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PROBLEMATIKA ZAVISLOSTI

NAJEMNEHO NA OBVYKLE CENE BYTU

V prispévku jsou prezentovdny vysledky disertacni prdce autorky v doktorském studijnim programu oboru Soudni inZenyrstvi na Fakulté
stavebni a Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT v Brné. Prdce se zabyvala zejména zdvislosti mezi ndjemnym a cenou bytu. Je analyzovdn
soucasny stav problematiky, véetné vyvoje ndjemného od roku 1945 a soucasné skladby bytového fondu v CR. Po této analyza bylo
provedeno statistické Setreni vybérového souboru celkem 1518 iidajii o cendch bytii a 798 tidajit o ndjemném z bytii na neregulovaném
trhu v Brné. Ziskand data byla vyhodnocena podle polohy bytu, z hlediska toho, zda se jednd o byt piivodni, rekonstruovany, po generdlni
opravé nebo o byt novy, z hlediska druhu vlastnictvi bytu (osobni, druZstevni), vlivu podlaZi, v némZ je byt situovdn a z hlediska velikosti
bytu. V zdvéru je uvedena zjisténd zdvislost mezi cenou bytu a trZnim ndjemnym. Na zdkladé tohoto 7jisténi je navrZen standardni znalecky
postup pri stanoveni obvyklého ndjemného tam, kde neni mozno ndjemné Zjistit z trhu.

1. VYVOJ NAJEMNEHO V CESKE REPUBLICE

Regulované najemné

Vysi ndjemného od roku 1945 reguloval stit a dle tohoto
upravoval predpisy, na zakladé kterych se vypocitavalo
najemné z bytovych jednotek. Piehled jednotlivych piedpist,
zabyvajici se problematikou regulovaného ndjemného je zndzornén
v grafu 1.
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Graf 1 Predpisy upravujici regulované ndjemné od roku 1950

Soucasna pravni dprava regulovaného najemného
Na zékladé Nalezu Ustavniho soudu ¢. 528/2002 Sb., v Ceské
republice v souCasné dobé neexistuje platnd pravni dprava

najemného upravovaného (regulovaného) statem. Vyse ndjemného
se viak i nadale fidi Cenovym vymérem MF CR 06/2002, ktery viak
nemusi byt dodrzen, v ptipad¢ dohody pronajimatele a najemce.
V téchto pripadech se tedy najemné stanovuje na zakladé dohody
mezi témito dvéma subjekty podle obcanského zakoniku.

Skladba bytového fondu z hlediska zakladnich forem bydleni
Bytovy fond byl v roce 1991 sloZen ze stitniho sektoru vcetné
podnikovych bytl (cca 40 %), druZstevniho sektoru (cca 20 %)
abydleni v osobnim vlastnictvi uzivatelt (cca 40 %). Po roce 1989
dochdzelo ve skladbé bytového fondu z hlediska zakladnich forem
bydleni k zasadnim zménam. Skladba bytového fondu podle udajt
z roku 1999 je nasledujici:
¢ soukromy najemni sektor, ktery vznikl zejména na zakladé
restituci nemovitosti, tvoii zhruba 7 % z celkového poctu trvale
obydlenych bytq, tj. cca 280 tis. byt (s naprostou prevahou
bytl s regulovanym ndjemnym). Rozsah tohoto sektoru zastava
viceméné konstantni, nebereme-li v dvahu vétSinou docasné
pronajimani jednotlivych bytd ve vlastnictvi fyzickych osob.
Soucasni pronajimatelé se pod vlivem ocekavané deregulace
nijemného ndjemnich domu zatim nezbavuji; investofi nemaji
o tuto oblast zdjem, nebot investice do ndjemniho bydleni ma
ve srovndni s vlastnickym bydlenim dlouhou dobu névratnosti.
Situace v tomto sektoru neni uspokojiva. Problémy se
odvijeji predevsim od pfisné regulace ndjemného a od znacné
zanedbanosti tohoto bytového fondu. Problematicka je také
obcanskopravni tprava ndjmu bytu, kterd obsahuje nestandardni
prvky zaloZené pred rokem 1989, a kterd neumoZiluje postihovat
negativni jevy oznacované jako Cerny trh s byty;
obecni najemni sektor, ktery vznikl po roce 1991 pfevodem
tzv. statnich byt do vlastnictvi obci, predstavoval v roce 1999
cca 24 % z trvale obydleného bytového fondu, tj. cca 883 tis.
bytl. Tento sektor se postupné zmensuje, protoZe obce ¢ast svého
bytového fondu privatizuji. Déje se tak bud prostiednictvim
prodeje celych domi pravnickym osobam (nejcastéji druzstviim),
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tvorenym stdvajicimi najemnici, nebo prostiednictvim prodeje
jednotlivych byt do vlastnictvi, opét vétSinou stavajicich ndjemci;

o druzstevni sektor, ktery je tvofen predevsim byty ve vlastnictvi
byvalych SBD, predstavoval v r. 1999 cca 20 % trvale obydleného
bytového fondu, tj. zhruba 760 tis. bytd. Kromé jiZ zminénych
SBD jsou soucdsti tohoto sektoru také byty vlastnéné byvalymi
lidovymi bytovymi druZstvy (déle jen LBD) a byty ve vlastnictvi
pravnickych osob, pfevdzné druZstev, kterd byla zaloZena ndjemci
bytl za ucelem privatizace domu (cca 1,5 % z celkového poctu
trvale obydlenych bytl);

e vlastnicky sektor je tvofen zejména rodinnymi domy; mimo
né zde existuji i jednotlivé byty v osobnim vlastnictvi situované
v bytovych domech, které vznikly bud v diasledku privatizace
obecnich ¢i druzstevnich bytl, nebo pochdzeji z nové vystavby.
V roce 1999 v tomto sektoru bylo cca 1 809 tis. bytd, tj. cca49 %
trvale obydlenych bytu.

2.METODY RESENI

Cile a metody reSeni
Zakladnim dkolem této prace je zjisténi zavislosti mezi cenou

najemného a trzni cenou bytu. Z tohoto divodu je prace rozdélena

na nékolik zakladnich ¢asti:

e Stanoveni a ovéfeni metodiky sbéru dat a jejich zpracovani;

e ZapouZiti této metodiky provést prizkum trhu a ziskané hodnoty
zpracovat. Vzhledem k rozsahu préace byl prizkum proveden v
mésté Brné takto:

e 7jisténi obvyklych cen bytl v jednotlivych oblastech mésta
Brna [K&/m?];

e zjisténi obvyklého ndjemného v jednotlivych oblastech mésta
Brna [K&/m%/rok];

e vypocet podilu, ktery tvofi ro¢ni ndjemné z obvyklé ceny
bytu ve mésté a v jednotlivych oblastech mésta Brna.

Ptfimy postup feSeni je uveden v pfiloze €. 1.

Vytyceny cil je feSen mj. vyuZitim metod matematické
statistiky - stanovovani pravdépodobnosti, Ze nastane urcity déj,
nebo Ze pfi daném rozptylu vstupnich hodnot se hodnoty vysledku
vypoctu budou pohybovat v ur¢itém rozmezi.

Monitoring cen byti a volné sjednavaného najemného v Brné

Pro feSeni této disertacni prace, jejimz tkolem je stanovit
zévislost ndjemného z bytu na trzni cené bytu a nasledné odvodit
metodiku stanoveni ndjemného z bytu z trzni (obecné) ceny bytu,
je zakladem zpracovdni databdze cen ndjemného a trinich
cen byt pro vyhodnoceni statistickych ukazatelii a stanoveni
stochastickych zdvislosti.

Sbér dat a charakteristik trhu

Data obvyklych cen a bytl a ndgjemného sbirana pro zpracovani
disertacni prace byla evidovana od prosince roku 2003 do brezna
roku 2004 na zdkladé dostupnych informaci z tisku a z internetu.

Do nové zpracované databize bylo uloZeno vice nez 2300
informaci tykajicich se zejména nabidkovych cen byt a najjemného
pro mésto Brno. U dat ziskanych z realitni inzerce (realitni Casopisy
a internet) do databaze disertacni prace bylo zakladnim kritériem

uvedeni velikosti podlahové plochy bytu a ceny bytu, event vyse
najmu. Celkem byly shromazdény podklady, tak aby mohly byt
pomoci porovnavaci metody ziskany tdaje o nabidkovych cenach
byti a cenach volného najemného pro jednotlivé méstské ¢asti
mésta Brna.

Tyto méstské Casti jsem pro zpracovani disertacni prace rozdélila
do tzemnich celktl podle jednotlivych katastralnich uzemi, kterd
jsou definovana ve vyhlasce ¢. 540/2002 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
— dle prilohy ¢&. 36.

