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Abstrakt

Diplomova prace je souhrnem popisujicim soucasnou bytovou situaci v lokalit¢ mésta
Brna. Zabyva se porovnanim vySe obvyklého najemného z byti v jednotlivych lokalitach
meésta a posuzuje zmény najmu z hlediska vybaveni a velikosti bytu. Zjisténé udaje jsou
rozdeleny pro byty o velikosti 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk, 4+1, 4+kk. Zmapovani trhu

a jeho cen v oblasti ndjmu je provedeno jak textové, tak graficky.

Abstract

The diploma thesis is a summary describing of the current housing situation in the area
of the city Brno. It deals with comparing the normal rent of flats in different localities of the
city and consider amendments to the lease in terms of amenities and size of dwelling. The
figures are divided into flats for a 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk, 4+1, 4+kk. Charting the

market and its price in the lease is done both text and graphics.
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UVOD

Jiz od pocatku existence lidské spolecnosti patii bydleni k zdkladnim lidskym
potfebam a tudiz tato problematika v historii, soucasnosti a samoziejm¢ i v budoucnosti
ovliviluje nepfeberné mnozstvi individudlnich ekonomickych ukazatelt, které mayji
vyznamny vliv na chod ekonomiky daného statu jako celku.

Jednotlivé staty pii tvorbé koncepci bytové politiky vyuzivaji néstroje, které jim
v zakladni myslence pomahaji zasahovat do trhu s byty, na druhé stran¢ jsou pakou, ktera
pfedstavuje pro vétSinu populace téma, jez lze pifi spravném uziti v kontextu
nezainteresovanych ucastnikii, vézt k uchopeni moci politickou stranou, kterd uptednostiiuje
vliv na své volice v kombinaci se splnénim zakladnich potieb, jakym je pravé bydleni. Tento
zptsob hledani vychodiska je vypovidajici i pro Ceskou republiku a jakékoliv nahlizeni do
spornych otdzek je v pfemife snahy spiSe opac¢né a tudiz konstruktivné netesi nynégjsi
problémy, ale ma tendenci situaci spiSe zhorSovat.

Ve vysi trznich cen vlastnického a druzstevniho bydleni, stejné jako ve vysi
tzv. trzniho najjemného, se postupné objevily zna¢né regionalni rozdily, ktery maji pfimy
duasledek na regiondlni rozdily v dostupnosti bydleni.

Svoji diplomovou praci chci konfrontovat problematiku vyse obvyklého najemného
z bytu vaci lokalité, kde je dany objekt situovan. Pravé tato forma je vedle vlastnického
prava nejrozsitenéjsi formou bydleni. Téma této prace je z pohledu volby beze zbytku
ucelna. Cilem mé prace je zmapovani lokalit jednotlivych Casti mésta Brna a zohlednéni

aspektt, které ovliviiuji vysi obvyklého ndjmu.

V moji praci budu prezentovat teoretickou cast, jakoz i ucelnost v praktickém,
redlném pohledu. V prvni ¢asti uvedu obecny pohled na bydleni, které ovliviiuji jeho
instituty. Nasledovat bude zohlednéni bytové politiky statu ve druhé kapitole a posledni ¢ast
bude vénovana pravé ndjemnimu bydleni. Prvni dvé kapitoly s tématem obvyklého ndjmu
souviseji pouze Uzce, jejich zprostiedkovani vSak tvoii nedilnou soucdst tématu jako celku.

Obsah této ¢asti bude tvofit ptehled zakladnich pojmt k tématu bydleni.

V praktické casti jsou definovany situace v danych oblastech a faktory, které jsou
predpokladem k urceni vyse obvyklého ndjemného. Zjisténé udaje jsou diferenciovany pro
bytové jednotky 1+1, 2+1 a vétsi. Zpracované poznatky budou prezentovany do grafické

¢asti s vyznacenim oblasti, ktera vystupuje se stejnou vysi ndjemného.
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1 OBECNE POJEDNANI O BYDLENI

1.1 Definice pojmu byt, bydleni

Drtive nez se zatneme vénovat najemnimu bydleni, je nutné, seznamit se zédkladnimi

pojmy a charakteristikou bydleni jako statku.

K vysvétleni pojmu "byt" mizeme jeho definici Cerpat v nepiebernych publikacich.
V zésadé vSak jde o soubor mistnosti, poptipad¢ jednotlivou obytnou mistnost, které svym
stavebné technickym uspofddanim a vybavenim spliluje pozadavky na trvalé bydleni a je
k tomuto ucelu uzivani urcena. ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k bydleni' Byt je piedev§im piedmétem
spotieby, ktery vytvaii uzitek ve form¢ vybaveni bytu, které jednotlivci a rodiny potiebu;ji

a chteji. [1]

Bydleni, jako ekonomicky termin, mlze byt z hlediska popisu formulovan jako
zékladni spotiebni statek, jez lze pfirovnat na stejnou troven s vyzivou ¢i odivanim. Jinymi
slovy, bydleni neni normalnim spotfebnim zbozim, nybrz nezbytnym. Z hlediska jednotlivct
je to predev§im charakter statku bydleni - tj. zdkladni spotiebni statek, bez néhoz neni
mozny zivot na slusné urovni. Taktéz je i1 jednou ze zakladnich lidskych potieb, a proto se
v zivoté Clovéka vyznacuje zvlaStnim postavenim. Bydleni vytvaii prostfedi pro rozvijeni
rodinného zivota, fady aktivit, postojii, chovani, atd. Ovliviiuje tedy socialni rozvoj ¢lovéka
a jeho kultivaci daleko vice, nezli se Casto zjednodusené chape. Tim se bydleni stava oblasti,
ktera mize ptinaset vyznamné celospolecenské profity a pravdépodobné 1 spofit prostiedky

v jinych oblastech socialni politiky.

Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovnéz jeho fixace v prostoru, mysleno
z pozice charakteru nemovitosti. Oproti vét§ing jinych zbozi nemize byt bydleni jednoduse
,preneseno nékam jinam. Pokud si domacnost pofizuje bydleni, voli mezi kvalitou sluzeb

spojenych s bydlenim v pfislusném misté a dostupnosti svého zaméstnani.

Charakter bydleni a jeho jednotlivych specifik totiz ovliviiuje nejen trh s byty

a jednotlivé subjekty vstupujici na tento trh, ale zejména podobu bytové politiky. Odviji se

! Zakon o vlastnictvi byti & 72/1994 Sb. § 2 odst. ¢)
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od ngj role statu a zpisob jeho zasahii do trhu s byty, tedy konkrétné realizovana bytova

politika statu.

1.2 Trh s byty

Trh s byty nefunguje zcela idedlné, nebot’ je deformovan existenci monopold,
nedokonalou informovanosti a dal§imi faktory, které od zékladu transformuji ekonomickou

tvar uvedeného stavu.

Zakladnim prvkem kazdé bytové politiky je systém rozdélovani a prerozdélovani

byth. Tato distribuce a redistribuce se miize uskuteciiovat bud’ na zéklade¢:

- administrativniho pridélovani bytu statnimi (nebo vetejnymi) organy podle

urcitych kriterii nebo

- prostiednictvim trhu (tj. prostfednictvim zbozné penéznich mechanismd, kde je

rozhodujicim kritériem cena).

Prvni forma, administrativni pfidélovani byt vychazejici ze zasady ,,kazdému podle
jeho potieb” byva uplatiiovana v centrdlné¢ fizenych ekonomikach. V minulosti byla
uplatiiovana tedy i v Ceské republice. Tyto tvahy se opiraly o prostou logiku, podle ni mize
byt neuspokojena poptavka po bytech odstranéna pouze zvySovanim nabidky. Principialnim
nedostatkem této filosofie vSak bylo nerespektovani skutecnosti, Ze nedostatek byta je vzdy
relevantni a lze ho vyjadrit a méfit jen velmi komplikované, nebot’ cena bydleni nevyjadiuje
urovenl vynalozenych nékladi na pofizeni a provoz jednotlivych bytd. Pridélovy systém
nabizi pfimocaré a na prvni pohled jednoduché feseni. Zakladnim uskalim tohoto feSeni je
fakt, ze administrativné (tj. pravnim predpisem) stanovené ceny za bydleni neodpovidaji
nakladim (jsou niz§i) a navic jsou uplatiiovany pouze ve statnich bytech. Neodpovidaji-li
ceny nakladiim, deformuje se informac¢ni funkce ceny a snizuje se racionalita nakladani
s byty. Diisledkem je i deformace struktury celkové spotieby obyvatelstva, nebot’ nizké ceny

umoziuji ptfesouvani vydajii obyvatel do jinych oblasti.

Na rozdil od predeslého modelu piidélovani byt je proces trzniho rozdélovani
a prerozdélovani byti zalozen na cenach bydleni, vychazejicich z objektivnich nakladu.
Cenou se tu rozumi cena domu ¢i bytl pfi prodeji (a koupi) do vlastnictvi ¢i cena
najemného, ktera vznikd v disledku vzajemného ptsobeni nabidky a poptavky. Zde je jiz

respektovana skutecnost, ze nedostatek / nadbytek bytl je nutno definovat nejen na zékladé
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nabidky — stavajictho bytového fondu, a poptavky — pocet cenzovych domacnosti, ale

zejména s piihlédnutim k jednotlivym faktortim, které je ovliviiuji.

