustné pdd Ustavy a listiny, pretoze vlastnictvo

vSetkych vlastnikov méa rovnaky zakonny obsah aarunr

Vzhradom ktomu, Ze pdd rozhodnutia Ustavného sudiR vyhlaska stratila
platnos k 1.1.2002, vydalo Ministerstvo finanoiR 28.11.2001 vymeg. 01/2002, kde
v ¢asti 5 boli stanovené podmienkycavania vysky maximalneho zakladného néesdo
najomného za byty. Silnnog’ou od 15.11.2002 bol uvedeny vymer nahradeny vymero
Ministerstva financii CR ¢ 06/2002, ktorym sa tmje maximalne najomné za byty,
maximalne ceny sluzieb poskytovanych s uzivaniro\bgtpravidla pre vecne usmevané
najomné za byty. Aj pdé tohto cenového vymeru sa vySka maximalneho n&gbmaa byty
uréuje poda celkovej vékosti podlahovej plochy a maximalneho zakladnéhpmméaého
v obci za 1 rh prislusnej kategérie bytu. Okrem toho sa k zaklatln@ajomnému pripdta
ndjomné za predmety vybavenia bytu ako su naprakp&uchynské linka, vstavana skaj
meracie aregutmé zariadenia na vykurovanie atepli vodu a podpo¥fyané zakladnée
mes&né najomné za byt sa znizuje z dévodu nizSej ®vdliytu, napr. ak kupah je
vybavena zakladnym zariadenim l&astane, alebo takéto zariadenie je umiestnené mimo
bytu. Takto utené maximélne zakladné najomné mozno zvygk doslo k zatepleniu

bytového domu, ktorym sa dosiahla Uspora tepla.
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Pod’a uvedeného cenového vymeru sa af’alej uplatiuje vecne usmépvané
najomné.
Na zaklade rozhodnutia Ustavného sudu o neustawybsasky¢. 176/1993 Zb. uz od

druhej polovice roku 2000 pripravovalo Ministerstpme miestny rozvo{’R a Ministerstvo

financii CR kazdy svoj navrh zakona o najomnom.

Vladda CR schvaélila v I. $tuiroku 2003 navrh zakona o ndjomnom za byty a cenach
sluzieb poskytovanych s uZivanim bytov a o zmenermac. 265/1991 Zb. o pbésobnosti
organov Ceskej republiky v oblasti cien, ktory vypracovaloinidterstvo financii CR.

Nasledne bol navrh zakona predloZeny na prerokevaakonodarnym organo@R

Pod’a ziskanych informécii Ustavny s@R pre neustavnéssvojim rozhodnutim z
20.11.2002 zrusil aj cenové vymery Ministerstvaafioii CR, ktorymi sa uwovala vyska

najomného.

Cesky navrh zakona, ktory by mal zruSené predpisyrau’, prebera principy
uréovania vySky ngjomného ajeho zmien z pravneho aammglaiovaného v Spolkovej
republike Nemecko. V zasade sa vychadza z pisociolepdy najomcu a prenajimbde
Prenajimatk mbze zvy&i najomné bez suhlasu najomcu len po modernizatii Bebo po
zatepleni domu, k& sa trvale znizi spotreba tepla v byte. AvSak a&ychto pripadoch
prenajimaté musi oznami najomcovi odhad predpokladaného zvySenia najomrpred
zatatim stavebnych Uprav. Ak neddjde k dohode o zvy§@mmného ma prenajiméitpravo
na jeho zvySenie len vtedy ak naomné nebolo zwSea poslednych 12 mesiacov,
navrhované zvysSenie za byt nepresiahne 10% datdrajhrajomného a zvySené najomné
prepa@itané na 1 rh podlahovej plochy bytu nepresahuje nijomné uvedepfrelade

najomného” za porovndiey byt v danej lokalite.

V navrhu zékona sa vytvara institut ,Pfadl najomného“ v obci, ktory bude
zostavové, pravidelne aktualizova(minimalne raz za dva roky) a vyhlasévabec. VySka
najomného z ,Prdladu najomného” bude podkladom pre dohodovanie vysjgmného
v novych ndjomnych zmluvach v obci. Prenajinidigtu bude povinny poskytovabci, na
Uzemi ktorej sa byt prenajima hlasenie o vyskemagho do konca kalendarneho mesiaca
po dni vzniku najmu bytu alebo po zmene vysky majého. Zakon tiez ramcovo upravuje

dojednavanie a roZtovanie cien sluzieb poskytovanych s uzivanim bytu.

Z&kladnym principom prerokivaného navrhu zakon@jomnom za byty

v Ceskej republike je dohoda prenajinfatea ndjomcu o vyske najomného, pretoze cena
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v trhovej ekonomike je vysledkom ponuky a kupysaté@mo dopytu. Navrh zakona
nevychadza pri dovani najomného z nakladov vynakladanych prenaglinat. Zdévoduje
sa to tym, Ze ngjomca tieto nadklady neméze skantadla mohol by plati zanedbana udrzbu
bytovych domov, alebo by hradil obnovu cudzej nédimosti a dochadzalo by
k deformovanému najomnému. Navrh zakona upravujimoimé pravidla pre tovanie
ndjomného so zdladnenim moznych Specifik v jednotlivych lokalitdcl, by malo vies
k stabilizacii najomného.

Ked vSak nedbjde kdohode medzi prenajifene anaomcom, mbzZze sa
prenajimaté dozadové jednostranného zvySenia ndjomného u cenového wrdgdorym je

v navrhu zakona gena obed.

2.7. FAKTORY VPLYVAJUCE NA VYSKU NAJOMNEHO

Prvy subor premennych, ktory duje vysku skuténého najomného, sa tyka
charakteristik obydlia a budovy. Prvou déleZitoaretkteristikou je vikos® obydlia, a to z
hradiska plochy aj piu miestnosti.Cim v&sie je obydlie, tym vy3Sie bude skémé
najomné. Najomné za meter $tvorcovy viak kew'ou obydlia klesaDalsi dolezitycinitel
sa tyka vybavenia obydlia. MdZzu sem patrpremenné ako existencia kiipe,
balkénu/terasy, Speciélnej podlahy alebo pokrytiens krb, Ustredné karenie, klimatizacia,
Specialne skla a iné opatrenia zvukovej alebo heperolacie; taktiez je dolezity sittiay
plan obydlia. Pokiadide o budovu, méze riasplyv urité vybavenie, ako je garaz, tah,
bazén, (streSnd) zahrada alebo dokonca polohaiabytiudove. Okrem toho méze thaa
najomné vplyv druh budovy (samostatne stojaca baiddvojdom, byt), architektara, vek
alebo peget obydli v budove.

Druhy subor premennych sa tyka charakteristik hébb prostredia. Znamym
faktorom su rozdiely v najomnom medzi poroviiaien obydlim v centre mesta a vo
vzdialenej lokalite. Vzdialendsod ekonomického centra alebo typ krajiny (roviharnata
krajina) nemusia iy zanedbatné faktory. Okrem toho maju na skéw@ najomné vplyv
faktory, ako su vyrad, okolith zel#, dopravné moznosti a pristup, obchody a Skolyaleb

poves a bezpeénog danej Stvrte.

> www.build.gov.sk/mvrrsr/source/comment/002364_06.doc
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Dalsi stbor premennych tvoria spigasko-ekonomické faktory. Vo &ine krajin
maju na ngjomné vplyv napriklad vladne nariademik) je obmedzenie alebo dotacie
najomného. Na najomné moéze timakrem toho vplyv aj trvanie najomnej zmluvy, druh
zmluvy (daiasna, trvala), peet obyvatéov v jednom obydli, druh majifa (5tat, bytové
druzstvo, sukromny majife zamestnaval¢ alebo prenajimateva politika v oblasti

ngjomného.

Na ngjomné mézu nissamozrejme vplyv aj niektor@alSie premenné. Zéhdnenie
vSetkych uvedenych faktorov vSak moéZze viksvytvoreniu prilis komplikovanych vykazov.
Preto je moZzné nacaly stratifikacie bré do Gvahy pouZivanie kapitdlovych hodnét.
Racionalne zdbévodnenie pouZzitia kapitalového ocienebydlia spéiva v tom, Ze odraza
vSetky jeho vyznamné charakteristiky. Kapitaloviudihotu teda mozZzno povazavaza
implicitny faktor stratifikacie. Pouzitie pomeru p#alovej hodnoty k skutmému
najomnému mozno povazavaa realizovatiny pristup predovSetkym v krajinach, kde
prenajimané obydlia predstavuju men&g’ bytového fondu. Ak je tento pomer stély, tato
metoda umozni 4t vySku najomného za obydlia, ktoré sa objavuju vesektore obydli
obyvanych majitemi. Kapitalové hodnoty okrem toho nev§iya pouzitie kritérii "fyzickej"
stratifikacie, resp. mdézu sa kombindvaV tejto situacii sa predpoklada, Ze kapitalové
hodnoty odrazaju chybajuce kritéria "fyzickej" sifikacie. V kazdom pripade kapitalové
hodnoty, ktoré maju bypouzité pri vypéte ndgjomneho, musia vychadza objektivneho

hodnotenia za aktualny refetey rok.

V praxi je stratifikacia v jednotlivycktlenskych Statoch odlisna, pokiade o p@et
vrstiev ako aj kritérid pouzité na ich definovartitoci to na prvy pofad mdZe vzbudzova
urcité obavy, treba zdorazhize takmer vSade sa pouzivajditér zakladné kritéria, ako je
vel'kos' a (geografickd) poloha obydlia. Okrem toho je @bte vSeobecne akceptéva
skuta@nog’, Ze vhodnos ostatnych charakteristik sa v jednotlivych kragiméodliSuje a ze
samotnéclenské Staty najlepSie si vediacitir vyznamné kritéria. To ale vyZaduje, aby sa
vykonala podrobna analyza skémého ndjomného za kazdu vrstvu.
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3. CHARAKTERISTIKA VYBRANYCH MESTSKYCH CASTI BRNA

3.1.REGIONALNE VYMEDZENIE

Brno, druhé najusie mestoCeskej republiky, méa takmer 400 000 obyvate Je

prirodzenym centrom juznej Moravy — regionu s \a&ao dvoma milionmi obyvatev.

Brno patri k najstarSim a najvyznamnejSim priedmyse centram v strednej Eurodpe.
Prednogou jeho hospodarskej Struktiry jelké diverzifikacia so zameranim na odbory

nezaazujucej Zivotné prostredie

3.2. HISTORIA MESTA

V brnenskej kotline Ziklovek uz od praveku, na uzemi Brna bola sidlisktase
Velkomoravskej rise. Okolo r. 1000 vznikla osada udbroez rieku Svratka, terajSi Staré
Brno, a t4 dala mestu jeho meno. Od 11. stor.&ubsttislavsky hrad, sidlofpmyslovského
udelného kniez@. V predhradi sa vyvijatieské trhové vsi - ako na Starom Brne, tak okolo

Horného (Zelného) trhu.

Od 13. stor. prichadzali cudzi kolonisti: Nemdiarklrové a Valéni, ktori sa usidlili
okolo Dolného namestia (Slobody). Svoju obec vyliaaj Zidia v dolnejéasti dnednej
Masarykovej. Pravne oporou pre rozvoj mesta sa st@Bie a menSie privilegium, ktoré mu
r. 1243 udelikesky kr& Vaclav I. Mesto sa ohradilo hradbami s piatimirtandi (Méninskou,
Zidovskou, Starobrnskou, vesell a@ounskou). S dvoma farskom kostole - sv.Petra a sv.
Jakuba - sa o duchovné potreby staralo Hiekdklastorov: benediktinsky v Komarove,
premonstratsky v Zabrdoviciach, klastory Zebravpohiadkov - dominikanov a minoritov,
hebursky, johanitskdA Komenda a cistetkia na Starom Brne, ktorych klastor zaloZila
krédlovna Eliska Rejka. Hrad Spilberk bol koncom 13. stdfoprestavany do gotickej
podoby. Mesto bolo v 14. stor. sidlom moravskychkgadf a prezivalo svoj rozkvet. Vtedy
bolo v meste asi 1000 domov a 11 000 obyiateVdaka prave vyrénych trhov vzrastal
medzinarodny obchod, ktory si vynutil dokladnu msélpravnych predpisov, a tak r.1355
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zostavil radninej pisar Jan Knihu vyrokov brnianskych konSelotqr& sa stala pravnym
vzorom mnohych miest. ¥ele mesta stal richtar a mestska rada dvanastadnikov. Od
polovice 14. stor. bolo Brno sidlom moravskych ksfych snemov, ktoré sa schadzali
striedavo v Brne av Olomouci. Tieto organy zemskanospravy rieSili otazky politickej,

sudnej a finatnej a viedli zapisy do krajinskych dosiek.

