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Podékovani
Rad bych své pattovani wnoval vedoucimu prace Prof. Ing. Albertu Br&md, DrSc. za
neznernou trglivost, podrétné a ginosné konzultace.

1. UVOD

1.1 OBECNE

Disertani prace vychazi z pozadavku zjistit obvyklé najéniyti v konkrétnim mist na
zékladt obvyklé ceny byt v Ceské republice. Cilem prace je stanovit, jakynisppem je
najemné zavislé na c&nPredpokladanym vysledkem je funkce pro jednotlivéybgte
piedem danych kritérii v jednotlivych krajskychéstech, ktera bude slouzit jako pocka
pro ukeni mistd obvyklého ngjemného.

1.2 ZARAZENi PROBLEMATIKY DO OBORU SOUDNI INZENYRSTVI

Zjistovani opatebeni staveb (budov) je s@sti problematiky, kterou se zabyva obor
Soudniho inZenyrstvi. Podle nomenklatury MinisteastpravedInosti se i takto:

- zakladni obor: Ekonomika — odwtvi: Ceny a odhady»> zvlastni specializace:
Ocaiovani nemovitosti,

- z&kladni oborStavebnictvi— odwtvi: Stavby obytné.

V sowasné dob (k 3. 4. 2013) jsou v seznamu zrialeedeném Ministerstvem spravedInosti
(www.justice.cy zapsany nasledujici §ty znala:

Ekonomika - ocgovani nemovitosti: ............... 2 965
Stavebnictvi - stavby obytné: ..................... 1196

1.3 CILE DISERTACNI PRACE

Cilem disertani prace je Wit jakym zpisobem je na s@bzavislé najemné bytu ve
vztahu k ce# bytu a je-li mozné na zakladvypoitené funkce uiit obvyklé najemné v
relativré stejném typu bytu (lokalita, velikost, technick@s konstrukni systém a disposmi
feSeni). Na tento vztah se vzhledem k rozsdhlémbosoudat d& uplatnit novy nahled.
Analyza tchto dat nazrauje, Ze neni vhodny procentualniigiup. Prace dokazuje, Ze je
stanoveni najemného, ktera je vyjatha procentem z ceny bytu. Navrzenyisqb vypa@tu
tuto metodu zfesiuje a na danémifpac vykresluje, pré je tento no¥ navrzeny zfisob
vypoctu vhodrgjSi. Soutasti prace je databazechto funkci pro zkoumané roky a take je
piilozen funkni PC program, ktery je schopetebledr analyzovat tato data na zakiad
databazecchto funkci.

Dale je cilem v disertai praci zjistit, jakym zfisobem se zegmila cena bytu a cena
najmu ,@ed krizi“ a nyni. K tomuto porovnani ma slouzit sahla databaze z roku 2008 a
zroku 2013. V navaznosti na vyhodnoceni databaméonp prace vyp&itdva miru
kapitalizace bytové jednotky v jednotlivych krajskymestech.




2. DEFINICE POJMU

2.1 TECHNICKO PRAVNI POIJMY

Budova a byt

Budovou se zejména rozumi trvala stavba spojerzé&mmé pevnym zakladem, ktera je
navenek uzaena obvodovymi ghami a stesni konstrukci. [1]

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnostitékisou podle rozhodnuti
stavebniho tadu uteny k bydleni.

Spoleénymi ¢astmi domu jsou tyasti, které jsou dené pro spokné uzivani. Jsou to
zejména zaklady, icha, nosné svislé a vodorovné konstrukdecky, schody, chodby,
pradelny, susarny, kKarkarny, kotelny, balkény, terasy, kominy, rozvadpla, elektiny,
plynu, vzduchotechniky. [1]

Vyvoj poctu dokorgenych bytovych jednotek je zndzémv tab. 1. Nej#tSi paet
dokortenych bytovych jednotek byl v délrozvoje ptimyslu v 60 - 70. letech minulého
stoleti, kdy bylo zap#ebi zajistit ubytovani pracovnikv lokalitAich s no¥ vznikajicimi
vyrobnimi podniky.