Vzajemné plisobeni nabidky a poptavky je predpokladem autoregula¢niho fungovani
bytového trhu, avSak ani trh bytl, stejné jako trhy ostatnich statkli, neni uchranén od
nékterych problémi spojenych s jeho fungovanim, resp. od selhdvani trhu s byty. V oblasti
byt je fungovani trhu navic spojeno s fadou zvlastnosti, které souviseji se specifickymi
vlastnostmi byt jako zbozi. Ve vSech modernich spolecnostech existuje vice ¢1 mén¢ statem
regulovany bytovy trh. Statni zasahy do trhu s byty vSak musi byt provadény kvalifikované
tak, aby neposkozovaly jeho fungovani. [4]

1.2.1 Definice pojmu trh s byty, jeho zakladni rysy a Cinitelé trhu

Trh s byty se chové jako fungujici ekonomicky mechanismus, prostiednictvim n¢hoz
jsou sménovany statky a sluzby, které souviseji s byty a bydlenim. Je utvafen nabidkou
a poptavkou, vysledkem stfetnuti téchto ukazateli je rovnovazna cena. Ta je tvofena
nekolika ukazateli, pfedevsim pak polohou bytu a jeho typem. Byty jsou brany ze zékladu
oproti jinym statkiim znacné¢ specificky, proto také fungovani trhu s byty je odlisné. Tyto

faktory je mozné rozd¢lit do n€kolika hledisek:
e Vazanost k urcité lokalité — byt neni mozné volné pfemist'ovat, je pevné¢ vazan k urcitému
regionu a jeho specifickému trhu, tento faktor vyrazné ovliviiuje cenu.

e Dlouhodobd spotiecba — byty jsou statky s dlouhodobym charakterem. Jejich
dlouhodobost je piimo timérna cenovym predpokladiim. Pfi porovnani s ostatnim

zbozim je vysoka.

e Diference — kazdy jednotlivy objekt je v mnoha smérech odlisny. Zakladnimi diivody
jsou fixovanost na ur€enou polohu, stafi bytu, ucel vyuziti, velikost plochy
s uzitnym charakterem, dostupnost sluzeb s vefejnym zaméienim a mnoho dalSich
podminek. VSechny nemovitosti jsou v jistém pohledu originalnim prvkem, ktery

si mohou byt vice ¢i méné podobné, ne v§ak shodné.

e Prostfedek k uspokojeni lidskych potifeb — tuto nutnost vyjadifuje bydleni jedincli, na
zéklad¢ uvedené potreby jsou uspokojovany a rozvijeny nasledné lidské potieby

a tim také rozvoj celé spolecnosti jako ovliviiyjiciho celku.
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Nakladovost s pfevodem bytu — jednotlivé transakce s byty, tykajici se koupé ¢i prodeje
je spojen s jistymi finan¢nimi naklady. Néaklady jsou brany v potaz pfi samotném
vybéru bydleni. Naklady spojené s vyssi cenovou dostupnosti vznikaji zejména
pii potizeni bytu s vyuzitim sluzeb realitniho makléte, ¢i spolecnosti zabyvajici se

problematikou prodejem/koupi realit.

Dostupné informace ucastnikiim trhu — v urc¢ity okamzik nejsou kupujici a prodéavajici
schopni disponovat kompletnimi informacemi o cenovych podminkach pro
uskute¢néni transakce, z divodi jejich nezkuSenosti s prodejem bytu. Tato

procedura je v oblasti evidence vlastnika nadmiru slozita pro ob¢ strany.

Volba financovani — z divodu vysoké ceny byt je pro vétSinu ucastnikli nemozné platit
hotove. Trh s byty 1 pro tuto skute¢nost urcuje specifické zplisoby financovani,
napt. hypotéky, uvéry a stavebni spofeni. Nékteré zajemce miize od této aktivity

odradit dlouhodoby problém s finanénim zatizenim.

Smér trhu — oproti béznému trhu je u prodeje/koupé byti proces rychlého vyrovnani
trzntho prostfedi dosti pomalejs$i. Zde se v pfipadé nerovnovazného stavu
specifikovat, efekt se mize dostavit pozdéji nebo naopak mize dojit k prudkym
zménam. Nedostatek se obtizn¢ nahrazuje. Byty, jejichz celkova rozloha je fixné

stanovena neni mozné vyrobit ani transportovat.

VétSina vSech ucastnikd, ktefi se na trhu s byty pohybuji, maji omezené zaméry —
prodat nebo koupit. V tomto piipadé je nabidka a poptavka po vlastnictvi bytu. Druhy typ
ucastnikli jsou ti, kteti sméfuji svlj zajem k uzivani bytu, ne k jeho vlastnictvi. Zde jde
o nabidku a poptavku po najmu a podndjmu. Stiet nabidky a poptavky v ptipadé vlastnictvi
bytu je zisk ceny samostatného objektu. Pfi stietu nabidky a poptavky u ndjmu je vysledkem

trzni najem bytu.

1.2.2 Poptdvka po bydleni
Poptavku po bydleni je mozné charakterizovat jako pocet vSech poptavanych
nemovitosti ke koupi ¢i prondjmu, které si cht&ji kupujici potidit, v daném case na urcitém
misté. Poptavajici si vybiraji mezi bydlenim ndjemnim a vlastnickym. Mezi dalsi

rozhodujici faktory vybéru patii velikost, stafi, parametry mistnosti, vybaveni, okoli,

14



orientace ke svétovym stranam apod. Syntézou téchto poptavek vznika poptavka jednotlivce
nebo celé domacnosti.

Zakladni otazkou pfi vstupu na trh s bydlenim je pro poptavajici tzv. tenure choice
(v ptekladu ,,volba drzby*). Znamena to tedy, zda zvolit bydleni najemni nebo vlastnické.
Vzhledem k tomu, Ze bydleni patii mezi zbozi dlouhodobé spotieby, je pfi vybéru nutné
zvazit financni faktory, naptiklad soucasny a ocekévany budouci pfijem domécnosti, mozné
zhodnoceni investice v budoucnu, ale také faktory demografické a socialni, jako tfeba status
domacnosti nebo demografické trendy (v€k, porodnost) ¢i ekonomickou aktivitu
poptavajictho. Vybér formy bydleni ovliviiuje i bytova politika statu anebo legislativni
ochrana najemnich prav. Na trhu bydleni v CR je spie preferovano vlastnické bydleni z

divodu zakotenénosti vlastnického prava. [4]

Poptavka po bydleni je vSak véci zna¢né individualni — kazdy subjekt na trhu ma jiné
pfedstavy a néaroky na bydleni. Souhrnnym ukazatelem je agregatni poptavka. Agregatni
poptavka je ur¢ena mnozstvim byti, které si chtéji subjekty koupit ¢i pronajmout, a cenou,
kterou jsou ochotni za dany objekt zaplatit. V piipadé koupé bytu do vlastnictvi se cena

oznacuje jako trzni cena bytu. V ptipad¢ najemniho bydleni hovoiime o trzni vysi najmu. [1]

1.2.3  Nabidka bydleni

Nabidka bydleni predstavuje ochotu prodat urité mnozstvi nemovitosti
uspokojujicich pottebu po bydleni pii dané cen¢ v daném casovém obdobi na daném misté.
Jinymi slovy tak nabidka pfedstavuje zavislost mezi cenou nemovitosti a nabizenym

mnozstvim nemovitosti, které jsou prodéavajici ochotni prodat pfi urcité cené.

Nabidka bytl je pfedstavovana byty nové postavenymi a byty uvolnénymi (diive
uzivanymi).