Vylouceni neobvyklych a evidentné chybnych dat bylo pfi
zpracovani osetfeno stanovenim maximéalnich a minimalnich mezi
pro platny udaj pii znalosti jeho obvyklé hodnoty. Po rozdéleni
dat do jednotlivych tzemnich celkli a vylouceni neobvyklych,
nedplnych a evidentné chybnych dat (napt. byty s podlahovou
plochou vétsi nez 250 m? a byty s vétsi jednotkovou cenou ne?
35 000 K&/m?) bylo zjiiténo, Ze pro nékteré tizemni celky nebylo
porfizeno dostatecné mnoZzstvi dat.

Typ Setfenych dat

V pribéhu vyhodnocovéani dat je nutné vzit v dvahu i event.
mozné zkresleni, které by mohlo vzniknout ze situace, Ze ceny
a ndjemné z bytovych jednotek byly brany z riznych inzertnich
Casopist zabyvajicich se trhem s realitami. Tim by mohlo dojit
k zaevidovéani jednoho stejného bytu nekolikrat, ¢ehoz jsem se
snazila v ziskdvani dat vyvarovat, Gpln€ vyloucit tento fakt vSak
neni v silach jedince.

Setien4 data cen nabidkového ndjemného a nabidkové ceny bytu
na trhu. Data byla ziskana z inzertnich Casopist (Inzert Expres,
Annonce, Nemovitosti), byly vyuzity i tdaje z internetovych
stranek, napr. www.reality.cz; www.nemovitosti.cz; www. 1 -realitni.
cz (dale jiZ jen ,realitni inzerce®).

Predmétem ziskavani dat byly jak byty v osobnim vlastnictvi, tak
byty v druZstevnim vlastnictvi. U bytl v druzstevnim vlastnictvi
vsSak dochazi pouze k prodeji prava uzivani bytu ve vysi trzni
(obecné) ceny predmétné bytové jednotky. Vlastni byt je stale
ve vlastnictvi bytového druzstva, které s postupem Casu odprodava
tyto byty do vlastnictvi ndjemniki.

Vyhodnoceni dat

Pro vyhodnocovani dat by bylo nejvhodnéjsi, pokud by se
ziskavanim databaze pro tento ucel zabyvala osoba, pokud mozno
ve spolupréci s realitni kancelafi, kterd by evidovala nejen prode;j
¢i prondjem byti ziskanych na podkladu realitni inzerce, ale hlavné
udaje o cenach a najmech, které byly ziskdny na zakladé skutecné
realizovanych prodejt bytovych jednotek a skute¢né realizovanych
prondjmu. V inzertnich Casopisech je totiz uvedend pouze nabizena
cena ¢i ndjem za bytovou jednotku, nikoliv vSak realizovand, a mtize
dochazet ke zkresleni vysledk zévislosti nijemného v jednotlivych
lokalitach na trZni cen¢ bytu.

Zakladni vychozi idaje pro zjiSténi zavislosti ndjemného na
obecné (obvyklé) cené bytu.
Na zaklad¢ ziskanych idajt jsem pri zpracovani disertacni prace
nejprve veskerd data rozdélila na dvé zdkladni kategorie:
1. Obecné ceny bytovych jednotek.
2.Najemné bytovych jednotek.
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U takto ziskanych zdkladnich kategorii (soubori) jsem
postupovala nasledovné:

Kazdou kategorii jsem si déle rozdélila podle doby vzniku ¢i
rekonstrukce bytové jednotky na dalsi tfi typy:

e bytové jednotky — novostavby;

e bytové jednotky — generalni opravy (bytové jednotky, kde byla
provedena generalni oprava),

e bytové jednotky — rekonstrukce (bytové jednotky, pouze
rekonstrukce, nikoliv generdlni oprava, nebyla v téchto bytech
vSak provadéna ani pouze bézna tidrzba nebo oprava),

e bytové jednotky — piivodni (bytové jednotky, kde nebyla provedena
generalni oprava, ale pouze béZzna tidrzba nebo oprava).

Dile jsem si tyto skupiny rozdélila do méstskych casti Brna
dle zptisobu, jakym vyhlaska ¢. 540/2002 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku,
prifazuje koeficient prodejnosti pro vypocet ceny bytové jednotky
nakladovym zptisobem.

Na zakladé tohoto d€leni jsem pro jednotlivé méstské ¢asti, cenu
(nebo ndjemné) bytové jednotky a dobu vystavby (Ci generdlni
opravy) zjistila zdkladni ¢etnosti (mnozstvi vyskytu) urcitého znaku
a zpracovala je do graft:

e jednotkové ceny bytu [K¢/m?],
e jednotkové nijemné bytu [K&/m?/rok].

3. OBECNE CENY BYTOVYCH JEDNOTEK
Zakladni charakteristiky cen bytovych jednotek

Zaméfime-li se na soubor zabyvajici se nabidkovymi cenami
bytovych jednotek (ziskané z inzertnich Casopisu, internetu — dale

jen ,realitni inzerce®), je nutno pfedem konstatovat, Ze ne vSechny

otazky, které byly pozadovény jako vstupni data, byly zodpovézeny.

Realitni inzerce neuvadi u vSech bytovych jednotek vzdy stejné

informace. Ziskany soubor zabyvajici se cenami bytovych jednotek

obsahuje:

e 1096 udaju o cenach pavodnich bytovych jednotek,

e 182 1daju o cenach rekonstruovanych bytovych jednotek,

e 90 udajt o cenich bytovych jednotek, ve kterych byla provedena
GO (generalni oprava),

e 150 Gdaji o novych bytovych jednotkach.

Mezi faktory, které je nutno posuzovat pifi stanovovani ceny
nemovitosti, tj. takové vlivy, které by mohly ovlivnit trzni cenu
bytu. Mohou mj. patfit:
umisténi stavby vcetné obsluznosti MHD a dochazkové
vzdalenosti,
druh konstrukce bytové jednotky,
typ vlastnictvi bytové jednotky — na trhu s byty se nejcastéji
objevuji byty v osobnim vlastnictvi a byty v druzstevnim
vlastnictvi,
umisténi v ramci bytového domu — bytové jednotky v L., IT. a II1.
patie jsou na trhu nejZzadanéjsi, nikoliv vSak jiZ byty pfizemni
a bytové jednotky v poslednich patrech,
obsluznost v bytovém domé — vytah.

Pravé z divodu umisténi v rdmci mésta a jeho obsluzZnosti
MHD a dochédzkovych vzdalenosti jsou jednotlivé bytové jednotky
rozdéleny dle katastrdlnich tzemi do oblasti, stanovenych
prilohou ¢. 36 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku,
v aktudlnim znéni.

Jednotkové ceny byti v oblasti Brno 7, bez rozliseni typu vlastnictvi
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Graf 2 Jednotkové ceny v oblasti

Brno 7, bez rozliseni typu vlastnictvi
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Jednotkové ceny druzstevnich byt v oblasti Brno 7
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Graf 3 Jednotkové ceny druzstevnich bytit v oblasti Brno 7

Vliv typu vlastnictvi na jednotkovou cenu

Pokud se tyka typu vlastnictvi a jeho vlivu na jednotkovou cenu
bytu, na zdklad€ Setfeni v oblasti Brno 7 (LiSen, Slatina, Bohunice,
Stary Liskovec, Novy Liskovec, Bosonohy, Kohoutovice, Bystrc),
pro kterou je v databéazi uloZeno nejvice udaji o cenach bytovych
jednotek bez provedené rekonstrukce a event. stavebnich tprav
bylo zjisténo, Ze v pripadé, kdy nebyl vzat v uvahu tento faktor, byl
koeficient korelace, ktery sleduje zavislost u bytovych jednotek 3+1
(u kterych je nejvétsi pocet ziskanych dat) roven hodnoté 0,8033
— jedna se zhruba o optimélni stav, kdy existuje polynomicka
zéavislost (optimalni, kdy koeficient R = 0,8).

Jednotkové ceny nejcastéji prodavanych byti v oblasti Brno 7
jsou uvedeny v grafu 2.

V oblasti Brno 7 se nejcastéji prodavaji bytové jednotky velikosti
141 cca od 19 000 K&/m? do 22 000 K&/m?, byty 2+1 se v téze
oblasti obvykle prodavaji za cenu obdobnou jako byty 1+1.