Za husitskych vojen zostalo mesto vernélardigmunda a husiti je dvakrat marne
obliehali v r.1428 a 1430. Prebiehala tu aj prvglaiatické rokovania, ktora vyustila v
Bazilejsky kompaktat. Roku 1454 Kréadislav Pohrobok vypovedal Zidov z mesta a ti sa
sustredili okolo dne3nej ul Chrenova. Zallraliiho z Podbrad sa Brno pridalo k jeho
protivnikovi Matejovi Korvinovi, uznavanému na Muea za ¢eského krBa. Za oboch

okcianskych vojen v 15. stor. stagnovakpbdomov i obyvati®v a obchod upadal.

V stl 16. stor. sa Brno #alo priklaiat k protestantizmu, ktorého stipenci ziskali
prevahu v mestskej rade. Rekatotiziisilie priviedlo do mesta novej katolickej palig, z
ktorych najma jezuiti a kapucini ziskalilky vplyv. Paet obyvatéov v predkElohorskécase
bol zhruba na rovnakej arovni, ako pred 200 roKviesto sa r. 1619 pridalo k stavovskému
povstania, zato bolo potrestané. Roku 1643 a osobitne r. 164%kenjediné mesto na
Morave ubranili dlhému obliehanie Svédskych vojsktyan umoznilo rakuskej riSi
sformovanie novej armady a zastavenie Svédskeko. tRri obrane sa vyznamenali vojensky
velitel Radouit de Souches a rektor jezuitov P. Martired&r Mesto bolo za svoje zasluhy
odmenené novymi privilégiami vratane povysenie pndk@as tridsérocnej vojny sa Brno
stalo jedinym hlavnym mestom Moravy a od roku 1641 v Brne trvalo uloZzené Zemskej
dosky pre Moravu. Po tridéapénej vojne sa stalo mesto nedobytnou barokové pé&oenos
Roku 1742 je marne dobyvali#ova. Postavenie Brna poarklo aj zaloZenia biskupstva v
r. 1777.

V 18. stor. dochadza k rozvoju priemyslu a obchddory pokr&uje aj v storoi
nasledujucom. V Brne sa susfrge textilny a strojarsky priemysel, rychlo sU zdx@né
najnovsie technoldgie a roku 1839 prichadza do B vliak. S rozvojom priemyslu rastu
predmesti a mesto straca charakter pevnosti rovradco Spilberk, z ktorého sa stalo
vyhlasenej vazenia. Popri kriminalnych &lecov sem boli zatvarani aj politicki odporcovia
rakuskej riSe. Postupne sa buraju hradby, ktoposizore Viedne nahradzované budovami a
zelenymi plochami, tvoriacimi novy mestsky okruhok® 1850 je k mestu pripojené 32
okolitych obci, takze pet obyvatéov dosiahol 46 tis. Je zavedené plynové osvetlenie

(r.1847), poukiné draha (r.1869), vznikaju gymnazia, realky ajokgs Skoly (nemecka
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technika r.1873¢eska r. 1899). Na prelome 19. a 20.st@ovrcholi v meste narodnostné
rozpory medzi nemeckymdaeskym obyvatkstvom. Prevaha Nemcov v mestskej samosprave

kon¢i az roku 1919.

Za prvej republiky bolo Brno druhym mestom po Prahako svojou vEkos'ou
(r.1921: 210 tis. Obyv., R. 1937: 300 tis.), Takginamom - bolo hlavnym mestom krajiny
Moravskoslezské. V tej dobe bola zaloZzend Masamykomiverzita (r.1919) a vystavou
soudobé kultary je otvorené brnenskej vystaviskd9@8). Mesto bolo nielen centrom
priemyslu a obchodu, ale aj Skolstva a kultury.zdamych osobnosti tu pésobili najma Leos

Janéek, Viktor Kaplan, Ji Mahen a Bohuslav Fuchs.

Druhd svetové vojna spbsobila Brnu &mé Skody. Za nacistickej okupécie zahynulo v
na popravisku v Kounicovych Kajniciach vé&a slovenskych atanov. Désledkom toho bol
odsun nemeckého obyvéiséva z Brna v r. 1945. Nasledujuce obdobie komiokist viady
prinieslo mestu hospodarsku i politickli stagnaditigorej désledky sa dodnesazko

prekonavaju.

3.3. GEOGRAFICKE A KLIMATICKE PODMIENKY

3.3.1. GEOGRAFIE

Brno lezi v centralngjasti Europy na okraji Moravskej brany. Po zemepistranke
je Brno s@ag’ou podunajského regionu a je historicky zviazangeriou, ktora je odtik

vzdialena len 110 km.

Talllka 1: Poloha

Geograficka poloha: 49° 12’ severnej Sirky

16" 34" vychodnej
dizky

Nadmorska 190 - 479 m n.m.
vyska:

Prame Brno Business 1/99
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Tabu’ka 2: Druhy plochy Gzemia mesta (v hektaroch)

Plocha mestského tuzemi celkom 23020
Zastavana plocha 2136
Komunikacie a dopravni plochy 1400
Paonohospodérske a zadhradne 8 355

plochy
Lesné plochy a pozemky 6 359
Vodné plochy 447

Ostatné plochy 4323

Prame : Brno Business 1/99

Predmetom nasho zaujmu su hlavne stavebné pozektkye sa v prevaznej ¥#sine
nachadzaju v kategérii zastavanej plochy . Z tgdab’adu tvoria tieto pozemky len malych
9 % rozlohy spravneho Uzemia mesta. D6vodom jenklavékd rozloha intenzivne
vyuzivanej ptnohospodarskej pody v katastralnych uzemiach okyajo sidiel z&lenenych

do spravneho Uzemia mesta.

3.3.2. KLIMATICKE PODMIENKY MESTA

Vd’aka svojej polohe na pomedzéskomoravskej vysiny a niziny na juznej Morave
ma Brno rozsiahle arozmanité prirodné zazemieiaamré klimatické podmienky pre

byvanie a rekreéciu.

Uzemie mesta je Vi dobre ventilované¢o sa odraza na imi dobre a kladne
hodnotenej kvalite ovzduSia. V Brne neboli dlhodobaznamenané Ziadne klimatické

kalamity nedakavané v tejto lokalite. Prevladajuci smer vetragvé&sSinou severozapadny.
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3.4.ORGANIZA CNE CLENENIE MESTA

Pod’a z&kona o obciach.367/1990 Sb. je Brno Statutarne megiteni sa na 29
mestskych ¢asti. NajvySSim organom samostatnej posobnosti gstupitéstvo mesta
a v mestskychtastiach zastupitstva mestskycltasti. Véele Magistratu mesta Brna stoji
primator.

Vykonnym organom v oblasti samostatnej pOsobnoséi @rovni mesta je

jedenasclennd Rada mesta Brnaele s primatorom Romanom Onderkom.

Obrazok 1 : Mestskééasti mesta Brna®

e Zdroj: www.brno.cz
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3.5. VYBRANE MESTSKE CASTI

K spracovaniu tabuliek sme vyuZivali informacieamppkanych najmov z inzertnych
portalov a od kooperujacich realitnych agentovyikt@m ponukli informécie o realizovanych
najomnych vfahoch. Rozhodli sme sa pre 5 vybranych mestskishi reprezentujicich

rozdelenie Brna na sever, stred a juh.

3.5.1. MESTSKA CAST KRALOVO POLE

LCudia obyvali Uzemie, kde sa dnes rozprestiera KoalBole, uz v mladSej dobe
kamennej, teda priblizne v 3. tisi¢ra pred Kristom. Dokladaju to nalezisko sidliskdtlry
s vypichanou keramikou alebo pohrebisko kultary a’avanou keramikou. Pozoruhodné
nalezy, ako napriklad hrob kruhového pédorysu,ovdth bola pochovana di&wma ozdobena
bronzovymi klenoty, vypovedaju o osidleni v dobertaovej. Sidlisko tu bolo ¥ase Zeleznej
aj v 1. stordia pred Kristom, kedy sa &eskych krajinach usadili germanske kmene. Okolo
prelomu 8. a 9. stotta, v strednej dobe hradistni, tu zalozZili osadav8hia. Ako jedna z
mala v okoli Brna preZila aj zanik Yleomoravskej riSe a existovala prinajmensom do 11.

stordia.

DalSie dejiny Kralova Pole uz osVaji pisomné pramene. Tie sa prvykrat zijé o
Kralovom Poli v polovici 13. stokia. Obec, az do 19. statia nazyvana tiez Nova Ves,
patrila v tomc¢ase panovnikom, ale svoj majetok tu mali aj nigktonenski me&nia a
mniSske rady krizovnikov, Augustinianov a herburekroku 1375 zalozZil markgrof Jan
Jindfich kartuziansky klastor. Kartuziani sa stali n&piégni majetkovymi vlastnikmi

v Kra’'ovom Poli.

V roku 1782 bol v dbsledku jozefinskych reforienudgny klaStor kartuzidnov.
Kralovopolskej panstvo pripadlo nabozenskému fonod, ktorého je kuapili roku 1825

stukromni vlastnici.

Dna 8. maja 1844 bola obec povysena nstyk. Kralovo Pole zazilo v 2. polovici 19.
stora@ia a najma v jeho zavere mohutny rozvoj, ktory $qmbjeny s rozmachom priemyselnej

vyroby.
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3.5.1.1. KRALOVO POLE— ZAKLADNE UDAJE

Méstys:r. 1844 - 1905
Mesto: r. 1905 - 1919
Sikast’ mesta Brna:od r. 1919

Cas’ mestského obvodu Brno 3 Kralovo Poleod r. 1993

Uzemie:Morava - 235 m n. m.

Katastralne zemie:Kralovo Pole, Ponava, Sado¥Zgrna Pole
Pocet obyvatd’ov k 1. 1. 201027 495

Vymera v r. 1991:991 ha

Ulice a namestia:114

Pocet domov v r. 1991:

Kralovo Pole: 2 096 domov, 642 chat

Ponava: 356 domov, 76 chat

Sadova: 16 domov, 434 chat

celkom: 2 468 domov, 1 152 chéat

Zakladné sidelné jednotky :21

Kralovo Pole: 11

Berkova, Hetikova, Krizikova, Mojmirova nam., Myslinova, Palackého, Pod
Palackého vrchom, Pod prazsku trati (Kralovopolsk#, Podbradova, Vackova,
Vysoka Skola veterinarna

Ponava: 6

Cimburkova - Antonina Mack&erveny mlyn, Ptadinského, Skanova, Stakova,
Zimny Stadion

Sadovéa: 4

Kocianka, Kocianka - Hamerlaky, Strelecky Stadidajei hora

Matri ¢ny obvod: Brno - Kralovo Pole
Zelezniéna stanica: Brno - Kralovo Pole
Posta: Brno 12

7 Zdroj : http://www.kralovopole.brno.cz/soubory/80903/zakl_udaje.html
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3.5.1.2. NAIMY VO VYBRANEJ MESTSKEJ'ASTI

Najmy kategorie bytov 1+kk a 1+1 v lethom obdolkaw2009/2010.

Tabukac. : 3. Byty 1+kk a 1+1 leto, Kralovo pole

| Byt | Adresalulica) bytu

1 Palackého tfida 1+1 nie 5000
2 Kollarova 1+kk 33 2 nie 6200
3 BoZetéchova 1+kk 23 5 nie 6000
4 Purkynova 1+1 33 1 ano 8000
5 Podébradova 1+kk 30 3 nie 6900
6 Hostinského 1+1 36 1 nie 7000
7 BoZetéchova 1+1 40 6 nie 6500
8 Tabor 1+1 40 6 nie 8500
9 BozZetéchova 1+kk 37 3 nie 8500
10 Bulharska 1+kk 22 1 ano 6990

Najmy katego6rie bytov 1+kk a 1+1 v zimnom obdohdaw2009/2010.