Nabidkova kiivka bydleni se li§i v kratkém, stfedné¢ dlouhém a dlouhém obdobi.
V kratkém obdobi je nabidkova kiivka svisla, a nabidka je neztidka povazovana za cenové
neelastickou. Pocet bytd je konstantni a vzhledem k dlouhému procesu vystavby novych
byt (koupé pozemku, investice do infrastruktury, potfebnd povoleni, samotna vystavba)
neni mozno ihned nabidnout vétsi pocet bytil. Ve stfedné dlouhém obdobi jiz mize nabidka
omezen¢ zareagovat na zvysSenou poptavku. A to novymi postupy, které vSak nevyzaduji
dalsi nakladné investice do zmény tizemnich pland nebo vybudovani infrastruktury. Bytovy

fond miize byt roz§ifen o ptistavby, nastavby, rekonstruované byty apod. V dlouhém obdobi
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by v ptipad¢ dokonale konkuren¢niho trzniho prostfedi byla nabidka dokonale elasticka. To
proto, Ze jsou dostatecné casové moznosti, aby bylo mozZno zapojit v§echny vstupy do nové
vystavby. Jsou mozné zmény v uzemnim pladnu, koupé a zasitovani pozemku i samotna
vystavba novych nemovitosti. Dokonale konkurencni prostfedi vSak ptedpoklada stejnou
efektivnost firem na trhu a dlouhodobé dokonale cenové elastickou nabidku jednotlivych
vyrobnich vstupi. Vzhledem k neexistenci takovych podminek neni nabidka v dlouhém

obdobi absolutn¢ elasticka, ale ma urcity sklon.

a) kratké obdobi b) stiedné dlouhé obdobi c¢) dlouhé obdobi

P P
A D Sm A D
o ] i
1= S = =
oy
\n P
Sm oo
o > G i >0
Mrosstyi 0 MnoZstyi

Obrazek ¢. 1, Zdroj: Mikroekonomie bydleni, Ing. Mgr. Martin LUX, 2002
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2 NAJEMNI BYDLENI

v rw

Néjemni bydleni je druhou nejrozsifengjsi formou bydleni v Ceské republice
(na prvnim misté je bydleni vlastnické). Najemni bydleni se z majetkového hlediska dale
déli na nadjemni byty ve vlastnictvi statu a ve vlastnictvi soukromého sektoru. Tyto najemni
byty pronajimé obec, popi. jiny zainteresovany subjekt. Najemni bydleni ve vlastnictvi obci
z obecného hlediska pievySuje pocet najemnich byti ve vlastnictvi soukromého sektoru.
I ptes tuto skuteCnost vSak neni snadné tyto byty ziskat. V pfidélovani ndjemnich byt ve
vlastnictvi statu se bere ohled na socidlni potfebnost zadatel. Bydleni v pronajimanych
bytech za ucelem komercniho ucelu znamend pifivydélek tfeti osoby, tedy piipocteni

ptirdzkové marze k ostatnim vydajim. [5]

Dle statistickych tudaji Ministerstva pro mistni rozvoj CR (Setieni CSU

publikovaného v roce 2010) bydli v ndjemnim byté 22,6% obyvatelstva CR .2

Struktura bytového fondu

1,1% i

22,6 %

63,0 %

Ilbyty veviasmictyi Bbyty najemni Obyty druistevni O ostatni

Obrézek ¢&. 2, Zdroj: webové stranky CSU, www.czso.cz

Obecné se ndjemni bydleni déli na ,,zzv. soukromy (ziskovy) najemni sektor a tzv.

. . v . r o v oo S TR
neziskovy (verejny) sektor, ktery byva oznacovan jako sektor socialni*.

? Zdroj ze statistiky MMR

3 VALENTOVA, Bozena, KOHOUT, Jaroslav. Bydleni a bytovd politika v Evropské unii. Praha : MMR CR,
1997. 76 s. Str.35
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V CR se neziskovy sektor oznacuje také jako obecni, protoZe tyto byty jsou z velké vétsiny

ve vlastnictvi obci.[6]

Vyhody:
e Vhodné pro kratkodobé bydleni
e Nulové potfizovaci naklady

e Vysoka mobilita

Nevyhody:
e Nemoznost disponovani s bytem
e Platby za najem jsou nenavratnou investici

e Vysoké trzni ngjemné

N34jemni bydleni je charakteristické svou nendro¢nosti na vstupni kapital ndjemnika.
Ptedevsim z tohoto dliivodu se v tomto sektoru naléza vétsi procentni zastoupeni domécnosti
s niz§imi a stfednimi pfijmy nez u bydleni vlastnického. Néjemni bydleni je také
preferovano spise mladymi lidmi, protoze jim umoziuje flexibilngji reagovat na ménici se
zivotni podminky (napf. studium). Tento typ bydleni je pfevazné¢ ve méstech v bytovych
domech. Cena za uzivani ndjemniho bytu se 1i$i na zaklad¢ urCitych faktorti. Patii mezi né
napiiklad poloha, kvalita bytu, velikost obytné plochy bytu a piisluSenstvi, okolni vlivy,

naklady na udrzbu, vySe dané¢ z nemovitosti, vynos statnich dluhopist, inflace, legislativa,

prodejni cena ostatnich nemovitosti a dalsi.

»INdjem z bytu je najmem chranénym. Jedna se o specidlné upraveny smluvni vztah,
kterému jsou venovany § 663-723 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zdkoniku. Najem
z bytu je vedle viastnického prava k domu (i bytu) nejrozsirenéjsim pravnim ditvodem
k uzivani a jeho ,,chranény‘ charakter se projevuje hlavné v uprave jeho zaniku v § 711

odst. 1 obcanského zdkoniku.«*

Dtvodem pro jeho ochranu je fakt, Ze potfeba bydleni je jednou ze zakladnich
lidskych potteb. Tato ochrana je ddna zejména omezenim moznosti pronajimatele nijem

bytu vypovédét v jinych pripadech, nez které jsou stanoveny zdkonem.

* FIALA, Josef; KORECKA, Vlasta. Viastictvi a ndjem bytu. Praha : Linde, 2005. s. 85
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Vyvoj najemniho bydleni

N4jemni bydleni historicky vznikalo a pfevazovalo jiz pted prvni svétovou valkou
v industrializovanych zemich a zajiStovalo pfedevS§im ve méstech zajisténi bydleni pro masu
délnikd v tovarnach. Toto bydleni zajistovali pouze soukromi investofi (pfedevsim z fad
majiteltl primyslovych vyrobnich tovaren). Tito investofi stavéli byty bez statnich dotaci

a z vlastniho kapitalu.

Jednalo by se tedy o fungujici trh s najemnim bydlenim s vlastnim vyvojem, jehoz

kontinuita byla narusena po roce 1945 —nové vznikd az od roku 1989.

2.1 Najem bytu

Mezi pojmové znaky institutu ndjmu bytu patii zejména pienechdni do uzivéni,
pficemz pfedmétem pravniho vztahu je zde byt, dale doCasnost a uplatnost tohoto vztahu.
Najem bytu lze sjednat na dobu urcitou 1 na dobu neurcitou. Pokud neni doba najmu
vyslovné ur€ena, plati, Ze je ndjemni smlouva sjednana na dobu neurcitou. Pokud by byl byt

pfenechan do uzivani bezplatné, nejednalo by se jiz o najem bytu, ale o vyptjcku.

Subjekty pravniho vztahu ndjmu bytu jsou pronajimatel a najemce. Pronajimatelem
muze byt osoba fyzickda i pravnicka (naptf. druzstvo, obchodni spolecnost zalozena dle

obcCanského zakoniku, ale také obec ¢i stat), v zasad¢ jim je vlastnik domu nebo bytu.

,,»Najemni smlouva je uplatnou smlouvou, kdy pronajimatel ponechava najemci byt
do uzivani prave proto, aby dostal uplatu, ¢imz se rozumi ndjem neboli c¢inZi. Ndjemné
u bytit je spojeno nejen s uplatou za ndjem véci, ale také s financnimi plnénimi
poskytovanymi s uzivanim bytu.* Povinnosti najemce platit ndjemné a thradu za plnéni
poskytovana suzivanim bytu vznikaji v okamziku vzniku ndjemniho vztahu. Je tedy

naprosto nedtilezité, kdy najemce zacne byt fakticky uzivat.

2.1.1 Vznik najmu bytu

Néjem bytu muze vzniknout bud’ na zdkladé¢ ndjemni smlouvy uzaviené mezi

pronajimatelem a ndjemcem, nebo téz ze zdkona, nastane-li pravni skutecnost zékonem

> FIALA, Josef; KORECKA, Vlasta. Viastnictvi a ndjem bytu. Praha : Linde, 2005. s. 95
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vymezend. Mezi takové pravni skutecnosti patii uzavieni manzelstvi s ndjemcem bytu, smrt
najemce bytu, trvalé opusténi spolecné domdcnosti ndjemcem bytu a v neposledni fadé

transformace prava osobniho uzivani bytu na pravo najmu bytu.

v v

Nejcastéjsim zpisobem vzniku najmu bytu je pravé uzavieni najemni smlouvy.
Néjemni smlouva je dvoustranny pravni ukon, fidi se tedy obecnymi ustanovenimi o
pravnich ukonech, obsazenych v § 34 a nasl. Obcanského zakoniku. JelikoZ se jedna o
smlouvu typovou dle OZ, jsou pro ni dany zvIlastni naleZzitosti, jejichz absence ¢i nedostatek

nékteré z nich plsobi absolutni neplatnost ndjemni smlouvy.

2.1.2 NualeZitosti najemni smlouvy
e oznaceni bytu a jeho pfisluSenstvi, rozsah jejich uzivani

Pronajimany byt musi byt konkrétné urcen, aby bylo mozné jeho odliSeni od jinych
bytli — dé&je se tak zpravidla oznaCenim cisla bytu, podlazi, ¢isla popisného a orienta¢niho
domu a oznacenim ulice a obce, ve které se byt nachazi. Je také tfeba vymezit piisluSenstvi

bytu — zejména jeho umisténi v dome, pokud se nachazi mimo prostory bytu.
e zplsob vypoctu ndgjemného a thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu

Co se ty¢e dohody o ndjemném a uhradé za plnéni spojena s uzivanim bytu, je mozné
v nagjemni smlouveé piimo dohodnout bud’ konkrétni ¢astku, coz je obecné povazovano za
lepsi variantu, kterd neptipousti ptipadny spor ohledné vyse uhrad nebo také zptlisob jejich
vypoctu. Je zadouci v njjemni smlouvé dohodnout také splatnost jednotlivych plateb.
S ucinnosti od 31. bfezna 2006 je v § 686a OZ zakotveno téZ pravo pronajimatele pfi
sjednavani najemni smlouvy pozadovat, aby ndjemce slozil kauci, ktera ma funkci
zajistovaciho prostfedku, zabezpecujictho twhradu pronajimatelovych pohledavek

vznikajicich v souvislosti s najmem bytu viic¢i najemci.