Z grafu 2 je déle vidét, Ze bytové jednotky 1+0, 1+kk, 2+kk se
prodavaji v obdobnych cenovych relacich. Dile je zde nazorné videt, Ze
byty o malé podlahové plose se po porovnani s byty o vétsi podlahové
ploge (byty 3+1, 4+1) prodavaji za vétsi jednotkové ceny (v K&/m?).

Bytové jednotky 3+1 a4+1 se v oblasti Brno 7 nejcastéji prodavaji
od 13 000 K&/m?az do vyse 18 000 K&/m?, coZ &ini cca 0 5 000 K&/m?

Jednotkové ceny byta bez rozliSeni typu,
velikosti a oblasti Brna

Pocet byta

Jednotkové cenav K&/m?

Graf 4 Jednotkové ceny bytii bez rozliSeni typu, velikosti a oblasti Brna
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méné nez u byt 1+1 a 2+1. U bytovych jednotek 4+1 bez rozliseni
vlastnictvi bytu se koeficient korelace rovnal hodnoté 0,6872.
U bytovych jednotek 3+1 bez rozliSeni typu vlastnictvi koeficient
korelace v oblasti Brno 7 odpovida hodnoté 0,8033.

V grafu 3 vidime, jakym zpiisobem se zménila trZni cena za 1m?
podlahové plochy byt v druZstevnim vlastnictvi. Srovndme-li
jednotkové ceny bytl z grafu 2 a grafu 3 vidime, Ze vliv vlastnictvi
bytové jednotky (osobni ¢i druZstevni) se zdsadné neprojevi na vysi
trzni jednotkové ceny.

Koeficient korelace pro bytové jednotky 3+1 v druZstevnim
vlastnictvi odpovida hodnoté 0,8076. Hodnota korelace pro bytové
jednotky o velikosti 4+1 pak odpovida: 0,7583.

Pokud se tedy tyka zjiSfovani zavislosti s vlivem, ¢i bez vlivu
faktoru typu vlastnictvi (nejcastéji se na trhu objevuji bytové
jednotky v osobnim event. druzstevnim vlastnictvi), dle mého
nazoru neni tento faktor zdkladnim ukazatelem pro cenu bytu
— koeficient korelace se vlivem typu vlastnictvi méni minimaln¢.
V tomto zji$téni nds miZe utvrdit také to, Ze v pfipadé poptavky
po bytové jednotce, je pro zajemce o koupi, event i prondjem bytu
oblast ve které se byt nachdzi, véetné dopravni obsluhy MHD
v pfipadg velkého mésta (napt. Praha, Brno, Ostrava, Plzeii, Ceské
Budgjovice apod.). Méné dulezité je pro zdjemce o koupi ¢i ndjem
bytu forma vlastnictvi, i kdyZ u tzv. koupi druZstevniho bytu kupuji
zajemci pouze tzv. pravo uZivani bytu.

Ceny byt v Brné, bez rozliSeni typu bytu, event. velikosti ¢i
oblasti, ve které jsou situovany

V tomto pripadé jsem se zabyvala statistickym zhodnocenim
v pfipadé, Ze nebereme v uvahu faktor velikosti bytu, typu
bytu (tj. zda se jedna o byt pivodni, bez rekonstrukce, nebo
o zrekonstruovany byt, ¢i byt v novostavbé, nebo takovy, u kterého
byla provedena generdlni oprava) a oblasti, ve které se byt nachazi
(viz ptiloha ¢. 36 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku,
v aktudlnim znéni).

V tomto ptipadé se primérna jednotkova cena bytu pohybuje cca
ve vysi 20 240,00 K&/m?, je zde viak vidét velky cenovy rozptyl,
pravé z divodu neprovedené diferenciace podle velikosti bytu.

Ceny byt v Brné, bez rozliSeni typu bytu a oblasti Brna

V grafu 5 vidime rozdéleni jednotkovych cen podle velikosti
bytu, neni zde vSak zohlednén typ bytu (tedy zda se jedna o byty
puvodni, zrekonstruované, i byty ve kterych byla provedena
generdlni oprava, nebo nové postavené byty, véetné vestaveb do
pudnich prostori stavajicich bytovych domd.

Pokud nebereme v tvahu vliv typu bytu a oblasti, ve kterych se
jednotlivé byty nachazi, vycteme z tab. 1 a grafu 5, Ze nejdrazsi jsou
byty 1+1. Jejich cena se pohybuje od 19 000 K&/m? do 26 000 K&/m?.
Byty 2+1 se na trhu nabizeji (ve vétSiné pripadu i prodej uskutecriuje)
v cenové relaci od 18 000 do 25 000 K&/m? podlahové plochy bytu.

Tab. 1 Procentualni pomér jednotkovych cen byti (bez rozliSeni typu bytu a oblasti) vztazenych k JC bytu 2+1

Velikost bytu 1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+1
Primé&rna JC bytu [K&/m?] 24521 22318 21922 20 903 24 446 18 010 16 205
Smérodatna odchylka 3788 4051 4623 5151 7255 4677 4210
Pomér (2+1 = 100 %) 117 % 107 % 105 % 100 % 117 % 86 % 78 %
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Graf 5 Jednotkové ceny bytu bez rozliseni typu a oblasti Brna
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Tab. 2 Pramérné jednotkové ceny piavodnich byti dle rozliSeni oblasti mésta Brna

Velikost bytu 1+1 2+1 3+1 4+1 Vsechny vel.
Brno 1 Primérna JC bytu [K¢/m?] 21 549 20977 21417 22 470 21 617
Smérodatna odchylka [K&/m?] 4 842 4 880 6715 5071 5756
Brno 2 Priméma JC bytu [K&/m?] 21 616 22010 20963 21249 21760
Smérodatna odchylka [K¢&/m?] 2319 6937 4177 3310 5324
Brno 3 Priméma JC bytu [K&/m?] 22972 21 656 18 623 18 238 22115
Smérodatna odchylka [K¢&/m?] 3780 4082 4038 1011 4661
Brno 4 Primérna JC bytu [K&/m?] 24 532 20 375 18 717 15959 21383
Smérodatna odchylka [K¢&/m?] 3093 2914 2553 517 3 865
Brno 5 Primérna JC bytu [K&/m?] 21 460 20 199 19 730 20 890
Smérodatna odchylka [K¢&/m?] 4 446 4 575 4775 4614
Primérnd JC bytu [K&/m?) 20 643 17 843 15126 14 423 16 534
Brno 7 Smérodatna odchylka [K&/m?] 3011 1047 2793 2243 3837

VEtSi byty velikosti 3+1 se jiz prodavaji za cenu niZsi, a to cca
od 13 000 K&m? do 20 000 K&/m?. Byty 4+1 se na trhu pohybuji
v cenovém rozmezi od 12 000 K&m? do 19 000 K&/m?.

Jednotkové ceny bytu

I kdyz v zdsadé¢ byly v disertacni praci porovndvany jiné
typy bytl, v jiné oblasti mésta Brno, v celkovém hodnoceni
jednotkovych obvyklych cen bytd plati pravidlo, Ze jsou drazsi
bytové jednotky o malé podlahové plose — tedy byty o velikosti
do 50, max. 60 m? podlahové plochy (byty velikosti 1+1, 2+1),
kdezto jednotkova cena velkého bytu se pohybuje v niZsim
cenovém rozmezi (bytu 3+1, 4+1).

Tuto situaci na trhu v zdsadé udrZuje stav, kdy si vétSinou mladi
lidé na pocatku vydele¢ného zivota, pro malé mnozstvi finan¢nich
prostiedki, pro zacatek koupi maly byt, ktery je pravé diky malé
podlahové plose levnéjsi, nez vétsi bytové jednotky. V jadru
véci, v8ak za 1 m? podlahové plochy zaplati ob&ané vice, neZ
kdyby si koupili vétsi byt, stejného vybaveni, stafi a obdobnych
vlastnosti. Dalsi diivod vyssi jednotkové ceny malometrazniho
bytu oproti jednotkové cené bytu o velké podlahové plose je fakt,
7e 1 m? koupelny, WC je drazsi neZ 1 m? pokoje — z ditvodu ceny
zafizovacich predmétl a rozvodiim instalacim, které v obytnych
mistnostech nejsou, nebo v minimalni mife.

Vypoctené pramérné jednotkové ceny bytd a jejich smérodatné
odchylky jsou pouzity v disertani praci pro vypocet procenta
nijemného z ceny bytové jednotky.

Jednotkové ceny pavodnich byt

Z tab. 2 vidime, Ze ve vSech sledovanych oblastech (Brno 1, Brno
2, Brno 3, Brno 4, Brno 5 a Brno 7) dochazi k jevu, kdy primérna
jednotkova cena ptivodnich malometraznich byti je vyssi, nez byta
puvodnich o velké podlahové plose.