Tabukac. :4 Byty kategorie 1+kk a 1+1 zima, Kralovo Pole

| Byt | Adresa(ulica) bytu

1 Rostislavovo Nam 1+1 nie 7800
2 BoZetéchova 1+1 36 4 nie 7900
3 Kralovopolska 1+kk 30 1 ano 7000
4 Hercikova 1+1 35 11 ano 6000
5 Purkynova 1+kk 36 2 ano 8500
6 Podébradova 1+1 35 1 nie 6500
7 Hercikova 1+1 35 7 nie 8600
8 Hercikova 1+1 30 5 nie 7500
9 KoSinova 1+kk 33 1 nie 6500
10 Rostislavovo Nam 1+kk 47 6 nie 8500

V mnou skimanej vzorke bytov kategorie 1+kk a 1+hestskegasti Krdlovo Pole
vidno pokles priemernej ceny najmu z 7480 Ka 6959 K za tento malometrazny byt
v porovnani so zimnym obdobim ziskavania Statigtibkidajov. Tento pokles ceny gdad
moéjho nazoru zaptinil odliv Studentov, ktorym skafil v lethom obdobi semester a na
ktorych je ndjomn& politika v tejto mestské&gsti znéne zaloZena. Nakko vdalSom

vel'kom zamestnavatievi, ktory poskytuje pracu hlavne mimo brnenskynagmvnikom
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nedochadza k sezOnnym Uvovaniam z pracovnych pozicii. Tato kategoéria bywi |

mimoriadne popularna u oboch zmienenych skupinéch.

Najmy kategorie bytov 2+kk a 2+1 v zimnom obdokkiaw 2009/2010.

Tabukac. :5 Byty kategorie 2+kk a 2+1 zima, Kralovo Pole

Adresa(ulica) bytu

1 Hlavackova 2+kk 60 nie 9900

2 Skacelova 2+1 72 1 nie 10000
3 Galandauerova 2+1 56 2 ano 10000
4 Skacelova 2+1 70 2 nie 12500
5 Mojmirovo nam. 2+kk 65 4 nie 10000
6 Hlavackova 2+kk 66 2 nie 11000
7 Kollarova 2+kk 83 2 nie 14300
8 Bulharska 2+1 73 3 ano 11900
9 Purkynova 2+kk 56 4 nie 12000
10 Kosmova 2+k 61 3 nie 9835

Najmy kategorie bytov 2+kk a 2+1 v letnom obdolkiaw 2009/2010.

Tabu’kac. : 6 Byty kategorie 2+kk a 2+1 leto, Kralovo pole

| Byt | Adresa(ulica) bytu

1 Jungmanova 10500
2 HavliSova 2+1 82 2 nie 10500
3 Jungmanova 2+1 75 4 nie 10500
4 Palackého tfida 2+kk 40 7 nie 8000

5 Purkynova 2+1 53 5 nie 10000
6 Myslinova 2+1 52 6 ano 12400
7 Skdcelova 2+1 72 2 ano 10000
8 Berkova 2+kk 60 8 ano 11000
9 Tyrsova 2+kk 50 2 ano 9000
10 BoZetéchova 2+1 68 11 nie 9300

V tejto skimanej vzorke bytov je pokles ceny eStaznejSi. Zo Standardnych 11143
K¢ v zimnom obdobi na 10120 v letnom obdobi. Tent&lg®je podla ma zapréineny
rovnakymi faktormi ako v pripade bytov mensej katégy V tejto tabike vidno aj to, Ze pre
pripadnych ngjomcov tejto kategdrie bytov nie jetak dblezitd vybavendsbytu ako jeho
poloha a €asti aj rozloha.
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Najmy kategorie bytov 3+kk a 3+1 v zimnom obdob02/2010.

Tabukac. 7: Byty kategorie 3+kk a 3+1 zima, Kralovo Pole

| Byt | Adresa(ulica) bytu

1 Purkynova 15000
2 Kollarova 3+kk 101 5 nie 20400
3 Mojmirovo nam. 3+1 90 8 nie 14000
4 Purkyrova 3+kk 62 2 ano 13000
5 Tabor 3+1 90 4 nie 12500
6 Svatopluka Cecha 3+1 90 4 nie 15500
7 Tabor 3+1 90 7 nie 15000
8 Mojmirovo nam. 3+kk 103 5 nie 20000
9 Bulharska 3+1 65 6 ano 14000
10 Purkynova 3+kk 60 1 nie 12000

Najmy kategorie bytov 3+kk a 3+1 v lethom obdoldiaw 2009/2010.

Tabukac. : 8 Byty kategorie 3+kk a 3+1 leto, Kralovo Pole

| Byt | Adresa(ulica) bytu

1 Rostislavovo ndm. 12500
2 Svatopluka Cecha 3+1 68 2 nie 13000
3 Vodova 3+1 91 5 ano 12500
4 Srbskd 3+1 100 6 ano 13000
5 Tabor 3+1 100 4 ano 14000
6 Bulharska 3+kk 78 5 nie 12000
7 Srbska 3+1 110 2 ano 13000
8 Jungmanova 3+1 83 8 nie 11500
9 Dobrovského 3+kk 100 5 ano 18000
10 Rostislavovo ndm. 3+kk 90 2 nie 14000

Tato kategoria bytov uz nie je az tak popularnaudentov a stredne dlhodobo
pracujucich v Brne, nakk&o v pripade obsadenia bytu viacerymi osobami nekuockych
dévodov prichddzaju o ztial mieru sukromia. Rovnako aj v pripade prenajitioat¢e tato
skupina najomcov zitae nepreferovana, nalkm je pre nich vyhodnejSie prenajithaeto
vaSie byty rodinam, kde je predpoklad dlhodobého waj@ to prekvapujucejsi je pokles
ceny ngjmu z 15140 Kv zimnom obdobi na 13350¢K/ letnom obdobi. Z méjho pdadu to
svedi o zn&nom nadhodnoteni najmu v zimnom obdobi, fik&os tomto kratkontasovom

horizonte nedoSlo k Ziadnym negativnym zmenam uskegasti.
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Najmy kategorie bytov 4+kk a ¥&ich v zimnom obdobi rokov 2009/2010.

Tabukac. 9: Byty kategorie 4+k a viac, zima Kralovo Pole

| Byt | Adresa(ulica) bytu

1 BoZetéchova 4+1 an 14500
2 BoZetéchova 4+1 84 8 nie 16000
3 Tabor 4+kk 98 3 ano 15000
4 Svatopluka Cecha 4+kk 90 4 ano 15500
5 Tabor 4+kk 90 4 nie 16000
6 Bulharska 4+1 75 5 nie 14500
7 BoZetéchova 4+1 88 11 nie 13500
8 Podébradova 4+kk 70 5 nie 18000
9 Hercikova 4+1 68 2 nie 16500
10 Slovanské nam. 5+1 171 3 ano 20000

e

Najmy kategorie bytov 4+kk a ¥8ich v letnom obdobi rokov 2009/2010.

Tabu’kac. 10: Byty kategorie 4+kk a viac, leto, Kralovo ol

| Byt | Adresa(ulica) bytu

1 Hercikova 13500
2 Tabor 4+kk 90 5 éno 13000
3 Rostislavovo ndm. 4+1 110 4 nie 14000
4 Svatopluka Cecha 4+1 105 8 nie 12500
5 Vodova 4+kk 95 2 nie 13000
6 Srbskd 4+1 110 5 ano 15000
7 Tabor 4+1 78 4 nie 9000
8 Srbska 4+kk 98 5 nie 12500
9 Jungmanova 4+kk 77 5 ano 10500
10 MojziSova 5+1 160 4 nie 16000

Toto je pre nijomcov ziae neStandardna kategoria bytov ridko ekonomicka

vyhodnog hypotéky v porovnani z dlhodobym najmom je&r@av neprospech namu.

Rovnako v tejto kategorii dochadza k zaujimavémagexu, kde vésie Stvorizboveé byty sa
lacnejSie ako trojizbové byty s priblizne rovnakzlohou. V takom pripade tu odpada aj
argument vysSich nakladov na byvanie. V tejto bgtokategorii doSlo v medziobdobi
k poklesu o skoro 3000&z priemernych 15.950 &Kza mesiac v zimnom obdobi na 12.900

K¢& v letnom obdobi.
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3.5.2.MESTSKA CAST LISEN

Moderné mestskéag’ Brno-Zidenice zatha veda ve’kej va&siny pdvodného katastra

byvalého trhové mesta LiSne aj niektoré okrajaasti povodného katastrov Zidenic.

K Brnu bola Lisé& (v pévodnych hraniciach) pripojena 1. aprila 1944 pévodne pokuse
casti moderného katastra LiSne, Z@jice aj okrajovl zapadrias’ dnesSného sidliska Nova
LiSen, vSak boli k Brnu pripojené uz 16. aprila 1919. @ohej svetovej vojne tu bol
ustanoveny revoliny MNV LiSen, ktory do roku 1946 spravoval celej vtedajSej katdne
Uzemie LiSa. Vtedy pokuse pozemky dneSnej mestskagti spravoval revoliné MNV
Zidenice. ESte v rokoch 1947-1949 bolo celé vteddjatastraline Gzemie LiSespravované
ako jeden mestsky obvod Brna - Brno X¢pm vtedy pokuse pozemky ajdaej spravovala
Obvodny rada v Zideniciach. Od 1. oktbra 1949 akur1971 potom bolo dnesné tGzemie
mestskejéasti Brno-LiSé vzdy s@&ad’ou dvoch brnianskych mestskych obvodov: jeden so
sidlom v Zideniciach¢i neskor inde (postupne mestské obvody BratislxyaBratislava VI,
Brno VI-Zidenice a Brno IV.), spravoval vtedy pokupozemky a lidsky areal Malé
Klajdovky; kym druhy, so sidlom v LiSni (postupnenB Xll, Brno XlI-LiSeh ¢i proste
LiSe1), spravoval zvySok Uzemia modernej mestsiagti Brno-LisSé a dalej tiez vtedy
liSenské pozemky siahajuce k severnej strane cesty $népélviezdoslavova ulici na uzemi
modernej mestskejasti Brno-Slatina. Naopak vtedy litsé pozemky od tejto cesty na juh,
boli od roku 1949 aj s@s’'ou mimoliSéskych obvodnych narodnych vyborov: najprv do
roku 1954 stiag’ mestského obvodu Brno X (neplies obvodom Brno X z rokov 1947-
1949!) A potom¢ags’ mestskych obvodov aleldasti so sidlom vo Slatine (postupne Brno Xl,

Brno XI-Slatina a Slatina)

Sasné katastralne hranice ziskala higedruhej polovici 60. rokov 20. stafia pri
radikalnej komunistickej katastralne reforme Brdaporovnania historickych a &iisnych
map vyplyva, Ze doSlo ku zndite® Uprave juhozapadnej a juzieapti katastralne hranice aj
menej znattné Uprave zapadnejasti katastralnej hranice LiSne. MenSia juzées’
povodného liseského katastra bola vtedy pripojena k Slatine, adity na severovychodnom
svahu Biele hory zase k Zideniciam, naopak k LBwli pripojene niektoré okrajovéasti
Zidenického katastra — malé Uzemie zapadne od skegfrskaly, pozemky priliehajlce
k severnému svahu Stranskej skaly a niektoré pogemézdZ dia’nice v Jedovnicky ulici
juzne od Vékej Klajdovky. Roku 1971 potom mestskas’ LiSen ziskala nazov Brno XiIl.