Jak je zvySe uvedeného patrné, najemni smlouva, stejné¢ jako smlouva obecné,
vychazi z principu autonomie ville na strané¢ ndjemce i pronajimatele. Pfedpoklada se, ze
najem bytu zaloZeny timto zplisobem je vyhodny pro ob¢ strany, jelikoz ob¢ strany souhlasi
sjeho obsahem. Zcela jind je vSak situace, kdy ndajem bytu vznikl na zakladé¢
komunistického dekretu nebo jeho pfechodem po smrti ndjemce. V tomto piipadé, kdy
vlastnik bytu ndjemce v podstaté ,,podédi, je mu nejen upieno zakladni pravo si najemce

sdm vybrat a vyvarovat se tak najemniho vztahu naptiklad s neplati¢em nebo osobou, ktera
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jinym zpusobem porusuje svoje povinnosti z ngjmu bytu vyplyvajici (je vSeobecné znamé,
ze neplati¢i nagjemného se rekrutuji hlavné z fad dekretem obdatenych ndjemniki), ale také

moznost dohody o vysi ndjemného, je zde pronajimateli uptena.

2.2 Faktory ovliviiujici vysi najmu
e poloha bytu

Odlisnosti v poloze bytu je mozné posuzovat jednak v ramci SirSich geografickych
vztahll a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality. V ramci SirSich geografickych
vztahli hodnotime velikost obce (pocet obyvatel, rozloha), vyznam obce (sprava,
hospodafstvi, obchod a sluzby, bydleni, zdravotnictvi, Skolstvi, doprava, sport, kultura,
piiroda, kvalita zivotniho prostiedi, sidlo dominantniho vyrobce, piirodni zdroje, vztah k
zahranic¢i apod.). V konkrétni lokalité porovndvame mimo jiné umisténi nemovitosti (bytu) v
rdmci obce, urbanistické vztahy k okoli, dopravni dostupnost a parkovaci mozZnosti,

orientaci ke svétovym stranam, ostatni vlivy okoli.
e velikost bytl (plocha, pocet mistnosti)

Cim vétsi obydli, tim vyssi bude skute¢né ndjemné. Najemné za metr tverecni vSak
s velikosti bytu klesa.

e vybavenost bytu (kvalita)

Dalsim dulezitym ¢initelem je napf. existence balkonu/terasy, specialni podlahy, krb,
ustfedni topeni, klimatizace, tepelné a zvukové izolace, garaz, vytah, bazén, zahrada.

Dilezitym faktorem je i stafi bytu a budovy, ve které se byt nachazi.

2.3 Vyse obvyklého najemného a jeho tvorba

Ke stanoveni obvyklého ndjemného v soucasnosti neexistuje zadny zavazny pravni
pfedpis. K jeho urceni je kdispozici pouze odbornd literatura v podobé znaleckych

standardi, kterd umoziluje pouzit postup ke stanoveni obvyklého ndjemného Ctyimi

zpusoby:
1. porovnavacim zpusobem.
2. procentnim podilem z ceny budovy a pozemku ocenéné dle oceniovaciho predpisu.
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3. stanovenim ekonomického najemného.

Na zakladé uvedenych tii zplisobl je potom stanoven odborny odhad obvyklé ceny

najemného.

2.3.1 Porovndvaci zpiisob

V ptipadé porovnavaciho zplsobu se pii vypoftu najmu vychdzi ze znamych
inzerovanych pronajmua u obdobnych nemovitosti v dané, ¢i srovnatelné lokalité. Provede se
porovnani, které se nasledn¢ pouzije na predmétnou nemovitost. Nejobjektivngjsi zjisténi
obvyklého najemného je zjiSténi piimo z realitniho trhu — z uzavienych ndjemnich smluv
z obdobnych nemovitosti, v tomto piipadé bytli. Dulezité¢ je vSak ovéfit, zda uzaviené
najemni smlouvy jsou uzavieny jen na najemné z danych prostor, nebo zda smlouva
obsahuje 1 cenu nékterych sluzeb, pronajem véci movitych nebo jiné polozky, které by za

jinych okolnosti bézné hradil pronajimatel nemovitosti.

Pokud nejsou k dispozici smlouvy o prondjmu, je mozné pouzit i realitni inzerci,
naptiklad z internetovych server, zde je ovSem tifeba zvazit, Ze se jednd o ndjemné
pozadované, kterého nemusi byt vzdy dosazeno. V piipadé zrealizované inzerované ceny,
lze tuto cenu povazovat za nejvyssi. To znamend, zZe nebude v Zadném piipad¢ vyssi, nez

tato pozadovana cena.

Vlastni stanoveni obvyklych cen ndjemného je provedeno cenovym srovnanim na
zaklad¢ jednotkové porovnavaci ceny. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci

stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné pronajimatelnymi

byty.

2.3.2 Ndjemné stanovené procentnim podilem 7 ceny budovy a pozemku

V tomto ptipad¢ se stanovuje najemné ve formé procentniho podilu ceny budovy
ocenéné dle oceniovaciho predpisu uvedeného v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocetnovani
majetku, spolu s platnou provadéci vyhlaskou. Nemovitost se oceni dle uvedené vyhlasky,
s pouzitim koeficientu prodejnosti. V piipad€ stanoveni obvyklého najemného pouze z ¢asti

budovy se tento ro¢ni celkovy ndjem prepocita na pomérnou plochu k pronajimané ¢asti.
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2.3.3 Ekonomické ndjemné

V ekonomickém ndjemném jsou zahrnuty veSkeré naklady vlastnika na nemovitost
s pfictenim piimérencho zisku. ,,Vypocet ekonomického ndjemného je obrdacenym vypoctem

k vynosové hodnoté.*®

Vynosova hodnota je rovna cené pronajimané stavby. K hodnoté je pfictena cena
pozemku, na kterém prislusna stavba stoji, v ptipad¢, ze maji stejného vlastnika. Z tohoto
souctu je vypocten Cisti rocni ptijem. Je zde pouzit vzorec pro vécnou rentu, kterou tvoii

vztah:
C,=z/i=C
z toho
z=Cxi
Tento zisk je roven hrubym ro¢nim pii{jmim minus ro¢ni vydaje:
z=P-V
Z toho pak nutné celkové hrubé ro¢ni pfijmy z ndjemného:
P=z+V=(Cxi)+V
Kde vyrazy znamenaji:

P ... ro¢ni celkové pfijmy z ndjemného nutné ke splnéni podminky, aby nemovitost

vynasela ro¢né ¢isté ndjemné ve vysi u (% za rok) z jeji ceny,
C... cenu celé pronajimané nemovitosti v¢. pfislusenstvi, nutného k pronajmu,
i... miru kapitalizace ro¢ni setinnou i=u (%) / 100

V... prumémé ro¢ni vydaje na dosazeni piijmid z najemného (dan z nemovitosti,
pojisténi nemovitosti zivelni a odpovédnostni, preventivni udrzba a bézné opravy,

sprava nemovitosti, amortizace) [1]
Jako vydaje na dosazeni pfijmu je nutno uvazovat:

e dan z nemovitosti,

® Bradag, A. Teorie ocefiovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008, s. 636
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e pojisténi stavby, primérné roc¢ni vydaje na opravy a udrzbu (zpravidla se pii fadné

udrzbé pohybuji primérné ro¢né ve vysi 0,75 az 1,0 % z vychozi reprodukéni ceny),

e vydaje spojené s osvétlovanim, vytapénim a uklidem spolecnych prostor (pokud
nejsou hrazeny ndjemci zvlast v pronajatych prostorach, si tyto ndklady hradi

samoziejmé ndjemci mimo uvazované najemné,

e ndklady na spravu nemovitosti jako napf. sjednavani smluv, vybér a vymahani
najemného, sluzba pro zajistovani oprav vcetné nahlych zavad, prohlidky

nemovitosti, vedeni ucetnictvi aj.,

e amortizaci staveb, jistina ulozend v penéznim ustavu a pfinaSejici uroky se pii jejich
vybirdni neméni. Obdobné po doziti stavby fyzickém ¢i mordlnim by mél mit
vlastnik obnos na jeji opétovné postaveni, generalni opravu resp. vétSi modernizaci.
Toto nam zabezpecuje polozka amortizace (odpisy). Je tieba upiesnit, ze v daném
piipadé tato polozka nemd nic spolecného s odpisy ucetnimi. U amortizace pro
vypocet vynosové hodnoty je tieba uvazovat stav, kdy vlastnik kazdoro¢né uklada
urcitou ¢astku - tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavby zde byla ¢astka na jeji
novou realizaci. Uvazujeme pfitom se slozenym urokovanim, tedy s tim, Ze Groky se

pficitaji a zlistavaji do dalSich let, zadna ¢astka se z tohoto fiktivniho uctu nevybira.