Tabulka 1 — Paet dokontenych byti v Ceské republice 1948 - 2011

Rok 1948 1950 1955 1960 1965 1970 197|5 19130
Potet bytfi| 11017 22685 30459 50804 48200 73445 97104 6680

Rok 1985 1990 1995 2000 2001 200% 20083 ZO(IJ4
Potet byti| 66 678 | 44594 12998 25207 2478 272391 27[127 2682

Rok 2005 2006 2007 2008 2009 201(‘) 2011
Potet bytfi| 32863 30190, 41649 38380 384y3 36442 28p30

Zdroj:http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/1e01747a198t3256bd50038ab23/59f6592d57aa3e40c12579f7004166
12/$FILE/821512t.pdf

Podlahova plocha bytu, vyvoj vypdétu

Dle aktualni ocgovaci vyhlasky¢. 450/2012 platné od 01.01.2013 se podlahovou
plochou bytu rozumi podlahova plocha vSech misinostetn® mistnosti, které tuo
prislusenstvi bytu. V minulosti byla definice podlaéglochy odliSna. Z tohoto vyplyva, Ze
se vypa&et plochy bytu v minulosti po#énné ¢asto n&nil. Proto jsou historicka porovnani vyse
najemného za 1 fportkud zkreslené. Procél vyhl. 60/1964 Sb., se podlahova plocha
definovala takto: ,Do podlahové plochy obytnychedlejSich mistnosti bytu se z&géva i
plocha zabrana kuchgkou linkou, kamny nebo jinymi topnynilésy, plocha arki a dale
plocha vyklenk, jsou-li alespa 1,2 m Siroke, 2 m vysoké a 30 cm hluboké. Nezidgoa se
v3ak plocha okennich a dwéch Ustupk a plocha zabrana vestaym nabytkem. Jestlize ma
mistnost zkoseny strop pod 2 m nad podlahodjtpase jeji podlahova plocha j&tyimi
pétinami. Zvla§ se paitaly plochy obytnych mistnosti a zwése pgitaly plochy vedlejSich
mistnosti. Nezagpdtavala se vSakabec plocha toalety, koupelny, spize a sklepa. [2]




Vyhlaskac¢. 47/1978 Sb., o prodeji hytz narodniho majetku ¢anim uvadi v § 2 k
pojmu podlahové plochy bytu:“ Podlahovou plochotubse rozumi uzitkova plocha liyve
smysluCSN 73 4301 (bez plochy lodzii a balkor [6]

CSN 73 4301 z roku 1986dk. 105 uvadi: ,Plochy mistnosti a prosta@e pditaji po
vnitinim obvodu zdiva, iixemZ se zaokrouhluji do skladebnych réeim Drobné plochy,
které vznikaji u dvid a oken jako niky mezi ostim, se nefipocitavaji; tato plochy se vsak
zapaitavaji, gesahuje-li §ka niky na rkteré straty dvai nebo okenniho otvoru &
nutnou pro tento otvor o vice nez 90 cMd@rysné plochy topidel a zdraveéttechnického
zarizeni se neodétaji od ploch mistnosti, v nichZ jsou unsist.”

CSN 73 4301 z roku 198%. 105 vypustila, alesl. 100 uvadi: ,Plochy mistnosti,
vypostené z jejich rozrra ve vykresech podl€SN 01 3420, jsou deny pro navrh obytné
budovy. Zapéitava se cela plocha mistnosti keoploch, nad nimiz je s¥l4 vyska mensi
nez 1,30 m. Do plochy mistnosti se zdpva plocha arkyi a vyklenki, jsou-li nejmén
1,20 m Siroké, 0,30 m hluboké a 2,00 m vysoké (odlahy). Déle se zaptiava plocha
zabrana topidly nebo topnymélésy, instalanimi predméty, technickym z&izenim nebo
strojnim vybavenim a také kualskou linkou. Nezapitadva se vSak plocha okennich a
dvernich Ustupl a plocha zabrana vestaym nabytkem.” [6]

Vyhlaska¢. 176/93 Sb., o ndjemném z bytefinuje podlahovou plochu v § 3 takto:
.Podlahova plocha bytu je celkova z&patelna podlahova plocha bytu a zajpatelna
podlahova plocha prostomimo byt uzivanych vyhradmajemcem bytu. Podlahova plocha
zachodu, koupelny, koupelnového nebo sprchovéhduk@pize, komory, balkonu, lodzie,
terasy, sklepa a jiného prostoru mimo byt, se Zia@ea jednou polovinou.” S¢innosti od
1.7. 2002 bylo vSak néwefinovano, Ze jednou polovinou se nadale redukqgizajen plocha
balkonu, lodZie a sklepa, ktery neni mistnosti (ioelcklen zdmi). [6]