LiSen (od 1. m4ja 1972 zmeneny na Brno-kiSa zarové boli hranice Uzemia pod spravou
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tunajSieho MNV dané do suladu s katastralnymi twami LiSne z konca 60. rokov. Roku
1975 bol v Lidni zruSeny Miestny narodny vybor & detaster LiSne potom bol az do roku
1990 s@ag’ou vtedajSieho mestského obvodu Brnd IV

3.5.2.1. LISEN - ZAKLADNE UDAJE

Okres: Brno-mesto

Historicka krajina: Morava
Katastralna vymera: 15,71 km 2
ObyvatePov: 25 997 (9. aprila 2007)
Zemepisna Sirka:49 ° 12 '27"s.S.
Zemepisna dzka: 16 ° 41 '10"V. d.
PSC: 628 00

Z&kl. sidelnych jednotiek: 15

Celych miestnychéasti: 1

Dielov mestskychéasti : 0
Celych katastralnych uzemi:1
Casti kataster. tzemia (UTJ):0
Adresa Uradu: Jirova 2

628 00 Brno-Lis#
info@lisen.brno.cz

Starosta: Mgr. Jif Janistiri

8 Zdroj: http://cs.wikipedia.org/wiki/Brno-L%C3%AD%C5%A1e%C5%88
o Zdroj: http://cs.wikipedia.org/wiki/Brno-L%C3%AD%C5%A1e%C5%88
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3.5.2.2. NAJMY VO VYBRANEJ MESTSKEJCASTI

Najmy kategorie bytov 1+kk a 1+1 v zimnom obdokkiaw 2009/2010

Tabukac. 11: Byty kategorie 1+kk a 1+1, zima, LifSe

oyt | Adresalulca) byw

1 Jirova ano 10000
2 Molakova 1+1 40 5 ano 8500
3 Kubikova 1+kk 33 4 nie 9000
4 Jirova 1+kk 30 7 nie 8000
5 Moldkova 1+1 72 5 nie 11000
6 Jirova 1+1 60 4 nie 10000
7 Synkova 1+kk 38 8 ano 9000
8 Strnadova 1+1 40 2 ano 9500
9 Bednarikova 1+1 51 4 nie 8500
10 Strnadova 1+kk 32 6 nie 8500

Najmy kategodrie bytov 1+kk a 1+1 v letnom obdolkiaw 2009/2010

Tabuka¢. 12: Byty kategorie 1+kk a 1+1 , leto , LiSe

eyt | Adresalulic) by

1 Jirova 9000
2 Sevelova 1+kk 35 4 nie 7500
3 Jedovnicka 1+1 25 1 ano 6800
4 namesti Karla IV 1+kk 44 8 nie 8000
5 Michalova 1+kk 36 7 nie 5500
6 Jirova 1+1 42 5 nie 7500
7 Otiskova 1+1 34 4 nie 7900
8 Kotuldnova 1+kk 34 2 ano 6900
9 Mifkova 1+kk 30 3 nie 6500
10 Hubrova 1+1 42 4 nie 6500

LiSen je z polftadu najomcov dostatne vyHadavana lokalita, nakko sa jedna
0 mestskitags’ dobre pristupnd do mesta vlastnou elékbvou linkou a niektkymi linkami

autobusov a trolejbusov. Z pkadu najmov patri k lacnejSim oblastiam, ale amdteplasti sa
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nevyhol pokles v medziobdobi zimy a leta. Priemereda malého bytu poklesla z 9200 K

na 7210 K. Z tabuky je aj jasné, Ze na vySku najmu nema vplyv vybagebytu.

Tabuka¢. 13: Byty kategorie 2+kk a 2+1, zima, LiSe

Najmy kategorie bytov 2+kk a 2+1 v zimnom obdokkaw 2009/2010

oyt | Adresatulca) byw

1 Podbélova 11000
2 Konradova 2+kk 44 3 éno 7900
3 Jirova 2+1 55 4 nie 12000
4 Nivky 2+1 70 8 nie 9000
5 Strnadova 2+kk 45 5 nie 9900
6 Sedlackova 2+1 66 4 nie 11500
7 Strnadova 2+1 45 1 ano 9900
8 Strnadova 2+kk 45 2 nie 9000
9 Hubrova 2+1 42 4 nie 9600
10 Kotlanova 2+kk 85 5 nie 14000

Najmy kategorie bytov 2+kk a 2+1 v letnom obdolkiaw 2009/2010

Tabukac. 14: Byty kategorie 2+kk a 2+1, leto, LiSe

eyt | Adresatulic) by

1 Jirova 1 no 7900
2 Leteckd 2+1 56 2 éno 10000
3 Klajdovska 2+kk 60 5 ano 9000
4 Klajdovska 2+1 60 4 nie 9000
5 Kotulankova 2+kk 45 6 nie 8500
6 Sedlackova 2+1 58 8 nie 12000
7 Sedlackova 2+1 60 4 ano 9000
8 Poslusného 2+kk 52 2 ano 9500
9 Kotulankova 2+kk 47 5 nie 10000
10 Otiskova 2+kk 52 3 nie 9800

Kategorii bytov 2+kk a 2+1, ktor4 je mimoriadne ptyna u mladych rodin sa sice
pokles cien nevyhol, ale nie je tak vyrazny akaych kategoriach. Odoévodnil by som to
dobrou olianskou vybavena@®u mestskejéasti, ktora nahrava mladym rodinam. S toho
dévodu si myslim, Ze vplyv na takto maly poklesycem hlavne stabilna atraktivita oblasti
a na cenu vplyvaju len byty novej vystavby, ktorgloterajSia vystavba nedokaze konkutbva
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Najmy kategorie bytov 3+kk a 3+1 v zimnom obdohdiaw2009/2010

Tabukac¢. 15: Byty kategorie 3+kk a 3+1 Zima, Lise

eyt | Adresalulc) by

1 Jirova 11000
2 Elplova 3+1 77 5 nie 11500
3 Mifkova 3+kk 74 4 ano 11500
4 Kotlanova 3+kk 100 3 ano 14000
5 Kotulankova 3+1 100 2 nie 14000
6 Otiskova 3+1 74 4 nie 12000
7 Holzova 3+kk 75 4 nie 13000
8 Kotlanova 3+1 72 5 ano 11500
9 Elplova 3+kk 76 6 nie 12000
10 Zikova 3+1 80 4 nie 11500

Najmy kategorie bytov 3+kk a 3+1 v lethom obdohiaw 2009/2010

Tabukac. 16: Byty kategorie 3+kk a 3+1 leto, LiSe

"oyt | Adresatulca) byw

1 Synkova no 9800
2 Elplova 3+kk 68 2 nie 10500
3 nam. Karla IV 3+1 87 4 nie 11000
4 Holzova 3+1 90 5 nie 10000
5 Otiskova 3+1 110 8 nie 13500
6 Kotlanova 3+kk 60 2 nie 8500
7 Elplova 3+kk 68 6 ano 9500
8 Zikova 3+1 78 4 ano 10000
9 nam. Karla IV 3+1 85 5 nie 11000
10 Mifkova 3+kk 65 4 nie 9900

Naka’ko v oblasti zaala celkom intenzivna vystavba, myslim si, Ze Zdgsmm ceny
ngjomného z priemernych 12.20Q K zime na 10.370 K v lete stoji prave stabilizicia

finanéného trhu a ochota bank poskytévaladym rodinam financovanie na vlastné byvanie.

S toho dbévodu pdé mma cena najomneho klesa néko mladé rodiny, ktorym boli tieto

byty urené si byty kupuju do osobného vilastnicti@je pre nich vyhodnejsSie.
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Najmy kategorie bytov 4+kk a ¥8ich v zimnom obdobi rokov 2009/2010

Tabukac. 17: Byty kategorie 4+kk a viac, zima, LiSe

eyt | Adresalulic) by

1 Synkova

2 Elplova 4+1
3 nam. Karla IV 4+kk
4 Bartdkova 4+1
5 Holzova 5+1
6 Bartdkova 4+1
7 Strnadova 4+kk
8 Zikova 441
9 Otiskova 4+1
10 Kotulanova 4+kk

76
100
77
160
85
90
100
85
90

e

Qo U1 oo b T NN B O

nie
ano
nie
ano
nie
nie
nie
nie
ano

13000
14500
13500
12000
20000
15000
13500
12500
11500
14500

Najmy kategorie bytov 4+kk a ¥&ich v letnom obdobi rokov 2009/2010

Tabu’kac. 18: Byty kategorie 4+kk a viac, leto, LiSe

"8yt | Adresalulica) by

1 Jirova
2 Elplova 4+1
3 Hajkova 4+kk
4 Hajkova 4+1
5 Strnadova 4+1
6 Kotlanova 5+1
7 Popeladkova 4+1
8 Elplova 4+kk
g Zikova 4+1
10 Kotlanova 4+kk

80
95
78
110
150
95
85
95
100

A B WO N DB O WUV

nie
nie
ano
nie
nie
ano
ano
nie
nie

11500
10000
11000
9900

12500
17000
12000
11500
13500
14000

Z mojho poltiadu plati pre tuto kategoriu bytov to isté, pre kategoriu bytov nizSich.

Najomcovia v tejto lokalite stracaju zaujem premdjotakychto bytov

aradsSej sa

spolupodi&aju na financovani vlastného byvania. Rovnako jgizeavé, Ze vybavenie alebo

vySka poschodia nemaju vplyv na cenu najomnéeho.
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3.5.3. MESTSKA CAST ZABOVRESKY

Dnes uz bohuzlaneda presne &’ obdobie, kedy na krizovatke dvoch ciest - z Brna
na hrad Vevé az Kralova Pole do Jundrov, teda zhruba v miéstajsich ulic Stursova a
Sochorova - zali vznika® prvé zéarodky pdvodne zemepanské vsi. Prvy nacz@pzne
historickd zmienka pochadza totiz az z roku 131Zahowesky sU tu uz uvadzané ako
slobodny 8achticky majetok. Zarovev tesnom susedstve (zrejme v miestach dneSnej ulic
Manicky) tiez existovalad’alSie dediny menom Manic. Tie su prvykrat pripontina roku
1322. Obe obce, ktorych osudy baéksto spoloné, boli roku 1323 ,jpfareny” k novo
postavenému kostolu v koming&im ich obyvatéom odpadli zéhavé cesty do brnianskych

kostolov.

V priebehu 14. stota a prvej polovice 15. stofim sa majitelia Zabdeskov a Manic¢asto
menili. Vsi patrili striedavo (niekedy aj spdélee) réznym brnenskym mé&hom¢di drobné
gachte. Z listiny z roku 1366 vieme, Ze v tejto ddo&onca stala v Zabteskach tvrz - teda
opevnené stredovekeé sidlo. K dolezité udalosti ddzha v roku 1469, kedy ded bohatého
brnenského méana Michala Kunigsfeldera - Antonin a Burkard Lamge inak ¢lenovia
kartuzianskeho poriadku - darovali Zabesky aj Manic klastoru v Kfavom Poli. Zaujmy
brnianskych me%nov v oboch dedinach st postupne utinfpuZabovesky tvrz zanika a
neskor za blizSie neznamych okolnosti prestavatemwas aj samostatna ves Manic, ktorej

pozemky sl nastalo pripojené k Zabeskam.

Prvé konkrétne Gdaje o e domov v Zabakeskach pochadzaju z @atku 17.
stor@ia. Ves vtedy tvorilo 26 pgmohospodarskych usadlosti sTami a vinicami. Po
tridsa’rocnej vojne boli opustené iba tri domy, do r. 1678kv/&2Z boli opé osadené. Vojnove
Skody tak postihli zrejme hlavne vinice, pretoZzeéom istom roku ich eSte pdesiat Styri
zostavalo neobrabanych. Do roku 1750 vzrastéépdomov na Styridsastyri. Okrem tychto
patrili k Zaboweskam eSte vrchnostensk&ska a néaleky Kamenny mlyn na brehu
Svratky. Potla zaznamov z roku 1771 Zilo v obci 319 obyVate

Podstatné zmeny sa potom odohrali v obdobi refodesd@ra Jozefa 1. Rovnako ako
mnoho inych Klastor bol v roku 1782 zruSeny aj Kxd@lpolskej a jeho majetok preSiel do
spravy nabozenského fondu. O dva roky neskér taplanelovanie gazdovsky dvor a na jeho
pozemkoch vznikla nova dedina menom Vinohradky. &Ndemy boli stavané pozddnesnej
ulice Horova (medzi Burianovym o0 Rosického nameptian vytvorili tak hlavnd os

neskordieho predmesti. V roku 1790 mali Zaksky 66 domov s 360 obyvébei, v
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Vinohradkach uz stadlo 30 domov, v ktorych byvald lé&s6b. Obe dediny sa postupne
stavebno prepojili, a tak bolo v roku 1843 poskyilo administrativnemu zlteniu.

Vinohradky sa stali osadou Zatiegkov.

Vyznamny vplyv na vyvoj obce mali udalosti rokov4B31850 vratane zruSenia
poddanstva @alSich administrativnych zmien. Samostatné Z&sky si tak konge mohili
slobodne zvoti vlastni obecnej samospravu. Pévodnynphospodarsky charakter obce sa
zatal ment’, prevahu nadobudala robotnici, remeselnici aysgti inych povolani, ktori
nachadzali zamestnanie v Brne. Zastavba sa rychigmpom rozSirovala. Kym eSte v
polovici 19. storéia Zilo v dedine 80Qudi, v roku 1910 to bolo uz 5 738 obyJate.
Fungovd zaial aj spoldensky a kulturny Zivot, vznikakitate’skej a divadelné spolky, v

roku 1898 doslo ku zaloZeni miestnej organizacieoto

Vyrazny narast obyvalstva si vyzZiadal tiez postavenie vlastnych Skoletqie
doteraz Zabosesky deti museli chotliaz do Komina. V roku 1888 bola otvorena Skola v
dolnej ¢asti terajsej Horovi uliceCoskoro v3ak prestala kapacitne postat’, a tak uz roku
1908 stalafalie Skolska budova na dnesnej Sirotkalici. Premena Zabdeskov z byvalej
polnohospodarskej dedinky na brnenskej predmestidmkartena, a preto boli v roku 1919

pripojené k Brnu, pod ktorého mestsku spravdiaigj prislichali.