Vyse uvedené vydaje je tieba piiméfené uvazovat i v ptipadech, kdy je vlastnik v

dobé ocenovani neplati.

Dosazené Cisté piijmy se nesnizuji o dai z piijmu (ze zisku), toto by piichazelo v
uvahu pouze pii vypoctu podnikatelského zameéru a pti ocenéni podniku, kdy se cena plati z
jeho zisku. I v téchto piipadech vSak by bylo zapotiebi rozlisit, které polozky jsou

odecitatelné jako néklady na dosazeni a udrzeni pfijmi a které je tieba zdanit.

Pokud nebude ngjemné sjednano s inflacni dolozkou (tedy nebude se kazdoro¢né
zvySovat o inflaci), pak se pouzije mira kapitalizace nomindlni, v Grovni urokové miry
terminovanych vkladi. Pokud zde inflacni dolozka bude sjednédna, je tfeba nominalni

urokovou miru upravit o vliv inflace na miru kapitalizace realnou. [2]

2.3.4 Odborny odhad obvyklé ceny ndjemného

Obvykld cena najemného, kterd byla zjisténa jednim z vySe uvedenych zplisob,
muze byt také ovlivnéna zavéreénou tivahou znalce. V uvahu je brana nejen prioritné vyse

vypoctené ceny, ale také veskeré okolnosti, které maji na vysi ceny vliv.
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3 ANALYZA TRHU A JEHO BYTOVY FOND

Pfedmétem analyzy je statutdrni mésto Brno. Brno je centrem jizni Moravy a krajské
meésto Jihomoravského kraje. S témét 400 000 obyvateli je po Praze druhym nejvétsim
méstem Ceské republiky. Brno je piirozenym spravnim, obchodnim, primyslovym
a kulturnim centrem. Ma vyborné dopravni spojeni jak silni¢ni (dalnice D1, D2), tak
zelezni¢ni  (brnénsky Zeleznicni uzel je =zafazen do projektu sité evropskych
vysokorychlostnich trati). Vyznamna je zde diky mezinarodnimu letisti 1. kategorie
v Tutfanech také letecka doprava a v neposledni tadé¢ také Méstskd hromadna doprava

(tramvaje, trolejbusy, autobusy).

Sidli zde spravni instituce celostatniho vyznamu:
e Nejvyssi soud CR
e Ustavni soud CR
o Nejvyssi statni zastupitelstvi CR

e Ministerstvo pro hospodaiskou soutéz

Mésto Brno je vyznamnym centrem zdravotnictvi (vysoce specializovana
pracoviste), kultury (stalé divadelni scény, muzea, galerie, vystavni siné, kina, kulturni
pamatky) 1 vzdélani (odborné stfedni i vysoké skoly) a kulturniho vyziti.

Ve meésté Brné je z hlediska obchodniho vyznamné Brnénské vystavisté, kde se
tradicné potradd velké mnozstvi vystav. V blizkosti mésta (v dosahu MHD) se nachazi
pfehradni vodni néadrz, kterd je vyhleddvanou rekreacni oblasti. Brno jako takové je

obklopeno zeleni piiméstskych lest.

Brno je Uzemné clenéné statutdrni meésto s magistraitem a primatorem. Vedle
zastupitelstva a rady je organem meésta i sném starostd, jehoz ¢leny jsou starostové

jednotlivych méstskych ¢asti a primator mésta Brna.

Brno se ¢leni na 29 samospravnych méstskych ¢asti. Kazda z nich ma vlastni volené

zastupitelstvo, radu a starostu, znak a vlajku.

25



Meéstské casti:
Bohunice, Bosonohy, Bystrc, Cernovice, Chrlice, Ivanovice, Jehnice, Jih, Jundrov,

Knini¢ky, Kohoutovice, Komin, Kralovo Pole, Liseni, Maloméfice a Obtany, Medlanky,

Novy Liskovec, Ofesin, Reckovice a Mokra Hora, Sever, Slatina, Stary Liskovec, Sted,

Tufany, Ut&chov, Vinohrady, Zabovfesky, Zebétin, Zidenice

Obrazek ¢. 3, Zdroj: http://www.brno.cz/sprava-mesta/mestske-casti/

Druhy ploch na izemi mésta Brna (v hektarech)

Plocha méstského uzemi celkem: 23 020
Zastavéna plocha: 2 136

Komunikace a dopravni plochy: 1 400
Hospodafiské a zahradni plochy: 8 355
Lesni plochy a pozemky: 6 359

Vodni plochy: 447

Ostatni plochy: 4323

Zdroj : Brno Business 1/99
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Pro informaci uvadim oficialni regulované ndjemné v méstskych bytech.

Tab. ¢. 1
VysSe najmu v obecnich bytech v jednotlivych méstskych ¢astech v roce 2010
K&/m?
Slatina 54,00
Reckovice 75,17
Cernovice 62,00
Lisen 50,40
Brno - Stfed (ka Trnitd) 24,90
Brno - Stfed (ki mésto Brno) 48,09
Brno - Sever 46,00
Medlanky 66,00
Komin 74,51
Tufany 75,00
Vinohrady 43,37
Novy Liskovec (regenerované byty) 49,75
Novy Liskovec (ostatni byty) 44,05
Kralovo Pole (byt kategorie standard) 79,30
Stary Liskovec 52,00
Jundrov 52,92
Zidenice (byt 1. kategorie) 85,42
Kohoutovice 43,50
Bystrc 49,00
Zabovresky 90,00
Malomeéfrice, Obfany 62,00-67,00

Zdroj: Informace, které Statutarni mésto Brno zvetejnilo v celostatnim tisku (MF Dnes)

3.1 Charakteristika bytového fondu v Brné

e vlastnickd struktura bytového fondu se po probihajici transformaci vlastnickych
vztaht ptiblizuje pomérim v obdobnych evropskych méstech

e pocet bytll v poméru na 1 obyvatele stale zaostava za vyspélymi evropskymi zemémi

e zvySuje se prumérné staii bytového fondu

e neexistuje dostatecny trh bytl, cena novych bytd v osobnim vlastnictvi prudce
stoupla a kazdoro¢n¢ nadéle stoupa. Nabidka je sice v rovnovaze s poptavkou, byty
jsou v8ak velmi drahé a pro vétSinu obyvatel nedostupné. Omezené nabidka volnych
najemnich byt znamend malou dostupnost bydleni pro vétSinu obyvatel v niz§ich
piijmovych skupinach

e ceny ndjemniho bydleni (v obecnich bytech) jsou stdle deformovany a pro vlastnika

domu nedosahuji ndklad nutnych k provozu a udrzbé domu
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Ukolem Strategie bydleni mésta Brna je zejména vytvaiet vhodné pravni,
instituciondlni a ekonomické prostiedi pro rozvoj bydleni, pro hladké fungovani trhu s byty
a pro uspokojovani bytové potfeby obyvatel mésta v pifiméfeném standardu bydleni.
Sou€asnym cilem je rovnéz dosahnout dostatecné miry dostupnosti bydleni pro vSechny

skupiny obyvatel.

Mozné zmény:

1) podporovat uchovani a regeneraci stavajiciho bytového fondu (rekonstrukce
a modernizace, zlepSeni spravy bytového fondu)

2) podporovat vSechny formy nové bytové vystavby (v€asna piiprava izemné planovaci
dokumentace, preference lokalit s kvalitnim Zivotnim prostfedim, podpora nové
bytové vystavby pro cilové skupiny obyvatel, diferenciace cen obecnich pozemki
poskytovanych pro novou bytovou vystavbu v zavislosti na druhu vystavby,...)

3) podporovat rozvoj trhu s byty (dokonceni deregulace ndjemného v obecnich bytech,
urychleni prevodu stanovené c¢asti obecniho bytového fondu do soukromého
vlastnictvi, zvySeni informovanosti obyvatelstva o0 moznostech feseni bytové otazky)

4) podporovat bydleni pro specifické skupiny obyvatel

5) spolupracovat s obyvatelstvem a jinymi subjekty

Ziakladni trendy vyjadrujici stav v oblasti bydleni v Brné

Objem nové vystavby stale nenapliiuje ocekavani a potfeby obyvatel mésta. Oproti
roku 2001 je sice dostatek soukromych projekti nové bytové vystavby, ta se ale stava pro

velkou ¢ast domdacnosti ekonomicky nedostupnou.

Prevazna Cast obyvatel zije a bude Zit v bytovych domech, je tedy nutné se zam¢fit
na tuto formu bydleni. I pfes vyznamné investice do stdvajicitho bytového fondu a opravy
bytovych domu v souvislosti s prodejem obecnich bytovych domu pietrvavd zanedbanost
bytového fondu. Téméf 14% bytovych domu s poctem cca 10,5 tis. bytu je starSich nez 90
let, dal§ich 27% bytovych domu s poétem cca 22,5 tis. bytu bylo postaveno v obdobi 1920 -

1945, tomu odpovida i jejich stavebn¢ - technicky stav.