Toto pravidlo zde plati i v rdmci bytd 1+1 a 2+1, kdy primérna
jednotkova cena (inzerovand v realitni inzerci) u byt 1+1 je vyssi,
nez u bytl 2+1. Obdobné to plati i u bytd 3+1 a 4+1.

Jednotkové ceny rekonstruovanych byt

Z tab. 3 vidime, Ze ve vSech sledovanych oblastech (Brno 2
a Brno 5, Brno 3, Brno 7) dochdzi k obdobnému jevu jako u bytd
puvodnich, kdy primérnéd jednotkovad cena rekonstruovanych
malometraznich byt je vyssi, neZ bytl rekonstruovanych, o velké
podlahové plose.

Jednotkové ceny byt novych a po GO

Z tab. 4 vidime, Ze ve sledovanych oblastech Brno 1, Brno 2,
Brno 3, Brno 4, a Brno 7 dochazi k jevu, kdy plati, Ze primérna
jednotkova cena byt novych a po GO o malé podlahové plose
je vyssi, nez byta téhoZ typu, ale byt o velké podlahové plose.
Vyjimkou je vSak oblast Brno 5, Ze byty velikosti 2+1, jsou drazsi
nez byty 1+1.V zasadé ale i zde plati, Ze primérna jednotkova ceny
byt 1+1 a 2+1 novych a po GO je vyssi, nez primérnd jednotkova
cena byti 3+1 a 4+1.

Tab. 3 Primérné jednotkové ceny rekonstruovanych byti, dle rozliSeni oblasti mésta Brna

Velikost bytu 1+1 1+1, 2+1 3+1 3+1,4+1 Vsechny vel.
Brno 245 Primérn4 JC bytu [K&/m?] 24323 24 386 21932 21757 23072
Smérodatna odchylka [K&/m?] 5707 4 664 5543 5186 5104
Velikost bytu 1+1 2+1 3+1 4+1 Vsechny vel.
Brno 3 Priamérna JC bytu [K&/m?] 24556 22771 19 662 22 367
Smérodatna odchylka [K&/m?] 2129 2339 3011 3679
Brno 7 Primérna JC bytu [K&/m?] 23 289 19 596 16 470 15384 17 485
Smérodatna odchylka [K&/m?] 2215 2933 2 266 2 847 3801
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Tab. 4 Primérné jednotkové ceny bytii novych a po GO, dle rozliSeni oblasti mésta Brna

Velikost bytu 1+1 2+1 3+1 3+1,4+1 Vsechny vel.
Bmo 1 Priméma JC bytu [K&/m?] 25 448 23322 22384 21357 22 445
Smérodatna odchylka [K&/m?] 8 548 8 345 6 154 6 052 6 823
Velikost bytu 1+1 2+1 3+1 4+1 Vsechny vel.
Brno 2 Primérna JC bytu [K&/m?] 25008 24 360 21979 23 408
Smérodatna odchylka [K&/m?] 3186 4862 5567 5823
Brno 3 Primérna JC bytu [K&/m?] 23930 19 164 22323 23022 22 666
Smérodatna odchylka [K&/m?] 3228 4396 3902 5106 5002
Brno 4 Primérna JC bytu [K&/m?] 24781 21925 24 064 24 059 23 668
Smérodatna odchylka [K&/m?] 3 841 4097 3 606 1590 3731
Brno 5 Primérna JC bytu [K&/m?] 23182 25799 22 373 21374 23370
Smérodatna odchylka [K&/m?] 4351 3 066 5704 2 607 4578
Brno 7 Priméra JC bytu [K&/m?] 23 537 17 980 20 448
Smérodatna odchylka [K&/m?] 3893 3124 4492

4. NAJEMNE Z BYTOVYCH JEDNOTEK

Zakladni charakteristiky najemného z bytovych jednotek
Zaméfime-li se na soubor zabyvajici se cenami najemného

bytovych jednotek (ceny ziskané z realitni inzerce), je tieba fici,

Ze jsou uvadény v inzerci vétSinou pouze zdkladni udaje, jako je

velikost bytu, oblast, typ vlastnictvi, typ konstrukce (idaje obdobné

jako u trznich cen bytl v realitni inzerci). Soubor zabyvajici se

cenami trzniho najemného bytovych jednotek obsahuje:

e 509 udaju o vysSi ndjemného v pavodnich bytovych
jednotkach,

e /19 udaji o cené nijemného v rekonstruovanych bytovych
jednotkach,

e 70 1dajt o trznim najemném v bytovych jednotkach, ve kterych
byla provedena GO (generalni oprava), event. v bytovych
jednotkach nové postavenych.

Pokud se tyka faktoru typu vlastnictvi bytové jednotky a jeho
vlivu na jednotkovou cenu najemného — tj. cena/m?/rok, vychazela
jsem v disertacni préci ze zjiSténi u cen bytovych jednotek, Ze typ
vlastnictvi podstatné neovliviiuje jeji jednotkovou cenu. S timto
tedy pracuji i u databdze trzniho najemného.

Pti zpracovani databize ndjemného byla ziskana data tykajici se
vysSe ndjemného za mésic za byt vcetné inkasa (poplatku za teplo,
vodné, stocné, vytapéni apod.). V nékterych pripadech vSak byla
vySe nijemného uvadeéna tak, Ze cena najemného se jesté zvysi
o inkaso. Vzhledem k tomu, Ze nijemnym se rozumi niajemné
nezarizeného bytu bez inkasa, byla provedena prislusna
korekce najemného u byti:

o 1+0, 1+1 odpocet cca 1 600 K¢/mésic,
o 2+0,2+1 odpocet cca 2 100 K¢/mésic,
e 3+kk, 3+1 odpocet cca 2 600 K¢/mésic,
o 4+kk, 4+1 odpocet cca 3 000 K¢/mésic.

Najemné v Brné, bez rozliSeni typu bytu, velikosti a oblasti
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Graf 6 Ndjemné v Brné, bez rozlisSeni typu bytu, velikosti a oblasti
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Graf 7 Ndjemné, bez rozliSeni typu bytu a oblasti

Pii pronajimani bytu dochazi v nékterych pfipadech ke vzniku
prondjmu bytové jednotky vcetné zafizeni, ve vétSiné ptipadil pak
dochézi k prondjmu bytové jednotky bez zarizeni. Proto byla pfi
vypodtu jednotkového najemného v K&/m?/rok provedena u byti
zafizenych priméfend korekce — odpocet ndjemného ze zafizeni
bytu ve vysi 100 K¢/zarizeni/mésic.

Néjemné byt v Brné bez rozlisSeni typu bytu, velikosti ¢i oblasti,
ve které jsou situovany

U daného vzorku bytovych jednotek bylo timto priizkumem
zjisténo, Ze primérna jednotkova cena najemného, bez zohlednéni
vlivu typu bytu, velikosti ¢i oblasti, ve které je byt situovan
¢ini 1 526 K&/m?/rok.

Najemné byt v Brné bez rozliSeni typu bytu a oblasti Brna

Pokud se tyka jednotkové ceny bytu bez vlivu typu bytu a oblasti,
kde jsou byty situovany, bylo v disertacni praci zjisténo, Ze byty
1+1 se primérn& pronajimaji za 1 513 K&m?%rok a nejcastéji
se pronajimaji v cenovém rozmezi od 1 000 do 2 400 K&/m?/rok.
Bytové jednotky 2+1 se v tomto pripadé pronajimaji nejcastéji od
800 K¢&/m?/rok do 2 400 K&/m?/rok.

Byty 3+1 jsou nejéastéji pronajimatelné za cenu od 800 K&/m?/
rok do 2 000 K&/m?/rok, s priimérnym jednotkovym najemnym
1 456 K&/m?/rok. U bytovych jednotek velikosti 4+1 se viak vyse
trzniho ndjemného pohybuje nejcastgji ve vysi od 800 K&/m?/rok
do 1 800 K&/m?/rok.

Vidime tedy, Ze najemné vlastné kopiruje jednotkovou cenu
bytu, tedy Ze mensi byty (byty 1+1, 2+1) se pronajimaji za vyssi
jednotkovou cenu/m?/rok, nez za jakou se pronajimaji byty vétsi
— tedy byty 3+1, event. 4+1 (o podlahové ploSe nad 60 m?).