Vystavba v obdobi prvej republiky bola orientovapé@dovsetkym na atraktivny
pozemky vo svahu Kravi hory a pod Wilsonovym lesdae nové vily a rodinné domy
postupne splynuli s Masarykovou 3tvu. Bolo tu mnoho kvalitnych projektov, z ktorych
mozno menovanapriklad vlastné vily architektov Jurkoai (postavena uz v roku 1906) a
Fuchs. Europskym unikatom potom bolo postavenieeenpentalnu funkcionalistickej
kolonie "Novy dom", na ktorej vybudovanie sa pddie niekdko Sptkovych
ceskoslovenskych architektov. Kolénie bola postavpngorilezitosti vystavy v roku 1928
pod’a navrhu 6smich vyziaych architektov, poprednych predstakite funkcionalizmu a

konsStruktivizmu u nés.

Okrem bytovych domov v3ak v tejtéasti Zaboveskov vznikli aj dve vyznamné
brnenské institdcie: Kaunicovy Studentské intgrngiostavené v rokoch 1922-1923) a

detsky domov Dagmar z roku 1930 - fukcionalistiskavba potha navrhu Bohuslava Fuchs.

Patas 2. svetovej vojny boli bohuZigprave Kaunicovy kiaje premenené na vaznicu
gestapa a vojenské baraky na hraniciach Zaiskeho katastri na koncering tabor Pod

KasStany. Tymito zariadeniami preSlo v rokoch 194@4 na 35 tisic os6b, z ktorych bolo
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viac ako 600 popravenych alebo ufanych. Kaunicovy Studentské internaty su teraz
vyhlasené Narodnd kultirna pamiatkou.

Po roku 1945 pokemvala najmé vystavba bytovych domov, ktoré postupapialo
volné priestory medzi pdvodnou zastavbou Zabskov a Kralova PoleCag’ najomnych
domov vyrastla uz v 50. rokoch, k& panelové sidliskd potom v obdobi rokov 1966 #719
ukorzilo organické prepojenie Zabieskov s Brnom a jeho predmestiami. Na svahoch
Palackého vrchu nadviazali na sidlisko radove, tams terasové rodinné dameky.

V dbésledku padu komunistického rezimu doslo v r@R90 k podstatnej zmene v spravhom

usporiadani mesta Brna

Boli zruSené doterajSie obvodné narodné vybory vorgné nové rozdelenie na
mestské&asti s vlastnou samospravou. Sidlom Uradu mestsistj Brno-Zabokesky sa stal
v roku 1994 novo vybudovany komplex radnice. Zabeky sa po viac nez siedmich
stora@iach svojej existencie dkali aj vlastného kostola. Od roku 1995 stoji naste byvalej
,otarore®, v ktorej v obdobi rokov 1939 - 1950 pdsobilezidinsky poriadok’

3.5.3.1.ZABOVRESKY- ZAKLADNE UDAJE

Okres: Brno-mesto

Historick& krajina: Morava

Katastralna vymera: 4,35 km 2
ObyvatePov: 21 655 (9. aprila 2007)
Zemepisna Sirka:49 ° 12 'severnej Sirky
Zemepisna dzka: 16 ° 34 'v. d.;

PSC: 616 00

ZAakKI. sidelnych jednotiek: 12

Celych miestnychéasti: 1
Dielov miestnychéasti: 0
Celych katastralnych Gzemi:1
Casti kataster. Gzemia (UTJ):0
Adresa uradu: Horova 28

616 00 Brno

Starosta: JUDr. Ji Helar*

10 Zdroj: http://zabovresky.brno.cz/zabovresky/o-zabovreskach/
" Zdroj: http://cs.wikipedia.org/wiki/Brno-%C5%BDabov%C5%99esky
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3.5.3.2.NAIMY VO VYBRANEJ MESTSKEJCASTI

Najmy kategorie bytov 1+kk a 1+1 v zimnom obdolkaw 2009/2010

Tabukac¢. 19: Byty kategorie 1+kk a 1+1, zima, Zabovresky

Adresaulica) bytu

1 Kroftova 1+kk 35 ano 7500
2 Gabriely Preissové 1+1 40 2 nie 7500
3 Voronézska 1+kk 32 4 ano 8000
4 Bfezinova 1+1 34 2 ano 8500
5 Kroftova 1+1 41 3 nie 8000
6 Gabriely Preissové 1+kk 33 4 nie 6500
7 Zborovska 1+1 40 1 nie 8000
8 Cajkovského 1+1 45 3 ano 9000
9 Kainarova 1+kk 41 3 ano 7300
10 Kounicova 1+1 47 2 nie 10000

Najmy kategorie bytov 1+kk a 1+1 v letnom obdolkiaw 2009/2010.

Tabu’kac. 20: Byty kategorie 1+kk a 1+1, leto , Zabovresky

| Byt | Adresa(ulica) bytu

1 Voronézska 1+kk ano 7000
2 Kounicova 1+kk 23 5 nie 4500
3 Gabriely Preissové 1+1 36 1 ano 8000
4 Marie Steyskalové 1+kk 32 1 ano 7500
5 Voronézska 1+kk 30 12 nie 6500
6 Kroftova 1+kk 30 3 ano 8000
7 Minska 1+kk 35 3 ano 8000
8 Gabriely Preissové 1+1 38 1 ano 7400
9 Tabor 1+1 40 6 nie 6900
10 Vychodilova 1+1 32 1 ano 7100

Zabovresky patria z pdadu najomcu k mimoriadne lukrativnym oblastiam.cl i
prospech hra vynikajuca dostuptiodo centra, absencia socialistickej vystavby, dokta

ob¢ianskej vybavenosti. VSetky tieto faktory hraju regpech vySSich cien najomného
obzvla¥ vo vdkostnej kategorii 1+kk a 1+1, o to je prekvapuj8@ejniZzSia priemerna cena
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najmu ako v LiSni. Z mdjho pdhdu je to spbsobené malometratioos bytov. Nakdko
priemerna vikos’ bytu 1+kk a 1+1 je len 32,4 metra Stvorcového.

Najmy kategorie bytov 2+kk a 2+1 v zimnom obdokkiaw 2009/2010.

Tabuka¢. 21: Byty kategorie 2+kk a 2+1 zima, Zabovresky

| Byt | Adresaulica) bytu

1 Tabor no 10600
2 Poznariska 2+1 48 2 nie 12800
3 Tabor 2+kk 41 2 ano 12000
4 Junacka 2+kk 54 1 ano 12500
5 Lucni 2+kk 55 3 nie 10400
6 Sabinova 2+1 48 1 nie 12500
7 Minska 2+kk 45 2 nie 10000
8 Chladkova 2+1 78 2 ano 8500
9 Zavetri 2+kk 58 1 nie 11000
10 Zahrebska 2+1 54 4 ano 9500

Najmy kategodrie bytov 2+kk a 2+1 v letnom obdolkdaw 2009/2010.

Tabukac. 22: Byty kategorie 2+kk a 2+1 leto, Zabovresky

| Byt | Adresa(ulica) bytu

1 Minska 2+kk no 7900
2 Zavétri 2+1 58 3 éno 8500
3 Minska 2+1 57 4 ano 10000
4 Zahrebska 2+1 49 4 nie 8900
5 Tabor 2+kk 52 2 nie 7900
6 Zabranského 2+kk 60 3 ano 9800
7 Veslarska 2+1 65 1 nie 8600
8 Tabor 2+kk 45 2 nie 8500
9 Zahtebska 2+1 74 4 nie 11500
10 Spojovaci 2+1 52 2 ano 9900

Na kategorii bytov 2+kk a 2+1 sa pokles v medzidbdprejavil znizenim ceny

z 10.980 K v zimnom obdobi na 9.150¢K letnom obdobi. Tento pokles je v Standardnych
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rozmedziach. Na prendjom bytov ma v tejto lokalitzhodujuci vplyv lokalita tj. poloha bytu
a rozloha, kde obecne plétm v&si, tym drahsi.

Najmy kategorie bytov 3+kk a 3+1 v zimnom obdolkaw 2009/2010

Tabukac. 23: Byty kategorie 3+kk a 3+1 zima, Zabovresky

| Byt | Adresalulica) bytu

1 Klimova 15000
2 Vevefi 3+kk 78 6 éno 15500
3 Tabor 3+1 90 2 nie 14200
4 Tabor 3+1 90 2 nie 15000
5 Vevefi 3+kk 76 4 ano 14900
6 Stranského 3+1 60 4 nie 8500
7 Kounicova 3+1 95 1 nie 16000
8 Foerstrova 3+1 75 1 nie 13500
9 Klimova 3+1 73 2 ano 12500
10 Plevova 3+1 70 2 ano 8900

Najmy kategorie bytov 3+kk a 3+1 v letnom obdolkiaw 2009/2010

Tabukac. 24: Byty kategorie 3+kk a 3+1 leto, Zabovresky

| Byt | Adresa(ulica) bytu

1 Kounicova 14500
2 Elisky Machové 3+1 68 2 nie 10850
3 Minska 3+1 100 5 nie 14000
4 Minska 3+kk 110 6 nie 18000
5 Tabor 3+1 75 1 nie 13000
6 Minska 3+kk 89 1 ano 14000
7 Tabor 3+1 100 4 ano 12000
8 Veslarska 3+1 108 3 ano 22000
9 Minska 3+1 82 1 nie 14700
10 Smejkalova 3+1 88 2 ano 12000
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Najmy kategorie bytov 4+kk a ¥8ich v zimnom obdobi rokov 2009/2010

Tabukac¢. 25: Byty kategorie 3+kk a 3+1 zima, Zabovresky

| Byt | Adresa(ulica) bytu

1 Tabor 16000
2 Klimova 4+kk 135 4 nie 17500
3 Stranského 4+1 78 2 nie 14500
4 Zabranského 4+1 85 3 nie 15000
5 Kounicova 4+kk 84 3 nie 14900
6 Foerstrova 4+1 94 1 ano 16000
7 Plevova 4+1 110 1 ano 14200
8 Veslarska 5+1 200 2 ano 25900
9 EliSky Machové 4+1 124 2 nie 17900
10 Minska 4+1 113 3 nie 14000

\ s s

Najmy kategorie bytov 4+kk a ¥gich v letnom obdobi rokov 2009/2010

Tabukac. 26: Byty kategorie 4+kk a viac, leto, Zabovresky

| Byt | Adresa(ulica) bytu

1 Kounicova 4+kk 110 14500
2 Vevefi 4+1 95 3 nie 17500
3 Minska 4+kk 85 4 ano 13900
4 Tabor 4+kk 89 3 ano 12500
5 Mozolky 5+1 135 2 ano 20000
6 Veslarska 6+1 225 2 nie 24900
7 Minska 4+kk 78 1 nie 14000
8 Smejkalova 4+1 98 2 nie 11500
9 Zabranského 4+1 103 3 ano 15900
10 Zavetri 4+1 91 4 nie 14800

Tieto dve kategorie bytov som zaradil do spoiho vyhodnotenia, nakko sa jedna
o rozlohovo podobné byty arovnako aj ceny najmmhto bytov nie su Standardne dané
formulou ,¢im vySSia kategoria tym drahSi“. Tieto byty su @@&nou prenajimané na dlhé
obdobie dopredu, jednak managermi spotsti a jednak samotnymi spdhmg’ami, ktoré
tuto lokalitu beri ako znamku kvality pre spitos’ a ocaéuju ,dobrd adresu”. S toho
dévodu na cenu nema vyrazny vplyv vybavemnmgov. V tejto lokalite sa skor vysSou cenou
hodnotia bonusy k bytu ako bezproblémové (popriidEzené) parkovanie, nadStandartné
sluzby bytovych domov, pripadne rozloha.
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3.5.4. MESTSKA CAST BRNO STRED

Brno-stred je od roku 1990 jednou z 29 mestskiadti a ako uz jej nazov napoveda,
zabera centrélne priestor Statutarneho mesta Benaajv&Sou mestskodag’ou - Zije v nej

okolo 80.000 obyvatev.

Mestskac¢as’ Brno-stred je prirodzenym turistickym, kultirnymzdelanostnym a
obchodnym centrom juhomoravskej metropoly. Na UzBmmia-stredu sa nachadzac$ia
vyznamnych brnianskych pamiatok, I'ae Skél, dopravny uzol v podobe vlakového i
autobusovej stanice, ubytovacie kapacity, nikkondkupnych centier, bezjet reStauracii a
dalSich sluzieb, V#rzné areal, mnozstvo divadiel, muzgiklubov, dva plavecké arealy ,

klzisko, ale trebars aj Ustredné brnensky cintorin.