Pretrvava potieba regenerace stavajiciho panelového bytového fondu vzhledem k

jeho stafi a technickému stavu, (vice jak 65 tis. bytu z toho 20,5 tis. je v majetku mésta).
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Jejich pocet se nebude zdsadné zvySovat ani sniZzovat, ovSem technicky stav téchto bytl

vzhledem k jejich Zivotnosti vyZaduje nadale postupnou regeneraci.

Zvysuje se pocet obyvatelstva v postproduktivnim véku, coz vede ke zvySujici se
poptavce po specifickych formach bydleni, zejména po bytech v domech s pecovatelskou
sluzbou a po malometraznich bezbariérovych a specidlné¢ upravenych bytech, v nichz se

prodluzuje délka schopnosti seniora Zit v byt¢ relativné sobéstacné.

Na trhu s byty je jiz velka nabidka volnych bytt, zvysSuje se ale poptavka po levném
bydleni a po malych bytech. Rovnéz se kazdoro¢né zvysuji celkové ndklady domdacnosti na

bydleni, coz vede ke zvySujicimu se poctu dluzniku ndjemného.

Za poslednich 7 let se rozvinul vyrazné trh s byty a je dostatecnd nabidka bytu do

osobniho vlastnictvi.

Nabidka volnych n4jemnich bytu ale stale neni dostate¢na a ve vazb¢ na probihajici
deregulaci ndjemného se snizuje dostupnost bydleni pro vétSinu obyvatel v nizsich

ptijmovych vrstvach.

Pokracuje prodej obecniho bytového fondu v souladu se zdmérem mésta prodat
celkové cca 46% bytového fondu v majetku mésta a zachovat obecni bytovy fond ve vysi
cca 15% z celkového poctu bytlh v Brné. Posledni nabidka prodeje by méla byt podle

soucasné¢ho harmonogramu realizovana v zavéru roku 2011.

S rychlym rozvojem trhu s byty se rozsitily moznosti obyvatel fesit bytovou situaci
vlastnimi silami, nicméné podil osob spoléhajicich se na feSeni bytové situace z Grovné
mésta je stale vysoky. Méstské ¢asti eviduji v soucasné dobé cca 4,5 tis. zadateli o obecni

byt, coz je méné oproti roku 2001, kdy bylo evidovéno cca 8 tis. Zadatelq.

V z4jmu zachovani bytové funkce v historickém jadru mésta a v dalSich centrech

méstskych ¢asti je nutné udrzet optimalni bytovy fond v téchto lokalitach.

Zvysuje se poptavka po bydleni v centru mésta a v atraktivnich lokalitach, naopak
zac¢ina klesat zdjem o bydleni v panelovych domech, zejména v lokalitach, které nejsou
revitalizované a nemaji opravené a zateplené¢ domy, nemaji dostatecné moznosti parkovani

nebo maji horsi dopravni dostupnost.

Zdroj: STRATEGIE BYDLENI MESTA BRNA, www.brno.cz
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Oblast kvality bytového fondu
Silné stranky
e kvalitni lokality v centru (vysoky potencidl pro vystavbu bydleni v centru)
e postupné opravy stavajiciho bytového fondu (zejména fasad)
e dlouhodobé zabezpeceni zasobovani teplem
e kvalitni pfirodni prostiedi okrajovych lokalit
e propojenost sidlist’ a ostatnich okrajovych Casti s centrem ekologickou dopravou
e prevaha objektl bydleni z tradi¢nich stavebnich materialt
e struktura vlastnictvi bytového fondu se méni a piiblizuje pomérim v obdobnych

evropskych méstech (zvysSuje se podil domi v soukromém vlastnictvi)

Slabé stranky

e pfetrvavajici mono-funk¢nost panelovych sidlist

e velkd zanedbanost bytového fondu, nedostatecnd vySe investic do oprav stavajiciho
bytového sektoru

e vysoké procento panelové vystavby

Zakladni srovnani

Jak je uvedeno vyse, trh s byty je rozdélen na jednotlivé segmenty, kdy délicim
kritériem je jejich velikost. Jedna se o byty velikosti 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1, 3+kk, 4+1,
4+kk. Data a informace jsem sbirala v obdobi od ledna 2011 do dubna 2011, zdrojem byly
skutecné uzaviené ndjemni smlouvy a nabizené prondjmy bytl (ze strany vlastniki)

1 prostfednictvim realitnich kancelari.

3.1.1 Byty o velikosti 1+1, 1+kk

V ramci této podkapitoly jsou srovnavany realizované a nabidkové ceny prondjmu

bytil ve vybranych lokalitdch o velikosti 1+1, 1+kk.

3.1.2 Byty o velikosti 2+1, 2+kk

V této Casti jsou uvedeny a srovnany realizované a nabidkové ceny prondjmu byt

2+1, 2+kk v Brn¢. Nasledné jsou data vyhodnocena a posouzena.
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3.1.3 Byty o velikosti 3+1, 3+kk

V ramci této podkapitoly jsou srovnavany realizované a nabidkové ceny pronajmi

bytii ve vybranych lokalitdch o velikosti 3+1, 3+kk.

3.1.4 Byty o velikosti 4+1, 4+kk

V této Casti jsou uvedeny a srovnany realizované a nabidkové ceny pronajmu byt

4+1, 4+kk v Brn¢. Nasledn¢ jsou data vyhodnocena a posouzena.

Podrobny popis vyse uvedenych oddilt nésleduje.
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3.1.1

Byt ¢. 1

Byt ¢. 2 Tato bytova jednotka o velikosti 1+1 se nachdzi na ulici Ttida kapitana JaroSe 39b.

Piehled pronajimanych byti dispozice 1+1, 1+kk

Tato bytova jednotka o velikosti 1+1 se nachazi na ulici Ttida kapitana Jarose 39b.
Byt, ktery se nachézi v cihlové budové, ma celkovou vyméru 50 m?. Byt je umistén
ve 2. podlazi (z celkového poctu 5. podlazi). Byt je nezafizeny. Byt se nachazi

v centru Brna. Lokalitu 1ze hodnotit jako velmi dobrou vzhledem k dostupnosti.

Cena: 3 244 - K¢ za mésic + inkaso (dle uzaviené smlouvy)

Zdroj: EZRA reality — sprava nemovitosti
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Byt, ktery se nachézi v cihlové budové, ma celkovou vyméru 55 m?. Byt je umistén
ve 4. podlazi (z celkového poctu 5. podlazi). Byt je nezafizeny. Byt se nachazi

v centru Brna. Lokalitu 1ze hodnotit jako velmi dobrou vzhledem k dostupnosti.

Cena: 5 400,- K¢ za mésic + inkaso (dle uzaviené smlouvy)

Zdroj: EZRA reality — sprava nemovitosti

u‘r
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Byt ¢. 3

Byt ¢. 4

Tento byt o velikosti 1+1 se nachdzi v fadovém domé v zéstavbé obytnych domi
na ulici Soudni. Celkova uzitné plocha je 45 m®. Byt nema sklep ani balkon. Byt je
umistén v 1. podlazi. Budova ma celkem 4. podlazi, je bez vytahu. Byt je bézné

vybaven. Dobra dostupnost MHD i pomérné mald vzdalenost od centra.

Cena: 6 700,- K¢ za mésic + inkaso (dle uzaviené smlouvy)

Zdroj: vlastnik

Pronajem prostorného bytu 1+1 na ulici Botanické. Jedna se o zrekonstruovany byt
o celkové ploge 55 m?. V byté jsou zrenovované parkety, luxusni kuchyiiska linka.

K bytu nalezi 2 komory a balkon umistény do parku.
Cena: 8 000,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovand)

Zdroj: Dumrealit.cz
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Byt é. 5

Byt ¢. 6

Pron4jem bytu 1+1 v osobnim vlastnictvi o celkové plose 29 m” v panelovém domé
v zadané lokalité. Byt je po rekonstrukei, nova kuchyn a koupelna. Vyborny stav.
PIn¢ vybaven novym modernim nabytkem. Néjem ¢ini 7000,- vcetné¢ inkasa.
Vyborna dostupnost. Byt je umistén ve 3. patie. Tato lokalita je velmi atraktivni
pro vSechny vékové kategorie z divodu blizkosti lesoparku. Dobra dostupnost
MHD.

Cena: 7 000,- K¢ za mésic (cena pozadovana)

Zdroj: Michaela Hulinova

JUNDR

KOHOUTOVICE

Prongjem nadstandardni novostavby velkého bytu 1+kk v centru Brna na ulici
Uvoz v blizkosti Mendlova namésti. Byt, ktery je umistén v cihlové budové ma
vyméru 47 m?, a je vybaven kuchyiiskou linkou, troubou se sklokeramickou
deskou. Jinak neni zafizeny (pouze velka vestavéna skiifl). Cely byt vcetné lodZie
je otocen do klidové ¢asti. Byt je osobnim vlastnictvi a je umistén ve 4. podlazi.

Umisténi bytu je v hlediska polohy (dostupnosti) ve velmi dobré lokalité.