Obecné je mozno na zakladé zpracovani disertacni prace
konstatovat, Ze bytové jednotky 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk
(i rozdélené podle typu bytu a oblasti, ve kterych jsou situovany)
se pronajimaji lépe a za vyssi jednotkovou cenu nez bytové
jednotky o vétSi podlahové ploSe, jako jsou napf. byty 3+1,
4+1, 5+1. Z tohoto porovnani s trzni cenou bytu tedy miZeme
vyvodit zavér Ze trZni — obvyklé ndjemné koresponduje
s jednotkovou cenou bytu.

Jednotkové najemné

Pokud se zabyvame zhodnocenim ndjemného vSeobecné plati,
Ze je drazsi jednotkové najemné bytové jednotky o malé
podlahové plose — tedy byty o velikosti do 50, max. 60 m?>
podlahové plochy, kdeZto jednotkové najemné vétSich bytu je
levnéjsi.

Na trhu je mala nabidka, ale velkd poptavka po prondjmu malych
bytl. Toto prameni pravé z toho, Ze lidé, touzici po vlastnim
bydleni, se snazi uskromnit (vzhledem k podlahové plose bytu)
s tim, Ze chté&ji co nevice zhodnotit své dspory a dalsi finance usetfit,
aby si mohli pofidit vlastni bydleni — at uz v rodinném domé, nebo
si koupit byt v bytovém domé.

Tab. 5 Procentualni pomér jednotkového ndjemného byti (bez rozliSeni typu bytu a oblasti) vztazenych k JN bytu 2+1

Velikost bytu 1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+1

Priimérn4 JC najemného [K¢/m?/rok] 1530 1513 1766 1383 1 886 1456 1570
Smérodatna odchylka [K&/m?/rok] 376 408 416 427 924 489 719
Pomér (2+1 =100 %) 111 % 109 % 128 % 100 % 136 % 105 % 113 %
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Tab. 6 Primérné jednotkové najemné puvodnich bytd, dle rozliSeni oblasti mésta Brna

Velikost bytu 1+1 2+1 3+1 4+1 Vsechny vel.
Brno 1 Primérna JC najemného [K&/m?/rok] 1751 1678 1611 1247 1625
Smérodatna odchylka [K&/m?/rok] 447 458 5901 328 604
Brno 2 Primérna JC najemného [K&/m?/rok] 1 606 1 826 1402 1181 1418
Smérodatna odchylka [K&/m?/rok] 71 183 531 81 438
Brno 3 Primérna JC najemného [K&/m?/rok] 1408 1204 1313 1428 1360
Smérodatnd odchylka [K&/m?/rok] 330 391 382 433 383
Brno 4 Primérna JC najemného [K&/m?/rok] 1537 1216 1445 1375 1445
Smérodatnd odchylka [K&/m?/rok] 261 316 329 508 390
Brno 5 Primérna JC najemného [K&/m?/rok] 1615 1278 1437 1494
Smérodatnd odchylka [K&/m?/rok] 631 250 493 493
Brno 7 Primérna JC najemného [K&/m?/rok] 1353 1250 1232 1331 1313
Smérodatnd odchylka [K&/m?/rok] 401 292 368 384 396

Z tohoto divodu prevlada trend prondjmu mensiho a tim padem
levnéjsiho bytu, nez bytu vétsiho, jehoZz jednotkové ndjemné
se vSak pohybuje v nizsi cenové hladin€. Hodnoty primérného
jednotkového najemného a jeho smérodatnd odchylka jsou
v disertacni praci dale pouZzity pro vypocet procenta ndjemného
z ceny bytové jednotky.

Jednotkové najemné pivodnich byti

Z tab. 6 vidime, praimérné jednotkové ndjemné pivodnich byt
pro jednotlivé velikosti byt v oblastech Brno 1, Brno 2, Brno 3,
Brno 4, Brno 5 a Brno 7. Z tab. 6 vidime, Ze pramérné jednotkové
najemné byt 1+1 se pohybuje ve vyssi cenové hladiné nez u byta
2+1, vyjma oblasti Brno 2 (kde se jedna o nejvyhodnéji poloZené

v nékterych pfipadech zhruba ve stejné cenové hladiné neZ
u byt 4+1.

Vyjimkou jsou v§ak oblasti Brno 1 a Brno 2, kde vidime vyrazné
snizeni primérného jednotkového nijemného byt 4+1, oproti
primérnému jednotkovému najemném bytd 3+1.

Jednotkové najemné rekonstruovanych bytu

Z tab. 7 vidime, primérné jednotkové ndjemné pavodnich bytl
pro jednotlivé velikosti bytil v oblastech Brno 2 a Brno 5 a Brno 7.
Dale z této tabulky vycteme, Ze primérné jednotkové ndjemné bytd
1+1 se pohybuje ve vyssi cenové hladin€ neZ u bytd 2+1.

Plati zde opét pravidlo, Ze se zvétsujici se podlahovou plochou bytu se
snizuje praimémé jednotkové najemné bytl zjisténé z realitni inzerce.

byty, s minimélni dochdzkovou vzdalenosti do centra mésta).
U byt 3+1 a 4+1 pak vétSinou plati, Ze primérné jednotkové
najemné (zjisténé z realitni inzerce) bytd 3+1 je vyssi, nebo

Jednotkové najemné byti novych a po GO
V tab. 8 vidime primérné jednotkové najemné ptivodnich bytl

Tab. 7 Primérné jednotkové najemné rekonstruovanych byti, dle rozliSeni oblasti mésta Brna

Velikost bytu 1+1 1+1, 2+1 3+1 3+1, 4+1 Vsechny vel.
Brno 245 Primérna JC najemného [K&/m?/rok] 1494 1316 1309 1390 1429
Smérodatnd odchylka [K&/m?/rok] 651 259 461 611 477
Velikost bytu 1+1 2+1 3+1 4+1 Vsechny vel.
Brno 7 Primérna JC najemného [K&/m?/rok] 1664 1122 1275
Smérodatnd odchylka [K&/m?/rok] 300 186 289
Tab. 8 Primérné jednotkové niajemné byti novych a po GO, dle rozliSeni oblasti mésta Brna
Velikost bytu 1+1 2+1 3+1 3+1, 4+1 VSechny vel.
Brno 1 Primérna JC najemného [K&/m?/rok] 1540 1614 2 357 2011
Smérodatna odchylka [K&/m?/rok] 113 475 994 825
Velikost bytu 1+1 2+1 3+1 4+1 Vsechny vel.
Brno 3 Primérna JC najemného [K&/m?/rok] 1760 1793 1774
Smérodatna odchylka [K&/m?/rok] 407 339 385
Brno 4 Primérna JC najemného [K&/m?/rok] 1833 1628 1727
Smérodatna odchylka [K&/m?/rok] 552 374 456
Brno 5 Primérn4 JC najemného [K&/m?/rok] 2005 1 652 1 805
Smérodatna odchylka [K&/m?/rok] 148 422 452
Brno 7 Priimérnd JC najemného [K&/m?/rok] 1820 1885 1534 1766 1703
Smérodatna odchylka [K&/m?/rok] 399 155 401 411 398
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(zjisténé z realitni inzerce) pro jednotlivé velikosti byti v oblastech
Brno 1, Brno 3, Brno 4, Brno 5 a Brno 7.

Vidime, Ze pro jednotkové primérné ndjemné bytd plati stejné
pravidlo jako u bytd pivodnich a rekonstruovanych, s vyjimkou
byti o velké podlahové plose v oblast Brno 1 (jedna se o luxusni,
velké byty centru Brna).

5. VYHODNOCENI ZAVISLOSTI NAJEMNEHO
NA OBVYKLE CENE BYTU

Metodika vyhodnoceni
Postup pro zjisténi zavislosti ndjemného byl nasledujici (pro
jednotlivé oblasti mésta Brna i pro Brno celkem, dle typd bytl
a jejich velikosti i celkem). Z predchozich kapitol byly prevzaty
hodnoty:
e primérna jednotkova cena bytu JC [K&/m?], vypoctena jako
prumér ziskanych hodnot jednotkové ceny JC; (vypocteno
v tabulkovém procesoru MS EXCEL):

p e
— =1

JC = , ey

n

e smérodatnd odchylka jednotkové ceny s vypoctend vztahem
v programu MS EXCEL:

, (@)

e primérné jednotkové najemné JN [K&/m?/rok], vypoctené
jako pramér ziskanych hodnot jednotkového ndjemného
JN:

1

Y INi
IN = E— 3)

¢ smécrodatnd odchylka jednotkového ndjemného s, vypoctena
vztahem v programu MS EXCEL.:

, “

e pomeér jednotkového rocniho najemného k jednotkové cené
bytu dané skupiny byl vypocten dle vztahu:

N

* o] 5
P . 100 [%] ©)

e smérodatna odchylka tohoto podilu byla vypoctena pomoci
Gaussova vztahu pro pfendseni chyb:

o= \/[a—fj *or +[a—fJ ot (6)
ox, ox,

ox, oJN JC
P _% el sio0=N w00 )
ox, 0JC JC JC
pak:
1 : IN Y
Ty =\/[E*100] *U§N+(JC2] o . (9)

Vysledky vypoctu poméru jednotkového najemného [K&/m?/rok]
k jednotkové cené bytu [K&/m?] jsou uvedeny v ndsledujicich
tabulkéch.