Mestska cag’ Brno-stred je zridiovatdom takmer Styridsiatich prispevkovych
organizacii. Ide o viac ako tri desiatky materskyclzdkladnych Skol a Skolskych jedalni,
dalej o Sportovy a rekrény areal Kravi hora, ktory prevadzkuje rovnomentgveckych
aredl, klzisko, hokejovu halu a skatepark, a Knkla vzdelavacie stredisko, pod ktoré spada

Divadlo Polarka, Centrum VYoéhoc¢asu Botanka a Klub Leitnerova.

Pre svoje obyvatstvo organizuje radnica mestskgsti Brno-stred rézne zabavné,
spolatenskéci Sportové akcie¢i uz ide o tradiné vian@né ¢i vel’konainé trhy a slavnosti,
alebo o Detsky de Den radnica, Cyklohratky na Kravi kopci, MikulaSovima radnici a

podobne.

Pre seniorov je vykonavana opatrovat& sluzba, a to ako prostrednictvom terénne
prace, tak v strediskach osobnej hygieny, v Ced&éenych sluzieb az piatich Domoch s
opatrovatéskou sluzbou. Radnica tieZz podp@imnog’ niekd’kych klubov seniorov.

Délezitou prioritou je na Brne-stred povaZzovanarastivos’ o verejnu zelke aj
vyznamné parkoveé plochy, ako su parky na Moravsk@mesti, Obilnim trhu, na namesti
28. Oktébra, na Kravi hore alebo potom Anthropa&iaSne su nemalé finamé ciastky a
starostlivog vynakladaju na revitalizaciu a udrzbu detskyclisihia hernych prvkov v tychto
parkoch.

DalSou vyznamnou aktivitou radnica je podporaiafskych aktivit a neziskového sektora, a
to ako prostrednictvom dotacii, tak formou réznuéav, propagéné i organiz&né pomaoc.

K zdsadnym povinnostiam mestskapti patri tiez sprdva pomerne’kého bytového fondu,
spolupraca s Mestskou policou na zaistenie hemmti a ochrany majetku &steny a

upratovanie komunikacii.
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Na zabezpgenie inform&ného servisu atanov je prevadzkovany webovy portél,
vydavany Spravodajca mestskepti Brno-stred a pripravovany televizny magazisielgny

prostrednictvom kablovej televizié.

3.5.4.1 BRNO- STRED ZAKLADNE UDAJE

Okres: Brno-mesto

Historicka krajina: Morava
Katastralna vymera: 15 km 2
Obyvatelov: 86 179 (26.8.2007)
Zemepisna Sirka:49 ° 11 '38"
Zemepisna dzka: 16 ° 36 24"
PSC: 602 00, 603 00

Z&KI. sidelnych jednotiek: 47

Celych miestnychéasti: 5
Dielov miestnychéasti: 4
Celych katastralnych Uzemi:5
Casti kataster. Gzemia (UTJ):4
Adresa Uradu: Dominikanska 2
601 69 Brno
podatelna@stred.brno.cz
Starosta: Mgr. Libor §’astkd®

12 Zdroj: http://www.stred.brno.cz/mestska-cast
 Zdroj: http://cs.wikipedia.org/wiki/Brno-st%C5%99ed
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3.5.4.2.NAIMY VO VYBRANEJ MESTSKEJCASTI
Najmy kategorie bytov 1+kk a 1+1 v zimnom obdolkdaw 2009/2010.

Tabukac. 27: Byty kategorie 1+kk a 1+1 zima, Stred

"8yt | Adresatulica) by

1 Dominindnske ndm. 1+kk 4 12000
2 Bayerova 1+1 35 1 nie 11000
3 Preslova 1+1 35 3 nie 5500
4 Cihlarska 1+kk 50 3 nie 8000
5 Meazirka 1+kk 44 1 nie 8900
6 Divadelni 1+1 44 2 nie 10500
7 Slovakova 1+1 5 4 ano 9800
8 CihlaFska 1+kk 25 5 ano 8500
9 Prikop 1+kk 35 6 nie 9000
10 Hlinky 1+1 29 2 nie 8000

Najmy kategorie bytov 1+kk a 1+1 v letnom obdolkaw 2009/2010.

Tabukac. 28: Byty kategorie 1+kk a 1+1, leto, Stred

"oyt | Adresatulca) byw

1 Meazirka 2 7000
2 Gallasova 1+1 30 3 nie 8500
3 Antoninska 1+kk 35 4 nie 8100
4 Preslova 1+kk 36 7 ano 9000
5 lirchare 1+1 42 5 nie 11000
6 Mezirka 1+1 47 4 nie 7900
7 Lidicka 1+kk 50 3 ano 12500
8 Krenova 1+kk 33 1 dno 9900
9 Slovakova 1+1 50 2 ano 6800
10 Tuckova 1+1 24 4 3ano 7800

Brno - stred je lokalita mesta, ktora sa nach&ka uZz naznalje ndzov v strede
mesta vratane historického centra. To je jederkiofav, ktory ovplywiuje cenu ngmov.
Kategoria bytov 1+kk a 1+1 nie je v tejtéasti mesta Mami vyhladavana, nak&o

najomcovia, ktory tieto byty vyuZzivali ako kancédasa postupne’ahuju do business centier.

Tieto centrd konkuruju hlavne svojou komplextaas sluzieb pod jednou strechou
a bezproblémovym parkovanim. Ale vadom na exluzivitu adresy sa najmy az na drobné
vychylky drzia stale v rovnakej vySké,v zime alebo v lete
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Najmy katego6rie bytov 2+kk a 2+1 v zimnom obdohdiaw2009/2010

Tabukac. 29: Byty kategorie 2+kk a 2+1 zima, Stred

eyt | Adresalulc) by

1 Masarykova 3 11500
2 Veveri 2+1 65 1 éno 8900
3 Nerudova 2+kk 85 2 ano 10500
4 Lidicka 2+kk 82 4 ano 15000
5 Bayerova 2+1 52 2 nie 13500
6 Panska 2+kk 62 4 nie 13000
7 Béhounska 2+1 67 5 ano 12000
8 Veveri 2+1 50 2 nie 12500
9 Kopecnd 2+1 58 1 nie 11000
10 Uvoz 2+kk 45 2 nie 11500

Najmy kategorie bytov 2+kk a 2+1 v lethom obdohkiaw 2009/2010

Tabu’kac. 30: Byty kategorie 2+kk a 2+1 leto, Stred

"oyt | Adresatulca) byw

1 Pellicova 2 16950
2 Cechyriska 2+1 92 4 nie 11000
3 nam. Svobody 2+1 45 6 nie 11500
4 Jirdskova 2+kk 68 3 nie 7500
5 Lidicka 2+1 45 1 ano 9800
6 Lidicka 2+kk 70 5 nie 12900
7 Masarykova 2+kk 76 4 nie 12000
8 Bayerova 2+kk 51 2 nie 9500
9 Radnicka 2+1 85 4 ano 14900
10 Kapucinské nam. 2+kk 83 6 ano 11500

Tato kategoria je uz vyuzivanejSia, ale stale rostat@ne lukrativna pre byvanie
osbb a pre vyuzivanie bytov na kancelarske priggbtati to isté ako pre kategoriu 1+kk
a 1+1. Vyska najmov trpi konkurenciou business re@mtpreto je porovnatea dokonca

v niektorych pripadoch nizSia ako v inych mestsk§astiach.

56



S prihliadnutim na polohu nie je prekvapujuce, ¥&8ka najmu si drZi stabilnu Urave zime

aj v lete.

Najmy kategorie bytov 3+kk a 3+1 v zimnom obdokkiaw 2009/2010.

Tabukac¢. 31: Byty kategorie 3+kk a 3+1 zima, Stred

oyt | Adresatulca) byw

1 Podnasepni 2 14500
2 Vinarska 3+1 60 5 nie 12500
3 Pellicova 3+1 130 5 nie 20000
4 Jakubské nam. 3+kk 68 4 nie 15000
5 Jakubské nam. 3+1 80 3 éano 14500
6 Capkova 3+kk 76 4 ano 15000
7 Podnasepni 3+1 94 5 nie 13500
8 Tuckova 3+1 87 2 nie 11500
9 Janska 3+kk 120 3 nie 18900
10 Nové sady 3+kk 80 1 ano 13800

Najmy kategorie bytov 3+kk a 3+1 v letnom obdolkiaw 2009/2010.

Tabukac. 32: Byty kategorie 3+kk a 3+1 leto, Stred

eyt | Adresalulica) by

1 Jefabinova 3 15500
2 Uvoz 3+1 96 4 éno 12000
3 Tuckova 3+1 80 4 3ano 16000
4 Sokolska 3+kk 105 5 nie 14000
5 Vevefri 3+1 78 3 nie 15000
6 Kotlarska 3+kk 75 2 nie 13000
7 Radnicka 3+kk 100 5 dano 13000
8 Lidicka 3+kk 102 5 ano 10670
9 Uvoz 3+1 125 6 nie 12500
10 Kopecna 3+kk 102 4 nie 26000

Tato kategoria bytov je uz dostabe zaujimava aj préudi, ktori tieto byty chcu
vyuziva’ na byvanie a preferuju byvanie v centre mestgafuge sa to aj na cene najmu, kde
si vySka mesmého najmu drzi priemernd Uravel4.800 K, ¢o je s prihliadnutim na
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komplikacie, ktoré suvisia s byvanim v centre tdagsokd urova. Kazdopadne, aj tu
dochadza k minimalnemu poklesu ceny najmu v porovzény a leta. Z fadiska ceny si
vysoku urové drzia hlavne popularne podkrovné byty budovangsskym uZzivatBskym

Standardom a z&aou rozlohou. V vEkom pate pripadov k tymto bytom prislicha aj
parkovacie miesto popripade podzemna gardz. Vyla¥ehytu nie je rozhodujucim

faktorom pri cene ngjmu.

Najmy kategorie bytov 4+kk a ¥gich v zimnom obdobi rokov 2009/2010.

Tabukac¢. 33: Byty kategorie 4+kk a viac zima, Stred

"oyt | Adresa(ulca) byw

1 Vevefi 2 14500
2 Janska 4+1 130 5 éno 22200
3 Jezuitska 4+k 110 4 nie 14400
4 Gorkého 4+kk 128 1 nie 15000
5 Nerudova 5+1 240 2 nie 35000
6 Veveri 4+kk 150 3 nie 19000
7 Janska 5+1 140 2 ano 22000
8 Kozi 4+1 119 5 ano 20000
9 nam. Svobody 4+kk 127 4 ano 25000
10 Tuckova 4+kk 102 6 ano 14500

\ s s

Najmy kategorie bytov 4+kk a ¥gich v letnom obdobi rokov 2009/2010

Tabukac. 34: Byty kategorie 4+kk a viac leto, Stred

oyt | Adresalulica) by

1 Gorkého 2 16000
2 nam. Svobody 4+Kkk 136 5 nie 25000
3 Kozi 4+1 119 4 nie 20000
4 Lidicka 4+1 145 4 nie 21000
5 Kravi hora 4+kk 125 2 ano 28000
6 Pekarska 5+1 160 5 ano 17000
7 Leitnerova 4+kk 116 4 nie 16000
8 Vevefi 4+1 120 3 nie 22900
9 Prikop 4+kk 180 6 ano 39900
10 Jezuitska 4+1 120 4 nie 15000
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Toto je zné&ne exluzivna kategéria bytov . Jedna sa p&iwas o byty s vysokym
uzivatéskym Standardom. V tejto kategorii a ako v prvej stakej casti dochadza
v sledovanom obdobi k narastu priemernej ceny narmuz 20.160 Kv zimnom obdobi az
na 22.080 K vletnom obdobi. Je to spbdsobené lodnéjho nazoru zvySenou mierou
rekonstrukcie bytovych domov aich prerdbanie ngy lhyxusné. O tieto byty je uz medzi
finantne zabezpenymi obyvatémi mesta dostatmy zaujem, nakiko sa byvanie v centre
spdja s akou si spalenskou prestizou. Pbtal méjho nazoru bude mayska najmu rasticu

tendenciu.