Cena: 8 000,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovana)

Zdroj: BILY REALITY
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Byt ¢. 7

Byt ¢. 8

Prondjem panelovy bytu 1+1 o velikosti 28 m” v osobnim vlastnictvi. Byt se
nachdzi ve 2. patfe v zadané lokalité. Dim je po revitalizaci (zatepleni budovy,
fasada, nové stupacky, balkén, plastovd okna). Soucasti bytu je plné vybavena
kuchyriska linka s plynovym spordkem a stolem. V pokoji jsou parkety, v kuchyni,
koupelné a predsini je lino. WC a koupelna samostatné. Lze vyuZivat sklep.

Atraktivni lokalita, v blizkosti je veSkera obc¢anska vybavenost, MHD.

Cena: 9 000,- K¢ za mésic / 2 podnajemnici (cena pozadovana)

Zdroj: OKNO NEMOVITOSTI, s.r.o.

OKNO

NEMOVITOSTI

Pronajem velmi pékného bytu 1+1 v panelovém domé v Brné - Kohoutovicich
(ulice Bellova), po ¢astecné rekonstrukci, nezatizeny pouze nova kuchyiska linka
véetné sporaku. Byt je v osobnim vlastnictvi, nachazi se ve 4. patte. UZitnd plocha
je 33 m’. Klidna, vzdalen&jsi lokalita od centra, aviak s dobrou ob&anskou

vybavenosti.

Cena: 5 500,- K¢ za mésic + 2 000,- K¢ inkaso (cena pozadovand)

Zdroj: VASSTAYV, s.r.o.

Py
 KNINIEKY
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Byt¢.9  Prongjem cihlového bytu 1+1 ve 3. patie. Celkova plocha ¢ini 46 m>. Byt se
nachazi v blizkosti centra na ulici Provaznikova. Byt je v osobnim vlastnictvi,
nezatizeny. Kuchyné: kuchyniskd linka, varna deska, lednice. Koupelna:

sprchovy kout, umyvadlo, samostatné WC, nové podlahy.

Cena: 6 900,- K¢ za mésic (cena pozadovand)

Zdroj: VASSTAV, s.r.o.
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Byt & 10 Prondjem zrekonstruovaného zafizeného bytu 1+1 o celkové plose 45 m’
v méstské Casti Brno - Kralovo Pole, ¢ast obce Ponava. Jednd se o byt
v klasickém rekonstruovaném ndjemnim domé ve 2. podlazi. Dispozice: nova
kuchyniska linka se spotiebiCi, spordk a trouba, lednice, jidelni stil a zidle,

pohovka, ktesla, postel, TV + TV stolek, sprchovy kout, samostatné WC.

Cena: 7 900,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovand)

Zdroj: REAL SPEKTRUM, a.s.
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Byt ¢. 11

Byt ¢. 12

Pronajem zatizeného bytu 1+1 Brno — Julidnov, ulice Krasného. Byt je umistén
v panelovém domé v 1. podlazi. Celkova plocha je 35 m?. Dispozice: kuchyiiska
linka se spotiebi¢i, kompletné vybaveno néabytkem, TV, varnd konvice,

mikrovlnna trouba, lednice s mrazdkem, k dispozici sklep.

Cena: 6 000,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovana)

Zdroj: REAL SPEKTRUM, a.s.

Pronajem c¢éste¢né zatfizeného bytu o velikosti 1+1, ktery se nachazi v 1. podlazi
v cihlovém domé na ulici Kotlaiska. Byt je prostorny, celkova plocha 33 m?*. Ma
novejsi kuchyiiskou linku a nachdzi se v bezprostiedni blizkosti Luzaneckého
parku. Dispozice: novéjsi kuchyniska linka, plynovy spordk, elektricka trouba,
lednice, pracka, stal, dv¢ zidle, psaci stil, police, Satni skfii, plastovd okna,

zaluzie.

Cena: 6 000,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovana)

Zdroj: REAL SPEKTRUM, a.s.

KOHOUTOVICE
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Byt & 13

Byt & 14

Pronajem nové zbudované bytové jednotky o velikosti 1+kk s balkonem
a sklepem nachazejici se v klidné lokalité centra Brna s pfistupem z pasdze hotelu
Slovan nebo z ulice Mezirka. Celkové plocha: 42,3 m?, balkon: 5,6 m®. Byt je
umistén v ptizemi. Vybaveni: kuchynska linka se sporakem a digestofi, lednice,

2x sttl, zidle, vestavény regalovy systém (hala), svétla.

Cena: 8 500,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovand)

Zdroj: REAL SPEKTRUM, a.s.

KOHOUTOVICE

16
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Prongjem kompletné zatizeného bytu v osobnim vlastnictvi 1+kk v blizkosti
centra mésta. Byt je v domé, ktery proSel kompletni rekonstrukci. Byt je umistén
ve 3. podlazi, celkova plocha je 34 m”. Vybaveni bytu je nové a nadstandartni.

K bytu nalezi parkovaci stani v uzavieném objektu a sklep.

Cena: 8 600,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovana)

Zdroj: REAL SPEKTRUM, a.s.
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Byt ¢. 15

Byt ¢. 16

Nabizime pronajem zatizeného bytu 1+kk o celkové ploe 36 m* s prostornym
balkénem a vybornou dostupnosti do centra (i pési). Byt se nachazi ve 3. patie
cihlového domu s vytahem, v pékném a klidném prostiedi. Jsou zde plastova
okna, koupelna s vanou, podlahova krytina — parkety (pfedsiti), dlazba (koupelna,
WC, kuchyrika), laminatova plovouci podlaha (pokoj).

Cena: 8 500,- K¢ za mésic (cena pozadovand)

Zdroj: Ivo Otahal
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Prondjem 1+1, Brno - Cerna Pole. Byt v osobnim vlastnictvi se nachazi ve
3. patie cihlové budovy bez vytahu. Celkova plocha bytu &ini cca 25 m?. Diky
vnitinimu zatepleni v byté velmi nizké ndklady. Vybornd lokalita s dobrou

dostupnosti do centra, dobra ob¢anska vybavenost.

Cena: 6 500,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovana)

Zdroj: VIVA INVESTMENT GROUP s.r.o
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Byt ¢. 17

Byt ¢. 18

Prongjem 1+kk v OV s velkou terasou, ktera je smérovana do vnitrobloku na ulici
Halkova, Brno - Husovice. Byt se nachazi v 1. patfe cihlové novostavby. Pied
mésicem dim kolaudovan. Celkova plocha bytu cca 32 m?. Ve nové! V piizemi
uzamykatelné prostory k vyuziti pro umisténi lyzi, kol,... Dim zateplen, okna

plastova (Zaluzie). V blizkosti fada restauraci, park, MHD minuta od domu.

Cena: 7 000,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovand)

Zdroj: VIVA INVESTMENT GROUP s.r.0

Prondjem nadstandardniho bytu v centru Brna na ulici Masarykova. Pavodni
dispozice bytu 2+1, nyni prostorna 1+1. Jednad se o podkrovni byt (nepriichozi
pokoje) v 6. patie cihlového domu s vytahem. V kuchyni je klimatizace. Vstupni

dvefe jsou bezpetnostni (18- ti bodové). Vyméra bytu &ini 70 m”.

Cena: 13 000,- K¢ za mésic (cena pozadovana)

Zdroj: VIVA INVESTMENT GROUP s.r.o

=
A% kninigky
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Byt & 19

Byt ¢. 20

Pronajem pékného zatizeného bytu 1+kk v RD v krasném a klidném prostiedi
Kohoutovic, v t&sné blizkosti lesa. Celkova uzitna plocha 22 m”. Spole¢ny hlavni
vchod, jinak oddélené. Zatizeny nabytkem (skiin, TV, postel, stil, zidle, kieslo,
kuchynisky kout s lednici, mikrovinnou troubou a elektrickym dvoukolovym

vaficem).

Cena: 5 500,- K¢ za mésic (cena pozadovand)

Zdroj: VIVA INVESTMENT GROUP s.r.0

Pronajem prostorného bytu 1+1 ve 4. podlazi v piijemné lokalité¢ Kralova Pole s
vybornou dopravni dostupnosti do centra mésta. Celkova plocha bytu je 40 m?.
Komora, bez balkonu. Byt je po rekonstrukci - zrekonstruovana koupelna, nova
kuchyniska linka, plovouci podlahy, dlazba. Vlastni ohfev vody, topeni WAV.

Moznost vyuziti zahrady za domem. Pfislusenstvi: komora, WC zvlast’.

Cena: 7 000,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovana)

Zdroj: Nejlepsi bydleni realitni spolec¢nost, s.r.0.

f@ev ‘Q)O ﬁ@e
li‘ \,/Zns,
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Byt ¢. 21

Byt & 22

Prondjem bytu 1+kk, velikost 40 m” v Brn&, ¢ast Jundrov. Jedna se o byt
nachéazejici se v 1. podlazi v kompletné¢ zrekonstruovaném cihlovém bytovém
domé o 5. bytech, v krasném prostiedi u teky Svratky. Parkovéani je
bezproblémové k dispozici na ulici pted domem. K bytu je mozné vyuZivat
zahradu (1500 m?), ktera bude upravena a nachystana k uZivani od léta. Vychod

na zahradu francouzskym oknem piimo z bytu.