Zakong¢. 72/1994 Sb., kterym se upravugkieré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nekteré vlastnické vztahy k by a nebytovym prostém, definuje podlahovou plochu bytu
takto: ,Podlahovou plochou bytu se rozumi podlahpigcha vSech mistnosti bytu¢etns
mistnosti, které tvd prisluSenstvi bytu. Balkony a terasy jsou zahrnutyspol&nych ¢asti
domu a do podlahové plochy bytu se nez@épwaji. [6]

Vyhlaska¢. 178/94 Sb., o od®vani staveb, pozenka trvalych porost, v piiloze
& 1, pod bodem 4 uvadi: ,Podlahova plocha bytu bymych prostor se & v n’ a
nezapditava se plocha okennich a #vieh Ustupli. Z této océovaci vyhlasky vyplyva, ze
se plocha lodzie do plochy bytu z&féava. [6]

Ocaiovaci vyhlaskas. 127/1999 Sb. zavedla koeficient 0,17 pro balkokoeficient
0,10 pro terasu. Ogevaci vyhlaskat. 540/2002 Sb. doplnila koeficient 0,10 i pro sklep
ktery neni mistnosti. émito koeficienty se upravuji plochy¥dhto mistnosti do vyg@tu
podlahové plochy bytu. Zakah 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemnédiybu
mimo jinétika, Ze pokud jsou uzivany vyhradnajemcem bytu, podlahova plocha skiep
které nejsou mistnostmi, a podlahova plocha bdikdodzii a teras, se zafithva pouze
jednou polovinou. [6]

2.2 PRAVNI POIJMY

Vlastnické pravo je nejdezit¢jSim druhem majetkovych prav. Jeho zakonny okrulpraani
ochranu v Ustay CR a vélanku 11 Listiny zakladnich prav a svobod. Viadtéipravo je
jednotné — jiz se neuvadi forma, hapsobni vlastnictvi, soukromé vlastnictvi, viastvi
spole&enské. Zakladni Uprava vlastnictvi jecleaména do OWBanského zakoniku. Obsah
subjektivniho vlastnického prava je tak zvana vig&a triada:




A) pravo vlastnit a pozivat jeji plody a uzitky
B) pravo s ¥ci disponovat
C) pravo &c drzet

Spol&enstvi vlastniki jednotek

Spole&enstvi vlastnik jednotek je pravnicka osoba, ktera jeésgbila vykonavat rozhodnuti
ve wcech spojenych se spravou, provozem a opravamispgeh ¢asti domu. Spotenstvi
vlastniki vznika v don¢ s nejmeén péti jednotkami, z nichz alespotii jsou ve vlastnictvi
raznych vlastnik. Clenstvi ve spolkgenstvi vznika a zanik4 stasré s prevodem nebo
piechodem vlastnictvi jednotky. S vlastnictvim jedkyojsou spojena prava k pozemku. Je-li
vlastnik budovy i vlastnikem pozemkuiepede se na vlastnika jednotky i spoluvlastnicky
podil na pozemku odpovidajici velikosti spoluvlasteho podilu. Spoluvlastnické vztahy
k budovam, bytm a nebytovym prostarse upravuji zakonem.

Najemné obvyklée

V mist obvyklém je ndjemné cena, kterou by bylo moZnoanéin mist a ¢ase
dosahnout  pronajmu konkrétniho pozemku s jeho konkrétnimaisinostmi. Nejedna se
tedy o gevazujicici pramérné njemné v daném misSmyslem vyuziti takto definovaného
v mist obvyklého ngjemného je vazat moznostaynnajemného, nedohodnou-li se strany
jinak, na skutény vyvoj najemného na mistnim trhu s pozenjky.