3.5.5. MESTSKA CAST BRNO ZIDENICE

Prvé pisomné spravy o Zideniciach su Zigiku 13. stordia. Prva zmienka o
Zabrdoviciach je z roku 1237. AZ do roku 1784 bfidenice sa Zabrdovice majetkom
zébrdovického klaStora. Roku 1786 potom vznikd oaemkoch zruSeného dvora Julie
patriaceho do roku 1784 zabrdovickému klastoruri@spore dnesSnej V&nrova ulica osada
Julidnov, ktord sa roku 1787 stala samostatnou wbealalej vSak tvorila stag’
katastralneho Uzemia Zidenice. 6. jala 1850 bolbrdavice pripojené k Brnu, zatiato
Zidenice a Julianov boli toho istého roka spojengednotnd obec Zidenice, pam mal
Julidnov svojho radcu. Kvéli problémom so spravooctdidza roku 1867 na nétlak
julianovského kronikara Filipa Langa k osamostaimefulianova, ktorého Uzemi vsak aj
nadalej tvorilo siag’ katastralneho Gzemia Zidenice.¢akom 20. stordia vznikli na juhu
Uzemi modernej mestsk&psti Brno-Zidenice najsevernej$ej domy vtedy saatns} obce
Cernovice, zasahujlcu aZ po juzni stranu pokusee uli@borska (ulica Zivotského,
Jeronymova, Porhajmova). 16. aprila 1919 bola kuBnpojena véSina Uzemia modernej
mestskejéasti, vratane vtedajSej obce Julianov, Zidenicekejova uzemiaCernovice a
Malomgtice, pricom od roku 1920 aZ do vzniku Protektorétechy a Morava mali v ramci
Brna tieto 4 byvalej obce vlastné miestne vybogbmedzenymi pravomocami . V obdobi
prvej republiky doSlo k uplnému zrastu pokuse &pdvské zastavby. V rokoch 1922-1930
bola v Juliano¥ a Zideniciach vykonanéa elektrofikacie, v roku 1926 z&ala do domov
zavadza zdravotne nezavadna voda. Roku 1929 doSlo k Uphaeeic sa Zabrdovice,
Husovice a Maloriice, kedy doslo k menSiemu rozsireniu Zabrdovicelkar Zidenic, ak
presunu hranice u Baarova nabrezia do nového takavg. 22. januara 1933 doslo v areali

tunajSich zidenickych Svatoplukovych kasarni k wmjemu a neuspeSnému pokusu o
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faSisticky pu&, ked je v 0:30 prepadli privrzenci Narodnej obce fagkstj (tzv. pokuse pi).
Cela akcia bola Jeni rychlo potl&ena a jej tastnici zatknuti. Kd’alSej Uprave hranic
Zidenic potom doslo pri prvej katastralne reformmaBroku 1941, kedy doSlo ku korekcii
hranice sa Zabrdovice. Roku 1944 bol k Brnu prip@jaj Méstys LiS&, ku ktorému pévodne
patrili zahradky na severovychodnom svahu Bielajyhoéim boli k Brnu pripojené do tej
doby poslednej mimob#nské pozemky modernej mestskagti Brno-Zidenice.

Na prelome 50. a 60. rokov 20. steo bolo v Zideniciach juzne od pévodného
Julidnova, na zruSenych poliach pri Belohorskejiultybudované pdi projektu architekta

Pavla krchnak panelové sidlisko Julianov s 131&byt

V rokoch 1971-1979 bolo zbdrané pévodné dedinstiévjidenic, ktorym bola ulica
Stara osada s okolim, na ktorej mieste bolo vybadéwnové rovhomennej panelové sidliska.
Zarover doslo k zasypaniu poslednych zvySkov niekdajSietignského nahonu Svitavska
strihali, ktory do polovice 60. rokov 20. stdi tvorila hranicu medzi Zidenice a
Zabrdovice. V rokoch 1975-1979 bol na ukoknéj zastavby napriehusto obyvanodag’ou
Uzemia stasnej mestskejasti vybudovany prieah vé’kého mestského okruhu napojeného
na di@ni¢ny privadzé. V osemdesiatych rokoch bola nasledne probourghistarické jadro

Julianova*

3.5.5.1.ZIDENICE ZAKLADNE UDAJE

Okres: Brno-mesto

Historick& krajina: Morava

Katastralna vymera: 3,03 km 2
ObyvatePov: 21 304 (18. decembra 2006)
Zemepisna dzka: 16 ° 38 '41"v. d.;

Zemepisna Sirka :49° 12 03’ s.S.
PSC: 615 00 + 636 00

Z&KI. sidelnych jednotiek: 15
Celych miestnychéasti: 0

Dielov miestnych¢asti: 2

Celych katastralnych azemi:0

¥ Zdroj: http://cs.wikipedia.org/wiki/Brno-%C5%BDidenice
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Casti kataster. Gizemia (UTJ):2
Adresa Uradu: GajdoSova 7
615 00 Brno
info@zidenice.brno.cz

Starosta: Ing. Roman Vasina

3.5.5.2.NAIMY VO VYBRANEJ MESTSKEJCASTI
Najmy kategorie bytov 1+kk a 1+1 v zimnom obdoldiaw2009/2010

Tabu’ka¢. 35: Byty kategorie 1+kk a 1+1 zima,Zidenice

"Byt | Adresalulic) by

1 Bélohorska 1+kk 6 10000
2 Vojanova 1+1 41 2 nie 6790
3 Podlomni 1+1 32 1 nie 4700
4 Volkopavlovicka 1+kk 33 6 nie 6500
5 Porhajmova 1+1 40 2 nie 6500
6 Bélohorska 1+kk 40 2 nie 5800
7 Porhajmova 1+kk 32 2 nie 5275
8 Kardskovo nam. 1+1 43 3 nie 7500
9 Mrkosova 1+1 43 4 nie 6500
10 Gajdosova 1+kk 37 2 nie 10500

Najmy kategorie bytov 1+kk a 1+1 v letnom obdolkiaw 2009/2010

Tabu’ka¢. 36: Byty kategorie 1+kk a 1+1 leto, Zidenice

"Byt | Adresaluica) by

1 Bélohorska 1+kk 6500
2 Jedovnicka 1+kk 25 5 éno 6800
3 Velkopavlovicka 1+kk 38 12 nie 8500
4 Skroupova 1+kk 22 2 nie 6000
5 Vapenka 1+1 40 2 nie 7600
6 Gajdosova 1+kk 38 1 ano 8900
7 GajdoSova 1+1 45 2 nie 9900
8 Bzenecka 1+kk 30 5 dno 6000
9 VI¢novska 1+1 38 6 ano 7500
10 Bélohorska 1+1 35 1 nie 10500

B Zdroj: http://cs.wikipedia.org/wiki/Brno-%C5%BDidenice
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Zidenice je jedna z mestskyctasti v ktorej sa nachadzali lacnejSie ndjomné byty
vSetkych kategorii. Z tohto padu je zaujimavy trend posledného obdobia, kdetegkii
bytov 1+kk a 1+1 dochadza k narastu priemernej cemgs@ného najmu zo 7.006 K
v zimnom obdobi na 7.820¢Kv lethom obdobi. Tento fakt ma na svedomi vystawpaych
bytov dobrého Standardialej od mestského okruhtn sa odréza na ich vySSej cene namov.

Inak rovnako ako v ostatnych mestskystiach nema vybavenbdytu na cenu vyrazny

vplyv.

Najmy katego6rie bytov 2+kk a 2+1 v zimnom obdohdiaw2009/2010

Tabu’ka¢.37: Byty kategérie 2+kk a 2+1 zima, Zidenice

Adresauiia) byty

1 Stejskalova 2+kk 1 ano 12000
2 Bélohorska 2+kk 55 4 3ano 11000
3 Bélohorska 2+kk 43 1 ano 9800
4 Krasného 2+1 59 2 nie 8500
5 Blatnicka 2+kk 44 6 nie 6900
6 Prusdnecka 2+kk 54 5 nie 8000
7 Vini¢ni 2+kk 55 4 3ano 6000
8 Mikulovska 2+1 40 4 ano 10000
9 Jeronymova 2+1 58 6 nie 8500
10 Jeronymova 2+kk 50 2 nie 9000

Najmy kategorie bytov 2+kk a 2+1 v lethom obdohiaw 2009/2010

Tabu’ka¢. 38: Byty kategorie 2+kk a 2+1 leto, Zidenice

"Byt | Adresatulca) byw

1 Mikulovska 2 ano 8500
2 Jeronymova 2+1 58 5 ano 7800
3 Blatnicka 2+1 41 4 nie 6900
4 Karaskovo nam. 2+kk 52 3 nie 8500
5 Jeronymova 2+kk 50 2 nie 7500
6 Bélohorska 2+kk 50 5 nie 8000
7 lJilkova 2+1 70 4 nie 9900
8 Ondfickovo ndm. 2+1 68 3 ano 10500
9 Prusanecka 2+kk 80 4 ano 10000
10 Saumannova 2+kk 57 2 nie 9900
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Tato kategodria bytu je populdrna pre mlad&izaice rodiny, kde im cena
priemerného najmu dovYoje byva v rozsiahlejSom byte, ako by im dovolila firkad
situacia rodiny v pripade, Ze by sa rozhodfi Zinej mestskefasti. Musia sa vSak zmiéri
s vy3Sou frekvenciou dopravy aaj s nie prave tiofim okolim nakdko Zidenice boli

priemyselna Styi;, ktora az v poslednom obdobi prechadza postupamatalizaciou.

Priemerna cena najmu sa drzi priblizne v rovnakayni aj kel’ je mozne zaznamena

drobny pokles ceny (8.970¢Ks zime verzus 8.750Kv lete).

Najmy kategorie bytov 3+kk a 3+1 v zimnom obdob022010

Tabu’ka¢. 39: Byty kategorie 3+kk a 3+1 zima Zidenice

CByt | Adresaluica) by

1 Prusaneckd 2 ano 12000
2 Prusanecka 3+1 72 5 nie 11000
3 Kulkova 3+kk 78 4 3ano 10000
4 Samalova 3+kk 100 2 ano 10300
5 Slatinska 3+1 65 3 ano 10500
6 Vinarického 3+kk 66 5 ano 9900
7 Bzenecka 3+1 150 2 nie 16000
8 Taborska 3+1 100 2 nie 12500
9 Prusanecka 3+kk 64 3 nie 12000
10 Slatinska 3+kk 120 5 dno 14000

Najmy kategorie bytov 3+kk a 3+1 v letnom obdob022010

Tabu’ka¢. 40: Byty kategorie 3+kk a 3+1 leto, Zidenice

Adresalulca) byw

1 Slatinska 3+kk 5 nie 14000
2 Cejkovicka 3+1 87 5 ano 13500
3 Prusanecka 3+kk 75 2 nie 9500
4 Skopalikova 3+kk 66 5 ano 8500
5 Prusanecka 3+kk 75 2 ano 10000
6 Boreticka 3+1 78 5 dno 11500
7 Nopova 3+1 70 1 nie 12300
8 Podsednicka 3+kk 78 6 nie 11700
9 VI¢novska 3+1 70 3 nie 9800
10 Kosmakova 3+kk 70 2 nie 10900
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V tejto kategorii bytu je dblezité sledayai sa jedna o novostavbu alebo existujucu
vystavbu, nakiko je to jeden z rozhodujucich faktorov vplyvajltica cenu v tejto mestskej
casti. Byty novobudované, ktoré poskytuju vyssi dtad sa teSia dhbel'udi pracujucich aj
mimo Brno, naktko napojenie Zidenic na mestsky okruh dava dobeégwklady na exit

Z mesta.