Cena: 8 000,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovana)

Zdroj: REALITY BRNO CZ, s.r.0.

Prondjem &astetné zatizeného bytu 1+1, 47 m” na ul. Jilova - Styfice. Byt ve
2. poschodi panelového domu. V kuchyni nova linka, sporak, lednice, stil, spizka.
Koupelna po rekonstrukci, nova dlazba, vana, nova pracka. Samostatn¢ WC.

V chodbé vestavné skiin€, ulozné prostory. Sklep.

Cena: 5 900,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovana)

Zdroj: Dumrealit.cz

42



Byt & 23

Byt & 24

Pronajem c¢éste¢né zatizeného podkrovniho bytu 1+kk v Kominég, ulice Souckova.
Celkova plocha 30 m”. Byt se nachazi ve 2. poschodi v nastavb& na panelovém

dom¢ bez vytahu. Parkovani na ulici u domu. Vyhled do zahrad a smrkového
hajku.

Cena: 7 900,- K¢ za mésic / 2 podnajemnici (cena pozadovana)

Zdroj: REALITY BRNO CZ, s.r.o.

Prongjem 1+kk, 30 mz, v cihlovém domé, ulice Komdrovska, volny ihned, pro
1 az 2 osoby. Byt po ¢aste¢né rekonstrukci je nové vymalovan, vybaven novymi
plastovymi okny a cCasteCné zafizen nabytkem. Nabytek mozno po dohodé

vyklidit.

Cena: 5 000,- K¢ za mésic + inkaso (cena pozadovand)

Zdroj: REALITY BRNO CZ, s.r.0.
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V nasledujici tabulce jsou shrnuty data zjiténych pronajimanych a nabizenych byti.’

Pozadovany najem u nabizenych je pak upraven koeficientem, ktery jsem sama navrhla —

v v

¢im vys$i pozadovana cena, tim vyssi srazka. Ndjem po této upraveé odpovida pohybu vyse

obvyklého najmu v lokalit¢.

Tab. ¢. 2 - Porovnani vyse najmii pro byty 1+1 (1+kk)

141 Podlahova (ﬁ;hggzzg) Pozadovany | K NAJEM 130 NAJEM /1 1/
1+kk Lokalita plocha bytu najem/ mesic najem/ 1 m’ (075 - UVPRAVE/ MESIC v K¢&
v - |/ mesic vKeE | 0,90) [MESIC vKe v Re
vK¢
Byt&. 1 |Brno - Cemd Pole 50 3 244,00 3 244,00 64,88
Byt&. 2 |Brno - Cemd Pole 55 5 400,00 5 400,00 98,18
Byt&. 3 |Brno - Zabrdovice 45 6 700,00 6 700,00 148,89
Byt&. 4 |Brno - Veveid 55 8 000,00 14545]  090]  7200,00 130,91
Byt&. 5 |Brno - Lesnd 29 700000  24138] 080  5600,00
Byt&. 6 |Brno - Veveii 47 8 000,00 17021]  0,85]  6800,00
Byt& 7 |Bmo - Lesnd 28 850000 30357 075  6375.00
Byt&. 8 |Brno - Kohoutovice | 33 5 500,00 166,67] 0,85  4675,00 141,67
Byt& 9 |Bmo - Cernd Pole 46 6 900,00 150,00 0.90]  6210,00 135,00|
Byt &. 10 |Brno - Krdlovo Pole | 45 7.900,00 175,56| 0.85] 671500 149,22
Byt ¢. 11 |Brno - Julidnov 35 6 000,00 17143] 085  5100,00 145,71
Byt & 12 |Bmo - Veveii 33 6 000,00 181,82] 0.85] 510000 154,55
Byt ¢&. 13 |Brno - Stied 42 850000  202.38] 0,80  6800,00 161,90
Byt &. 14 |Brmo - Zabrdovice 34 8600000  25294] 075  6450,00
Byt & 15 |Brmo - Ponava 36 850000  236.11] 0,80  6800,00
Byt & 16 |Brmo - Cemnd Pole 25 650000 260,00/ 075 487500
Byt &. 17 |Brno - Husovice 32 700000  21875] 080  5600,00
Byt ¢. 18 |Brno - Stied 70 13 000,00 18571] 085 11050000 157,86
Byt & 19 |Brmo - Kohoutovice | 22 550000 25000/ 075 412500
Byt &. 20 |Brno - Krdlovo Pole | 40 7 000,00 17500/ 0,85]  5950,00 148,75
Byt & 21 |Brmo - Jundrov 40 8000,00 200,00/ 0,80  6400,00 160,00
Byt & 22 |Brmo - Styfice 47 5900,00 125,53]  090] 531000 112,98
Byt &. 23 |Brno - Komin 30 750000 250,00/ 075 5 625,00H
Byt & 24 |Brmo - Komérov 30 5 000,00 166,67] 0.85]  4250,00 141,67
Cim vy38i pozadovana cena, tim vyssi srazka 250 K&/ m’ a vice 0,75 %
200 - 250 K&/ m° 0,80 %
150 - 200 K¢& / m 0,85 %
150 K&/ m” a mii 0,90 %

Zdroj: Vlastni zpracovani

7 Byty jsou fazeny dle data jejich ziskani.
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Z uvedené tabulky lze ziskat informaci, Ze podlahové plochy jednotlivych bytl
uvedené velikosti jsou v rozmezi 25 — 70 m?. Pramérna plocha byti o velikosti 1+1 (1+kk) je

L 2
u srovnavaného vzorku 40 m”.

Prvni 2 vzorky vybocuji. Jedna se o dlouhodobé uzaviené najemni smlouvy, kdy
spokojenost vlastnika s platebni moralkou a uzivanim bytu ze strany najemce, nedava divod

ke zvySovani najmu — dale s nimi neuvazuji.

U ostatnich vzorkll je zfejmé, ze ndjemné z byti se pohybuje v primérné cené

(u vzorki 3 aZ 24) a priméma cena najemného bytu o velikosti 1+1 (1+kk) a vyméfe 40 m?

by méla &init 6 520 K& / mésic, tedy 163 K&/ m*/ mésic.

Legenda:
@ Vyse najmu pro byty 1+1 (1+kk) v rozmezi od 1 — 150 K&/ m?
O Vyse najmu pro byty 1+1 (1+kk) v rozmezi od 151 — 170 K&/ m?

@ Vyse ngjmu pro byty 1+1 (1+kk) v rozmezi od 171 K&/ m”a vice
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3.1.2 Piehled pronajimanych byti dispozice 2+1, 2+kk

Byt ¢. 1

Byt ¢. 2

Tato bytova jednotka o velikosti 2+1 se nachazi na ulici Ttida kapitana JaroSe
39a. Byt, ktery se nachézi v cihlové budové a ma celkovou vyméru 85 m?. Byt je
umistén ve 3. podlazi (z celkového poctu 5. podlazi). Byt se nachazi v centru

Brna. Lokalitu Ize hodnotit jako velmi dobrou vzhledem k dostupnosti.
Cena: 8 500,- K¢ za mésic + inkaso (dle uzaviené smlouvy)

Zdroj: EZRA reality — sprava nemovitosti
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Tato bytova jednotka o velikosti 2+1 se nachazi na ulici Ttida kapitana JaroSe
39b. Byt, ktery se nachéazi v cihlové budové a mé celkovou vyméru 104 m”. Byt je
umistén ve 2. podlazi (z celkového poctu 5. podlazi). Byt se nachéazi v centru

Brna. Lokalitu 1ze hodnotit jako velmi dobrou vzhledem k dostupnosti.
Cena: 10 400,- K¢ za mésic + inkaso (dle uzaviené smlouvy)

Zdroj: EZRA reality — sprava nemovitosti
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Byté¢. 3

Byt ¢. 4

Tato bytova jednotka o velikosti 2+1 se nachdzi na ulici Ttida kapitana JaroSe
39b. Byt, ktery se nachazi v cihlové budové a ma celkovou vyméru 100 m”. Byt
je umistén v 5. podlazi (z celkového poctu 5. podlazi). Byt se nachazi v centru

Brna. Lokalitu Ize hodnotit jako velmi dobrou vzhledem k dostupnosti.

Cena: 6 031,- K¢ za mésic + inkaso (dle uzaviené smlouvy)

Zdroj: EZRA reality — sprava nemovitosti
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Tento byt o velikosti 2+1 se nachazi v fadovém domé v zastavbé obytnych
domi na ulici Soudni. Celkova uzitna plocha je 74 m* (+ 7 m* sklep a 5 m’
balkon). Byt je umistén ve 4. podlazi. Budova mé celkem 4. podlaZzi, je bez
vytahu. Byt je bézné vybaven. Dobra dostupnost MHD i pomérné mala

vzdalenost od centra.
Cena: 8 000,- K¢ za mésic + inkaso (dle uzaviené smlouvy)

Zdroj: vlastnik
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