Ekonomické najemné

Ekonomické najemné je takové, které pokryje vikswii veSkeré jeho naklady
spojené s vlastnictvim a pronajmem daného pozemkucmu ginese piméreny vynos z
kapitalu, ktery byl do pidzeni tohoto pozemku gipluSenstvim viozZer2]

Nakladoveé najemné

Nékladové najemné je vySe ndjemného, které pokpgeze naklady spojené
s vlastnictvim nemovitosti (n&ppozemku). [2]

Hruby vynos z najemného

Hruby vynos z najemného byva ve vypech resp. tabulkach déle ozp®an
pismenem P — jakoripaté njemné. Jedna se o gim ¢astku, ktera je hrazena najemcem
pozemku. Nezahrnuje cenu pim poskytovanych s uzivanim pozemf].

Cisty vynos z ndjemného

Cisty vynos z ndjemného se ve vyipech resp. tabulkach déle oo pismenem V.
Jedna se o hruby vynos P z najemného, ktery je gidizeny o naklady N spojené s
pronajimanim nemovitosti. Ve smyslu 8§ 2 odst. 2onak¢. 526/1992 Sb., o cenach, by se
jednalo o zisk[2]

Spol&enstvi vlastniki jednotek




Spoleenstvi vlastnik jednotek je pravnicka osoba, ktera jeigmbila vykonavat
rozhodnuti ve #cech spojenych se spravou, provozem a opravamesspyeh ¢asti domu.
Spole&enstvi vlastnik vznika v dond s nejmén péti jednotkami, z nichz alespdii jsou ve
vlastnictvi Bznych vlastnik. Clenstvi ve spokenstvi vznika a zanik& séasré s grevodem
nebo pechodem vlastnictvi jednotky. S vlastnictvim jedkygsou spojena prava k pozemku.
Je-li vlastnik budovy i vlastnikem pozemkufepede se na vlastnika jednotky i
spoluvlastnicky podil na pozemku odpovidajici wveditk spoluvlastnického podilu.
Spoluvlastnické vztahy k budovam, iyt a nebytovym prostarse upravuji zakonem. [3]

Najem

Najem je zéavazek, ktery vznikne u*emim smlouvy mezi naemcem a
pronajimatelem. Najem je dohoda, kdyize najemce za Uplatu pocitou dobu uZzivat
konkrétni c, ktera je ve vlastnictvi pronajimatele. Najemeaizavenim najemni smlouvy
chrarén a pronajimatel e vypo¥dét smlouvu jen z dvoda stanovenych v zakénNeni-li
doba najmu ve smlogvstanovena, ma se za to, Ze smlouva o najmu jeeaa na dobu
neucitou. Nestanovi-li najemni smlouva jinak, drobnéramy v by& souvisejici s jeho
uzivanim a Bznou udrzbou plati najemce. Pojem drobnych opragraby upravuje zvlastni
piedpis. U prondjmu bytu se Uplata nazyva najemné. [4

Najemné

Najemné je petkni ¢astka, kterou najemce hradi pronajimateli nemotwitaa
pienechani prava uzivat byt sipédnutim k jeho hodnét Sowéasti najmu je udrzba a
veSkeré naklady souvisejici s vlastnictvim a prewoznemovitosti (d& z nemovitosti,
pojisttni nemovitosti, poplatek spravcovské fiérmma spravu nemovitosti apod.). Najemné by
melo zahrnovat naklady na provoz nemovitostingreny zisk. [2]

V najemném nejsou zahrnuty ceny sluzeb jako je eanastedni vytagni, dodavku
teplé vody, uklid spolmych prostor, vybaveni bytu a dalSi, na nichz sengjimatel s
ndjemcem dohodne. Poskytuje-tikteré sluzby sdm pronajimatel, sjednavaji se jejatny v
misg acase obvyklé. [5]

2.2.1 TYPY VLASTNICKYCH PRAV K BYTU

Osobnim vlastnictvim se rozumi to, Ze majitel hylize mit spoluvlastnicky podil na
spole&nychc¢astech domu,ifslusenstvi domu a pozefi3]

Spolané jméni manzek
Spole&né jmeni manzel tvoii majetek nabyty ¢kterym z manzdél nebo jimi ogma

spolg&né s vyjimkou jneni ziskaném é&lictvim nebo darem, majetku nabytého jednim z
manzeh do vylwného vlastnictvi neboéei slouzici osobni ptabs. [3]