Zjisténa zavislost najemného na obvyklé cené byt v Brné

V piipadé, kdy jsem se zabyvala z4vislosti nijemného na cené
bytu, bez pripadného rozliseni typu bytu a oblasti, se ro¢ni ndgjemné
[K&/m?/rok] pohybuje v prim&rné vysi cca 7,6 % z jednotkové
ceny bytu [K&/m?].

Tab. 9 Zjisténi zavislosti jednotkového najemného na obvyklé jednotkové cené bytu, bez rozliSeni, mozného typu bytu,
bez rozliSeni velikosti bytu a oblasti Brna, ve kterych se nachazi

Velikost bytu Bez rozliseni velikosti, typu a oblasti
Priimérna JC ndjemného [K&/m?/rok] 1527

Smérodatna odchylka [K&/m?%/rok] 546

Priimérn4 JC bytu [K&/m?] 20 236

Smérodatné odchylka [K&/m?/rok] 5344

Podil rocniho najemného z ceny bytu [%] 7,54

Smérodatna odchylka [ %] 2,70

Tab. 10 ZjiSténi procenta jednotkového najemného z obvyklé jednotkové ceny bytu,
bez rozliSeni typu bytu a oblasti,

3 ROCNIK 16 - 2005

Velikost bytu 1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+1

Priimérna JC ndjemného [K&/m?/rok] 1530 1513 1 766 1383 1 886 1 456 1570
Smérodatné odchylka [K¢&/m?/rok] 376 408 416 427 924 489 719
Priimérn4 JC bytu [K&/m?] 24 521 22 318 21922 20903 24 446 18 010 16 205
Smérodatné odchylka [K¢/m?/rok] 3788 4051 4623 5151 7255 4677 4210
Podil ro¢niho najemného z ceny bytu [ %] 6,24 6,78 8,06 6,62 7,72 8,08 9,69
Smérodatna odchylka [ %] 1,53 1,83 1,90 2,04 3,78 2,72 4,44
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Zavislost najemného na cené bytu — v Brné,
bez rozliSeni typu bytu a oblasti
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Graf 8 Zdavislost ndjemného na cené bytu — v Brné, bez rozliSeni typu bytu a oblasti
Podle téchto vypoctl se ro¢ni najemné z mensiho bytu pohybuje U byt 4+1 se ro¢ni ndjemné pohybuje ve vysi cca 9,7 %

cca ve vysi 6,5 % z jednotkové ceny bytu, s vyjimkou bytd 2+kk,  z jednotkové ceny bytu. Tento jev je dle mého nazoru zpisoben
kdeZto u byt 3+1 a byt 2+kk se ro¢ni ndjemné pohybuje ve vysi  promitnutim vysokych jednotkovych cen byt a ro¢niho ndjemného
cca 8,1 % z jednotkové ceny bytu. u byt novych a po GO, do tohoto porovnavani.

Tab. 11 Zjisténi podilu ro¢niho najemného z obvyklé jednotkové ceny piivodnich byti, s rozliSenim velikosti bytu, pro celé Brno,
bez rozliSeni jeho oblasti

Velikost bytu 1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+1
Priimérna JC ndjemného [K&/m?/rok] 1462 1489 1699 1336 1410 1317
Smérodatné odchylka [K&/m?/rok] 305 431 350 411 492 393
Priimérna JC bytu [K&/m?] 23573 22 149 20292 20 345 17 347 15571
Smérodatné odchylka [K¢/m?/rok] 3617 4123 4585 4960 3972 3740
Podil ro¢niho najemného z ceny bytu [ %] 6,20 6,72 8,37 6,56 8,13 8,46
Smérodatna odchylka [ %] 1,30 1,95 1,73 2,02 2,84 2,53
Zavislost najemného pivodnich byti na cené bytu
— v Brné, bez rozliSeni oblasti
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Graf 9 Zdvislost ndjemného piivodnich bytii na cené bytu — v Brné, bez rozliSeni oblasti
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Tab. 12 Zjisténi podilu ro¢niho ndjemného z obvyklé jednotkové ceny rekonstruovanych byti, s rozlisenim velikosti bytu, pro celé Brno, bez
rozliSeni jeho oblasti — viz priloha ¢. 36 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb.

Velikost bytu 1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+1
Priimérna JC najemného [K&/m?%/rok] 1599 1 606 1441 1373 1324
Smérodatna odchylka [K¢&/m?/rok] 396 376 375 444 445
Priimérn4 JC bytu [K&/m?] 23716 23222 18 706 15 697
Smérodatné odchylka [K¢/m?/rok] 3002 5273 4338 3504
Podil ro¢niho najemného z ceny bytu [ %] 6,74 6,21 7,34 8,44
Smérodatna odchylka [ %] 1,67 1,61 2,37 2,84
Zavislost najemného rekonstruovanych byt na cené bytu
— v Brné, bez rozliseni oblasti
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Graf 10 Zdvislost ndjemného rekonstruovanych bytit na cené bytu — v Brné, bez rozliSenti oblasti

Zavislost ndgjemného na obvyklé cené u bytl plivodnich, v Brné
— viz pfiloha ¢. 36 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb.

V piipadé, kdy jsem se zabyvala zavislosti ndjemného na cené
u puvodnich byt — tj. byt vice nez 15 let starych, ve kterych
nebyla provadéna rekonstrukce, ani generdlni oprava, ale pouze
bézna udrzba — bez rozliSeni oblasti Brna, ve které se byt nachazi,
pohybuje se ro¢ni najemné [K&/m?/rok] v primérné vysi cca
7.41 % z jednotkové ceny bytu [K&/m?], s primérnou smérodatnou
odchylkou 2,06 %.

Jednotkové najjemné z malometrdZnich byti se pak pohybuje
cca ve vysi cca 6,5 % z jednotkové ceny bytu, zatimco u bytd
o elké podlahové plose (byti velikosti 3+1, 4+1) ¢ini podil ro¢niho
najemného cca 8,2 % z jednotkové ceny bytu (obvyklé).

Zavislost najemného na obvyklé cené rekonstruovanych byt v Brné

Ro¢ni ndjemné [K&/m?/rok] z bytt rekonstruovanych, tj. byti, ve
kterych byla provadéna pouze rekonstrukce (napt. nova kuchynska
linka, vyména podlah apod.), nikoliv generdlni oprava — bez vlivu
oblasti Brna, ve které se byt nachazi, se pohybuje v primérné
vy&i cca 7,2 % z jednotkové ceny bytu [K&/m?], s primérnou
smérodatnou odchylkou 1,8 %.

Jednotkové ndjemné malometrdZznich bytl se pohybuje pfiblizné
ve vysi cca 6,4 % z jednotkové ceny bytu (obdobné jako u bytd
puvodnich), zatimco u byt o velké podlahové plose Cini podil
ro¢niho ndjemného cca 8,0 % z jednotkové ceny bytu. ZjiStuji
tedy, Ze jednotkové najemné u rekonstruovanych byti je priblizné
ve stejné vysi jako u bytd pivodnich.

Tab. 13 Zjisténi podilu ro¢niho ndjemného z obvyklé jednotkové ceny byti novych a po GO, s rozliSenim velikosti bytu, pro celé Brno,
bez rozliSeni jeho oblasti — viz priloha ¢. 36 vyhlasky ¢. 540/2002 Sb.
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Velikost bytu 1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+1

Priimérna JC ndjemného [K&/m?/rok] 1705 1945 1705 2113 1670 2079
Smérodatné odchylka [K¢&/m?/rok] 251 436 498 810 443 920
Priimérn4 JC bytu [K&/m?] 25971 22124 24013 22377 23734 21 680 19 985
Smérodatné odchylka [K¢/m?/rok] 4025 4162 4046 5412 5695 4908 4 890
Podil ro¢niho najemného z ceny bytu [ %] 7,70 8,10 7,62 8,90 7,70 10,40
Smérodatna odchylka [ %] 1,14 1,82 2,23 3,41 2,04 4,60
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Zavislost najemného bytu v novostavbach na cené bytu
— v Brné, bez rozliseni oblasti
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Graf 11 Zdvislost ndjemného bytii novych a po GO na cené bytu — v Brné, bez rozliSeni oblasti

Zavislost najemného na obvyklé cené bytii novych a po GO v Brné

Ro¢ni najemné [K&/m?/rok] u byt novych a byt po generélni
opravé, bez rozliSeni oblasti mésta Brna, ve kterych se byty nachazi,
se pohybuje v primérné vysi cca 8,40 % z jednotkové ceny bytu
[K&/m?], s primé&rnou smérodatnou odchylkou 2,50 %.