V porovnavanom obdobi nedoslo k nejakému vyrazngoklesu ani vzostupu ceny

najmu, da sa povedaZze cena najmu je stabilizovana. 11.820vkzime verzus 11.170 v lete.
Najmy kategorie bytov 4+kk a ¥8ich v zimnom obdobi rokov 2009/2010

Tabukad. 41: Byty kategoérie 4+kk a viac zima, Zidenice

Coyt | Adresalulica) by

1 Bélohorska 4+1 110 2 ano 15500
2 Vojanova 4+kk 95 4 ano 14500
3 Podlomni 4+1 85 2 ano 12000
4 Volkopavlovicka 4+1 89 3 ano 12000
5 Porhajmova 4+kk 135 3 ano 11000
6 Bélohorska 6+kk 225 1 ano 22000
7 Porhajmova 4+kk 78 1 nie 16000
8 Kardskovo nam. 4+1 98 2 nie 10500
9 Mrkosova 4+1 103 2 nie 12000
10 Gajdosova 4+kk 91 3 ano 11000

\ s s

Najmy kategorie bytov 4+kk a ¥gich v letnom obdobi rokov 2009/2010

Tabukad. 42: Byty kategoérie 4+kk a viac leto, Zidenice

Adresauiica) byty

1 PruSanecka 4+1 nie 10900
2 Prusanecka 4+1 135 3 nie 16800
3 Kulkova 4+1 78 4 ano 14500
4 Samalova 4+kk 85 3 nie 12900
5 Slatinska 4+kk 84 2 nie 10500
6 Vinafického 4+kk 94 2 nie 11000
7 Bzenecka 4+1 110 1 ano 12000
8 Téaborska 5+1 200 2 ano 19500
9 Prusanecka 4+kk 124 3 ano 12600
10 Slatinska 4+1 113 4 nie 14700
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Naka’ko je v Zideniach rozbehnutych nidlko developerskych projektov, na cenu
ndjmu vplyva aj fakt Standardu bytu. VSeobecne &paledd, Ze ¢im byt novsi, vysSieho
Standardu a rozlohy, tym cena najmu vysSia. Prieéned’kos’ bytu tejto kategorie je tu cez
111 metrov Stvorcovych¢o vypoveda o sustredeni sa na komfortné byvanieUka

exluzivnej adresy.

Cena namu je aj v tejto kategorii uz stabilizovandedochadza k nejakym vyraznym
vykyvom tj. 13.650 K v zimnom obdobi vyskumu a 13.54@ K lethom obdobi .
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4. VYSLEDKY VYSKUMU

4.1. GRAFICKE SPRACOVANIE DAT

Byty kategoérie 1+kk a 1+1

Graf¢. 1: Byty 1+kk a 1+1
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Kategoriu bytov 1+kk a 1+1 by sme na zaklade vyskunzimnom a lethom obdobi
jednoznéne dopordiili prenajima’ v letnych mesiacoch vo vSetkych sledovanych mgstsk
castiach s vynimkou Zidenic, kde ako v jedinej oblasslo v sledovanom obdobi k rastu
cien ndjmov. Z uvedenych mestskygdsti sa ako najvhodnejSia javi mestgk& Kralovo
Pole, kde v lethom obdobi je predpoklad ziskanjmandytu za najnizSiu cenu. Ale ndko
rozostupy medzi troma najlacnejSimi mestskyamd’ami si absolitne minimalne, je len na

osobnych preferenciach ngjomcu, ktoru si vyberie.
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Byty kategorie 2+kk a 2+1

Graf¢.2: Byty 2+kk a 2+1
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Z kategorie bytov 2+kk a2+1 je jednoZna lepSie vybera si najom v letnom
obdobi, kedy dochadza k poklesu ceny. Najvyraznegkles nastal v mestskejasti
Zabovresky . Zasti obsiahnutych vo vyskume je jedno#manajvyhodnejSie prenajimai
byt tejto vékosti véasti Zidenice, kde je predpoklad najnizsej ceng, mdkdko rozdiel
medzi druhymi najlacnej$imi Zabovreskami a Zidemicge minimalny, z nasho potihdu je

lepSie investovado lepsej Stvrti a prenajai byt 2+kk alebo 2+1 prave v Zabovreskach.
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Byty kategérie 3+kk a 3+1

Graf¢.3: Byty 3+kk a 3+1
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Prenajom bytov kategorie 3+kk a 3+1 je uz fitraa narénejSi aludia uz zainaju
uvazovd aj nad variantov investovania do vlastného byvaniaybranych mestskyckasti je
v pripade potreby najlacnejSia mestsk&’ LiSen, kde je predpoklad ziskania najlacnejSieho
najmu. Op# sa ukazuje vyhodnejSie prenajtira byty prave v letnom obdobi, kedy su ceny
na minime. Mestsk&ag’ Zidenice v tejto kategorii preskita uz ¢ag’ LiSei, nakdko
priemerné ceny v Zideniciach zvy3uje vznikajlcaestitna vystavba vyssieho Standardu ako
v LiSni. Mestskécasti na severe ponukaju sice troSka lepSitianisku vybavenas ale na
ukor vySSej ceny. Je na zvazeni kazdého najomou) kas’ si vyberie. My sa prikiégame
k variante prenajmu bytu vySSieho Standardu v LEnkonkurencie schopné ceny horSieho
bytu v Zideniciach.
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Byty kategorie 4+kk a \iie

Graf¢.4: Byty 4+kk a viac
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V tejto kategorii bytov dochadza k viacerym zaujijra faktom. Jednak dochadza
k postupnému vyrovnavaniu cien medzi zimnym obdokartetnym obdobim (hlavne
v ¢astiach Zidenice a Zabovresky) a prvy krat doch&@jzavyraznému néarastu ceny medzi
sledovanymi obdobiami ( v mestskejsti Brno — Stred) ale hlavne sa naplno vyraznkipite
rozdiel ceny medzi mestskaag’ou Brno — Stred a ostanymi skimanymi otidasi. Svedi
to o zn&nej exluzivite ndjmov bytov tejto Vkostnej kategodrie v danej mestskigsti.
Z pol’adu najomcu by sme si zo sledovanych mestskyasti vybralicag” Kralovo Pole,

ktord ponuka idealny kompromis medzi kvalitnyntianskym vybavenim a cenou.
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4.2. M APOVE SPRACOVANIE DAT

Cenova mapa bytov kategorie bytov 1+kk a 1+1 v simmobdobi

Cenova mapa bytov kategorie bytov 1+kk a 1+1 ndet obdobi

| KATEGORIA BYTU: 1 +kka 1+ 1

'lﬂ /

'/ - ¥

Na mapach daného spracovania vidno graficko-fareposun cien na trhu. Vo
velkostnej kategorii bytov 1+kk a 1+1 je z mapy patraé v letnych mesiacoch dochadza
k poklesu ceny v mestskyctastiach Kralovo Pole, Zabovresky . Na zéklade pikova
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o tychto mestskychastiach je pravdepodobné, Ze je to spésobené odehétldujicichEim
doSlo v uvdneniu v&Sieho pétu bytov. Z dévodu w&ej konkurencie su prenajimatelia
donuteni i8 s cenou najmov dole, alebo vydfZzarechodnd dobu prazdnin ackat’ na
prichod novych Studentov. Inak na mape vidno vieenen cenovu stabilitu v ostatnych
mestskychtastiach, kde dochadza k zmene ceny len na zakketsecnych pohybov na trhu

s realitami.

Cenova mapa bytov kategorie 2+kk a 2+1 v zimnonobbd
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Cenova mapa bytov kategorie 2+kk a 2+1 v letnonobb
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Na cenovej mape kategorie bytov 2+kk a 2+1 je yatovnaky pohyb cien ako
v nizSej kategorii. To jest ceny sa najviac pohiesom dole v porovnani so zimnym obdobim
hlavne v mestskycliastiach Kralovo Pole a Zabovresky. V ostatnych skgsh ¢astiach
vladne cenova stabilita, kde vySku najmov ovjlye hlavne prebiehajuca nova vystavba
a kde nedochadza k takym reakciam trhu ako v horereenych mestskyatastiach.

Cenova mapa bytov kategorie 3+kk a 3+1 v zimnodobb
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V kategorii bytov 3+kk a 3+1 je na zaklade farelmé&pektra pouZzitého v mape
patrné, Ze dochadza k narastu aj poklesu ciengravpani dvoch skamanych obdobi. Pre
porovnanie je to najviac zrejmé v mestskagti Zabovresky, kde na prvy gdatd je jasny
posun cien najmov k vy33ej cenovej hladine. Natkpl& Zideniaciach je naopak hiiea
prvy polfad jasny pokles cenovej hladiny v lethom obdobodropnani so zimnym obdobim
zberu dat. V ostatnyctastiach sledujeme cenovu stabilitu popripade lemgvykyvy trhu,
spbsobené vieobecnymi pohybmi trhu realit.

Cenova mapa kategorie bytov 4+kk &S3i&h v zimnom obdobi
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Cenova mapa kategorie bytov 4+kk &3igéh v letnom obdobi

KATEGORIA BYTU: 4 + kk a vacsie }: el ; e = [ Neooriaa || Prinewtiesr |
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Tato ve’kostna kategoria patri k najmenej zastipenym bytargjomnych vZahoch.
Je to spOsobené jednak vySkou tychto najmov a tgdom im konkuruju hypotéky a na

druhej strane v tejto kategorii bytov nedochadzakicasto popularnym sezénnym najmom
ako v nizsich bytovych kategoriach.

Z porovnania map za dve obdobia je jasne vidigrazny narast ceny namov
v mestskejc¢asti Brno-Stred v letnom obdobi v porovnani so aigki Udajmi za zimné
obdobie. Na druhej strane ostatné mestsiséi , Kralovo Pole, Zidenice, Li§ezaznamenali
mierny pokles cien v lethom obdobi v porovnani soon. Jedin&ag’, kde sa ceny drZia na

Standardnej Grovni st Zabovresky, kde st ceny vziobdobi stabilné.
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ZAVER

Ciel'om diplomovej prace bolo poukazea rozdielnos najmov v réznych obdobiach
roka, rovnako ako aj pouk&zaa faktory, ktoré tato zmenu zafitiuju. Na zaklade vyskumu
mozZeme poveda Ze jednym z najmenej dblezitych faktorov vplyvagh na vékos’ najmu

v kde ktorej lokalite je vySka poschodia na ktorsarbyt nachadza.

Daldim nie vyrazne vplyvajicim faktorom na cenu r@jnola vybavenasbytov.
Nakd’ko vybavenos nie je Standardizovany pojem, nie je mozne si &klazle informacie
.vybaveny/nevybaveny* v inzerate dost&te dobre predstavirozsah vybavenosti daného
bytu. Obecne vsak plati, Ze vybavethbgtov zohrava mierne vysSiu tlohu v bytoch mensSej
vacSej va’kostnej kategorie, kde je zase predpoklad dihodob&jomného wahu a tym

padom aj prispésobenie si bytu svojim osobnym etiekym potrebam

Jednym z faktorov, ktory sa vyraznejSie podpisa pgSku najmu je poloha bytu, to
jest olgianska vybavenasv okoli, jednoduchaspristupu do centra mesta, bezproblémové
parkovanie, ako aj dostatok prilezitosti v okolispal@enské vyZitie.

Specificky faktor, ktory sa ukazal ako vyrazne walifici na vysku najmu je dosah
vysokych 3Skél. V tomto pripade je cena namovcémeaovplyvnend moznésu Studentov
zohna si v okoli alternativne ubytovanie. Najvyraznejfgeto vidi@’ prave na mestskych
gastiach ako je Kralovo Pole a Zabovresky.

Dal3im faktorom, ktory sa ukazal ako rozhodujici,vggkos' respektive rozloha
prenajimaného bytu, kde vSeobecne plaii-v&si, tym drahSi. Ako sa vyskumom ukazalo,
plati to len do ufitej kategorie bytov, nako vo vdkometrdZznych bytoch dochadzalo
k paradoxom, kde byt kategérie 3+kk bol prenajimzayysSiu cenu ako byt kategorie 4+1.

V poslednej dobe sa medzi popularne faktory ovalydice cenu ngjmu dostali ale aj
ostatné sluzby ponukané s prenajmom bytu. Naprikkal vstup do spotmého bytovéeho
relaxa&ného centra, sluzby recepcie, strazeneé, popripaaizemné parkoviska. Tieto
ponukané sluzby sa v ztreej miere tykali prdve novej vystavby vo vsetkyclestskych
castiach.

Dal3im vystupom diplomovej prace boli grafické spramia pontkanych najmov.
V prvom pripade sa jednalo o spracovanie priemdrnyetnych azimnych cien do

preffadnych grafov, kde jednym ptddom boli jasné vySky najmov jednotlivych mestskych
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casti vzdy jednej J&kostnej kategdrie bytov. Vysledkom tohto porovnalmida jednoducha
orientacia v nazbieranych a vyhodnotenych datietie] sisitatel’ na zaklade tychto grafov

modZe v rychlosti ufit vyhodnos najmov v kde ktorej lokalite vase.

Druhym vystupom spracovanych dat bola farebna cenoapa, ktora eSte vyraznejSie
ulahtuje orientaciu vo vySke ndjmov medzi jednotlivyridobiami a mestskynsiag’ami. Je
vhodnym doplnenim grafov.

V zavere by sme radi poukazali na fakt, Ze na zi&kladsho vyskumu je mozné

nazorne ukazarozdielnos vysky najmov, ako aj na cenové rozdelenie Brnaiaa menej tri

cenovo Specifické oblasti. NajdrahSi stred, dravwesa lacnejSi juh mesta.
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