Podilové spoluvlastnictvi

Podilové spoluvlastnictvi vyjadje miru, jakou se spoluvlastnici podileji na pcva
povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi sgn€ ci. Neni li pravnim pedpisem
stanoveno jinak, jsou podily vSech vlastngtejné. [3]

DruZstevni spoluvlastnictvi




Druzstevni spoluvlastnictvi je jeden zeigphi, jak si pdidit nové bydleni a nebyt
zatiZzen hypotékou. Tato alternativa byla do rok89l9elice hoj& zastoupena, ale v posledni
doke je na Ustupu, stale se vSak objevuji nové nabdidikystevniho bydleni. Tato praxe je v
nabidce nejvice v Praze. Zéakladnim pozitivem ges& nemusi prokazovat bonita klienta a
vazat se dlouholetou hypotékou. Veé&tsine pripadi stai uhradit tzv.c¢lensky vklad, ktery
byva &tSinou 25 % z ceny bytu. Po zaplaceni tohoto pkplae zdjemce standenem
druzstva. Zbyvajicicast ceny se plati v gaicnich splatkach. Nevyhodou je, Ze ani po
zaplaceni veSkerych prostiki se ¢len druzstva nestava vlastnikem nemovitosti. Forma
druzstevniho vlastnictvi tedy neuniofe s bytem volé disponovat. Nelze jej pouzit jako
zastavu nebo jej prodat. Nevyhodou také je, Zenblze bez souhlasu druzstva pronajimat,
nebo bez jeho souhlasu provawtsi stavebni Upravsi rekonstrukce. [3]

2.2.2 KATEGORIE VLASTNICTVIiBYT U

Z celkového p&tu cca 4 104 tis. obydlenych liyy Ceské republice (tab. 2) je cca 2
294 tis. byl (56 %) v takzvaném vlastnickém sektoru, ktery majg byty v rodinnych
domech nebo byty v osobnim vlastnictvi, které byigkdny do osobniho vlastnictvi
privatizaci obecnich nebo druzstevnichibyt




Tabulka 2 - Zakladni ptehledélenéni bytovych jednotek rok 2012

z toho
Byty Eglalem v rodinnych v bytovych
domech domech
Byty celkem 4756 572 2 256 072 2 500 500
obydlené 4104 635 1795 065 2309 570
neobydlené 651 937 461 007 190 930
z toho pravni divod uzivani bytu
ve vlastnim dog 1470174 1444 476 25 698
v 0sobnim vlastnictviB24 076 340 823 736
najemni 920 405 66 869 853 536
druzstevni 385 601 877 384 724
z toho v domech s materidlem nosnych zdi
z kamene, cihel, 2 628 690 1638 252 990 438
ze sénovych panel (1218 788 16 332 1202 456
z toho divod neobydlenosti
zmena uZivatele 18 916 9 354 9178
slouzi k rekreaci 169 468 162 926 6 092
prestavba 33415 22916 10 264
nezpisobilé k bydlenB0 860 25 258 4878

Zdroj:  http://ww. mr . cz/ get medi a/ 6035d611- ac2b- 4de4- 9e4db-

580d1f 6e10cf / vybr ane- udaj e- bydl eni - 2012. pdf

Z celkového pdtu cca 4 104 tis. obydlenych liyy Ceské republice (tab. 2) je cca 2
294 tis. byl (56 %) v takzvaném vlastnickém sektoru, ktery majg byty v rodinnych
domech nebo byty v osobnim vlastnictvi, které byigkdny do osobniho vlastnictvi
privatizaci obecnich nebo druzstevnichibyt




3. SOUCASTNY STAV PROBLEMATIKY

3.1 VYVOJNAJEMNEHO V CESKE REPUBLICE

V Ceské republice byly do 31. 12. 2012 dva paralgystésny najemného. V prvnim
piipadt se jednalo 0 najemné volné zalozené na dbmoezi ndjemcem a pronajimatelem.
VySe najemneho byla zakotvena ve smibawmebyla riim omezena. Druhy typ ndjemného
bylo tzv. regulované najemné. Maximalni vySe tohoéemného byla stanovena cenovym
vymérem Ministerstva finandR.