Jednotkové ndjemné z malometrdznich bytl (velikosti 1+1,
1+kk, 2+1 apod.) novych a bytl po generdlni opravé (rekonstrukce
bytového jadra, zména dispozice bytu, véetné vymény kuchyné
a podlah) se pohybuje ve vysi cca 7,9 % z jednotkové ceny bytu
¢ini jednotkové najemné cca 7,7 % z jednotkové ceny bytu.

U byt 3+kk ¢ini jednotkové ndjemné cca 8,9 % z jednotkové
ceny bytu, tedy vice neZ u byt 3+1. Nejvétsi odchylka pak vznikla
vypoctem u dat byt 4+1 novych a po GO, kde primérné ro¢ni
najemné Cini 10,4 % z pramérné jednotkové ceny bytu. Tento
rozdil je mozno obhdjit podrobné&jsim studiem, kdy dojdeme ke
zjisténi, Ze byty v oblasti Brno 1 — stied se pronajimaji za extrémni
najemné. Jedna se prevazné o byty exkluzivni a reprezentativni,
které se pronajimaji velice obtizn¢.

Vypocet zavislosti najemného pro jednotlivé typy bytu, dle
rozliSeni oblasti mésta Brna a velikosti byti je uveden v Disertacni
praci. Zakladni vysledky tykajici se této Casti jsou uvedeny
v nasledujici kapitole.

6. HLAVNI VYSLEDKY
V této kapitole jsou shrnuty vyse uvedené podrobné rozbory.

Byty v Brné bez rozdéleni podle typu a oblasti

V grafu 12 je znazornén pribéh zavislosti obvyklého jednotkového
ndjemného (v K&/m?/rok) na obvyklé cené bytu (v K&/m?) v pifpadg,
Ze nebyl pro toto pozorovéani vzat v tivahu vliv oblasti, ale pouze
vliv typu a velikosti bytu. Vidime zde, Ze ro¢ni jednotkové ndjemné
tvori cca 6,00 % — 8,50 % z jednotkové, obvyklé ceny bytu.

Zavislost u bytd ptivodnich se pohybuje v intervalu od 6,20 % do
8,46 % (byty 4+1) z jednotkové ceny bytu. Vidime Ze u byta 2+kk
¢ini zavislost 8,37 % z jednotkové ceny bytu. Primérné jednotkové
nijemné ziskané na zakladé podkladi z realitni inzerce je u byti
2+1 nejvyssi ze vSech kategorii bytd, tedy vyssi nez u byt 1+1,
které je dle sledovani v zasad€ nejvyssi.

Zavislost byt rekonstruovanych se pohybuje v obdobnych
hladinéch jako u byt pavodnich. Oproti tomu u byt novych a po
GO ¢ini podil ro¢niho najemného (v K&/m?rok) na obvyklé cend
bytu (v K&/m?) cca 5 % a to v piipadé, Ze nebyl pro toto zjisténi
vzat v tivahu vliv oblasti, ale pouze vliv typu a velikosti bytu.

Byty puvodni

U téchto typa bytu bylo jisténo, Ze jednotkové ro¢ni ndjemné
tvori u byt 1+1 cca 6,72 % z jednotkové ceny bytu, oproti vétSim
bytlim 2+1 kde podil ro¢niho najemného je cca 6,56 % z jednotkové
obvyklé ceny bytu.

Dle nazoru autorky tento rozdil je tak minimélni, Ze bychom mohli
konstatovat, Ze u byt malometraznich, piivodniho bytového fondu
¢ini ro¢ni najemné pramérné cca 7,0 % z jednotkové ceny bytu,
vypoctené z obvyklé ceny stejného typu bytu v obdobné oblasti.

Dile bylo vypocty zjiSténo, Ze u bytl o velké podlahové plose
- tedy bytl 3+1, 3+kk, 4+1 apod. ¢ini ro¢ni jednotkové najemné
cca 8,0 % z jednotkové ceny bytu. Dochazi tedy k tomu, Ze i kdyz
jednotkové ndjemné i jednotkova cena bytu u velkého bytu je
nizsi nez u malého bytu, vysledny podil ro¢niho najemného
z ceny bytu je o cca 1,00 % vyssi u velkého bytu nez u bytu
o malé podlahové plose.

Byty rekonstruované

U bytl rekonstruovanych bylo k dispozici malé mnozstvi dat pro
vypocty v jednotlivych oblastech mésta Brna, a proto bych tyto
hodnoty povaZovala za orientacni.

V tab. 15 vidime, Ze u tohoto typu bytd musely byt nékteré
kategorie sluCovany. V tomto pripad€ ¢ini ro¢ni ndjemné byta 1+1
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Graf 12 Zdvislost ndjemného na obvyklé cené bytu

cca 6,75 % z jednotkové ceny bytu, u byt 2+1 pak tvori cca 6,2 %
z jednotkové (obvyklé) ceny bytu, coZ je cca 0 0,5 % vice u bytl
1+1 nez u byt 2+1.

Celkové 1ze konstatovat, Ze u bytd rekonstruovanych se podil
ro¢niho ndjemného z trzni jednotkové ceny bytu pohybuje
v obdobné vysi jako u bytl pavodnich.

Byty nové a po GO

U byt novych a u byti, ve kterych byla provedena generdlni
oprava, je v tab. 16 uveden podil ro¢niho ndjemného z ceny
(obvyklé) bytu, vypocteny z primérné obvyklé ceny zjiSténé
z realitni inzerce.

U bytl 1+1 tvofi ro¢ni ndjemné bytt cca 7,7 % z jednotkové ceny
bytu, ubyti 2+1 pak tvoii 7,60 %, u bytd 3+1 tvoii rocni jednotkové
nijemné 7,7 % z obvyklé jednotkové ceny bytu.

441

3+1

Podil ro¢niho najemného z ceny bytu [ %]
u byt puvodnich

2+1

Brno 1 - Procento z ceny bytu

—#—Brno 2 - Procento z ceny bytu

Brno 3 - Procento z ceny bytu

—@—Brno 4 - Procento z ceny bytu

—@—Brno 5 - Procento z ceny bytu

Brno 7 - Procento z ceny bytu

—&—Brno celkem

Graf 13 Podil rocniho ndjemného z ceny bytu [%] u bytii piivodnich
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rekonstruovanych byt
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=== Brno 7 Procento z ceny bytu
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Brno Celkem

Graf 14 Podil rocniho ndjemného z ceny bytu [%] rekonstruovanych bytii

Tab. 14 Podil ro¢niho ndjemného z ceny bytu [%] u byt pavodnich

Velikost bytu 1+1 2+1 3+1 4+1
Brno 1 8,13 8,00 7,52 5,55
Brno 2 7,43 8,30 6,69 5,56
Brno 3 6,13 5,56 7,05 7,83
Brno 4 6,27 5,97 7,72 8,61
Brno 5 7,52 6,32 7,28

Brno 7 6,56 7,01 8,15 9,23
Brno celkem 6,72 6,56 8,13 8,46

Tab. 15 Podil ro¢niho ndjemného z ceny bytu [ %]
rekonstruovanych byta

Velikost bytu 1+1 1+1, 2+1 3+1 3+1, 4+1
Brno 2+5 6,14 5,39 5,97 6,39
Brno 7 7,15 7,29
Brno celkem 6,74 6,21 7,34 8,44

Tab. 16 Podil ro¢niho najemného z ceny bytu [ %]

byt novych a po GO
Velikost bytu 1+1 2+1 3+1 4+1
Brno 1 6,05 7,21 11,04
Brno 3 7,89 7,79
Brno 4 8,36 6,77
Brno 5 8,65 6,40
Brno 7 8,01 8,53
Brno celkem 7,70 7,62 7,70 10,40

Jind situace nastava u byt 4+1 a vétsich, kdy byty v centru mésta
Brna, tedy ve velmi lukrativni oblasti se pronajimaji za najemné
vyssi (cca 11 % z jednotkové ceny bytu) nez byty v ostatnich
oblastech, kde se tyto byty pronajimaji za podil, obdobné vyse jako
u byt pivodnich a rekonstruovanych.

7. ZAVER

Cilem prace bylo zejména stanovit, jakym zptsobem je najemné

z bytu [K&/m?/rok] zavislé na cené bytovych jednotek [K&/m?], na

zaklad¢ toho pak zda je mozno pfi stanovovani ndjemného vychazet

z trzni ceny podobné bytové jednotky v relativné shodné oblasti.
V ramci disertacni prace bylo provedeno Setfeni na vybérovém

souboru celkem 2316 hodnot (1518 tdaji o trznich cendch byta, 798

udajl o trznim ndjemném byti) v Brné, kterym bylo zjisténo:

1. Vyse jednotkové ceny bytd neni vyznamné zavisld na typu
vlastnictvi bytové jednotky (osobni ¢i druzstevni vlastnictvi)
—viz graf 2 a 3.

2.Trzni cena a ro¢ni ndjemné jsou zavislé na oblasti, ve které je
bytova jednotka (byt) situovdna. Z toho tedy vyplyva 7Ze i vyse
podilu ndjemného z ceny bytu je ovlivnéna oblasti, ve které je
byt situovan.

3.Pokud se jedna o dalsi faktory, jako je napf. podlazi, ve
kterém je byt situovan v ramci bytového domu (napf. pfizemi
oproti nejvys$simu podlaZzi v bytovém domé bez vytahu,
event. s vytahem), z hlediska porovnavéni trhu, kterym jsem se
zabyvala, neni toto faktor, ktery by zasadné ovliviioval cenu bytu
(event. jeho ndjemné), ale jedna se spiSe o faktor, ktery ovliviiuje
dobu, po kterou se predmétnd nemovitost vyskytuje na trhu.

4. Mezi hlavni vlivy ovliviiujici cenu bytu (a analogicky i ndjemné
z bytu) pfedevsim patfi:

e velikost bytu (1+1, 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk, 4+1 apod.), resp.
podlahova plocha bytu,

ROCNIK 16 - 2005 3
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Graf 15 Podil rocniho ndjemného z ceny bytu [%] u bytit novych a po GO

e stafi bytu,

e technicky stav bytu (zda je byt ptivodni, ¢i byla provedena
rekonstrukce, event. GO, nebyla zda se jednd o byt
v novostavb¢),

e vybaveni bytu.

5.0bvyklé ro¢ni jednotkové najemné [K&/m?] v Brné tvoii cca
6,00 az 8,00 % z obvyklé jednotkové ceny bytu (s primérnou
hodnotou 7,00 %).

6. Trzni najemné byti piivodnich [K&/m?/rok] &ini primérné cca 6
a7 8 % z jednotkové ceny bytu [K&/m?]. Ve stejném rozmezi se
pohybuje tato zjistovana zavislost u byt rekonstruovanych a u
bytli novych a po generalni opravé s tou vyjimkou, Ze u novych
byt o velké podlahové plose v centru mésta se zavislost
najemného na trzni cené bytu pohybuje az do vyse 11 %.

7.JelikoZ bylo zjisténo, Ze ndjemné bytd Cini pramérné 7 %
z jednotkové (obvyklé) ceny bytu, je mozno na zdkladé této studie
zjistit vysi trzniho ndjemného v oblastech, kde vlastné neexistuje
inzerce najemného resp. tdaje o jeho vysi, urcit jednoduchym
vypoctem uvedenym v piiloze disertacni prace.

Pokud se tyka zavislosti primérné jednotkové ceny bytu
a pramérného jednotkového nijemného pro jind mésta CR,
bylo by nutno pro tato mésta provést obdobnou studii zavislosti
najemného na trzni cené bytu. Da se vSak predpokladat, Ze tato
zavislost, zjisténa pro mésto Brno v intervalu od 6 % do 8 % bude
platit i pro ostatni mésta CR. V kazdém mésté se totiZ primérna
jednotkova cena bytu i vySe praimérného jednotkového ndjemného
bytu (zjisténé z realitni inzerce) odviji od nabidky a poptavky, ktera
v urdité mife existuje v kazdé &asti CR.

Jeliko? je v Ceské republice v soudasné dobé vyse nadjemného
a jeho statem fizena regulace ozehavym tématem, které je nutno
fesit, zejména na natlak majiteld bytovych domd, ve kterych se
pronajimaji byty za statem regulované najemné (v soucasné dobé

podle pravidel predepsanych vymérem MF CR 06/2002 Sb., ktery
byl oviem zrusen nalezem Ustavniho soudu &. 528/2002 Sb.) av CR
neni k dispozici jind metodika pro stanoveni vyse najemného, nez
metoda porovnavaci, bylo by mozné tuto studii pouZit také v tomto
ptipadé jako podklad pro stanoveni nahradni metodiky zjiSténi
obvyklého najemného, a to pfedevsim v oblastech, pro které neni
mozno zjistit vysi obvyklého ndjemného.
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PRILOHA C. 1 — VYVOJOVY DIAGRAM POSTUP RESENI DISERTACNi PRACE
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disertacni prace
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Prizkumtrhu s byty a
naiemného v Brné
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Realitni inzerce:
- Inzert expres

iizeni 4 Databéze
Databaze P?r izeni data ba“ze s
tr2nich cen trznich cen bytl a t (
bytd v Brné databéze najemného naJaneho
yrvEme bytt v Brné byttv Brné

!

Realitni inzerce:

- Inzert expres
- Anonnce - Anonnce
- Nemovitosti - Nemovitosti
Internetové stranky: Internetové stranky:

— http/Aww.reality.cz
— http//www.1-realitni.cz
— http//www.nemovitosti

!

Kontrola databéze a
ocisténi od extrémné
nizkych nebo vysokych
cen bytd

Rozdéleni bytd podle stafi

— http//www.reality.cz
— http/www.1-realitni.cz
— http/Aww.nemovitosti

N T

Kontrola databdze
a ocisténi od extrémné
nizkého nebo vysokého
ndjemného bytd

Najemné, ve kterém je
zahrnuto inkaso

Lyl Ceny pUV:}anCh
byt(i
Rozdéleni bytd
Ceny rozdélenych podle
Lyl rekonstruovanych stafi do oblasti mésta
bytd Brna
- dle ptilohy ¢. 36
vyhl. ¢. 540/2002 Sb.
Ceny bytd
novych a po bytt
= i
po generalni
opravé
(déle jen GO)

Rozdéleni

najemného podle
toho, zda platba
zahrnuje inkaso

&ine

K orekce ndjemného — odpocet inkasa u byt

- 1+0, 1+1 = odpocet cca 1600 K ¢/mésic;
Lyl - 240, 2+1 = odpocet cca 2100 K &¢/mésic;
- 3+kk, 3+1 = odpocet cca 2600 K ¢/mésic;
- 4+kk, 4+1 = odpocet cca 3000 K ¢/mésic;

Najemné, ve kterém
neni zahrnuto inkaso

—nebylo tfeba provést

redukci

Rozdéleni

Najemné zafizenych najer\:\neho )
byt upraveného o vliv
ytd -
inkasa podle

zafizeni bytu

K orekce ndjemného - odpocet najemného
za zafizeni - vybaveni bytu:
- 100 K ¢/mésic za zafizeni.

k.

Né&jemné ¢isté -
nezafizeného bytu

Rozdéleni bytd podle stafi

Najemné
plivodnich bytd

Rozdéleni bytt do
oblasti mésta Brna
- dle ptilohy ¢. 36

vyhl. ¢. 540/2002 Sb.

Vypocet
jednotkové
ceny bytu
[K&/m?]

Cena podle typu bytu

- pavodni

- rekonstrukce

- nové byty abyty GO
a podle lokalit mésta Brna a
dle velikosti typl bytu (1+1,

2+1, 3+1,
4+1 apod.)

V ypocet primérné ceny
bytua jeji smérodatné
odchylky

y

Néjemné
rekonstruovanych
bytdi

fe—

Najemné byt
v novych a bytd
po GO

Vypocet cistého
najemného
(nezafizenych
bytd)

[K &/m?/rok]

Na&jemné podle typu bytu
- plvodni
- rekonstrukce
- nové byty a byty GO
a podle lokalit mésta Brna a
dle velikosti typl bytu (1+1,
241, 341,
4+1 apod.)

Vypocet primérné vyse
najemného bytu a jeji
smérodatné odchylky

!
iCc

l

C

!

v procentech

Vypocet zavislosti najemného [K ¢/m?/rok]
na obvyklé (trzni) cené bytu [K &/m?]

{ ZAVER

- vyhodnoceni disertacni prace }
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