Pojem ,regulované najemné“ j#eba vyswtlit. Podle nalezu Ustavniho soudu
528/2002 Sb. neexistujeQR platna pravni Gprava najemného regulovaného tfiplaného
statem). VySe najemného byla od roku 1950 upravevghlasSkami. 411/50 wedni list [8],
vyhl. 60/64 Sb., vyhlask&. 176/93 Sb. (tato byla zruena Nalezem Ustavnihaise.
231/2000 Sb.).

Regulace najemného v obdobi 1950 - 1989 byloc¢asiu poskytovani byt v
budovanych a roz&vanych centrech (n&pOstrava — Poruba, Ha&ov, Unicov a dalsi), kde
bylo treba ubytovat &Si mnoZstvi pracovnich sil a usnadnieguny obyvatel doéthto
lokalit. DalSim divodem bylo omezeni ekonomického prostoru ,vlasinikealit”
pronajimatalm byti v tzv. ¢inZovnich domech postavenych v dadvobodného podnikani
pred rokem 1948.

VySe regulovaného najemného po roce 1989 proSlalilbgm vyvojem. Najemné
skokow zdrazilo od 1. 7. 1992 o0 160 %, jednalo se o aviyddjemného detre sluzeb, ale
bez platby za vytami. K dalSimu zvySeni doslo k 1. 1. 1994, kdy by&gemné zvysSeno v
praméru o 40 %, zmnil se zmisob vypd@tu podlahové plochy bytu, ale zaravbylo obcim
umozreno vysi regulovaného najemného stanovovat dle pgoldbd 8. 2. 1995 byla
ministerstvem financi nastavena pravidla pro kad&tdrzvySovani regulovaného najemného.
Zvyseni najemneho bylo zavisléedevsim na nié inflace a p&tu obyvatel obce. [6]

VySe ndjemného byla diferencovana podle vyznamaliosti obci a podle vybaveni
byti. Byty byly ¢lenény do ¢tyi kvalitativnich kategorii. Tak vznikaly cenové vym bez
respektovani normalnich ekonomickych vazeb, jakai.nzabezpéeni naklad na udrzbu,
rekonstrukce a modernizace, a na tvorbu zisku. Vameery a vyhlasky udavaly podminky
pro vypaet ndjemného z bytovych jednotek. Stanovéastky nepokryvaly svymi objemy
podminky ekonomického najemného, jehoz existeneetsaim hospodatvi predpoklada.

Zakon ¢. 107/2006 Sb. zruSilravejSi kategorie byt a zavedl novy pojem bytu se
snizenou kvalitou. ZakladnimiipluSenstvim pro dely zakona¢. 107/2006 Sb. je koupelna
nebo koupelnovy (sprchovy) kout a splachovaci zdcktery nize byt v dond i mimo byt,
pokud je pouziva jen najemce bytu. Bytem se snizdwalitou je podle nové pravni Upravy
byt bez Ustdniho vytapni scast€nym nebo spotanym zakladnim fisluSenstvim nebo byt
bez ustedniho vytapni, bez zakladnihoifsluSenstvi, a nebo byt s fexinim vytapnim bez
zakladniho fisluSenstvi. [6]

3.2 VYVOJNAJEMNEHO V ZAHRANI Ci

Poteba bydleni je jednou ze zakladnichipbt pravdpodobré tou nejdilezitjSi. Ve
vSech evropskych statech existuj€itér mira regulace ndjemného. Bydleni se nedémi
nahradit, proto je nutné, aby bylo mozné jefigib za cenu, kterou si mohou fyzické osoby
dovolit. Nedostatek bydleni zarijatelnou cenu by mohl vést k socialnim nepdkoja
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destabilizaci celého regionu. Zakladnim cilem regahého najemného je ochranit najemce
pied nepimérenym najemnym. Regulované najemné je ¥Siw zemi Evropské unie
zaloZeno na podobnych pravidlech. [7]

- Vyse regulovaného najemného je zakotveno v pcavmdrméach jednotlivych stat

- Zakony omezuji opakované uzavirani ngjemni smjmavdobu utitou. Tato smlouvy
na dobu ufitou se po jednom azech letech povazuji za smlouvy na dobu tiéom. Po
uplynuti této doby se povazuje utena smlouva za smlouvu na dobu kéau a nelze Zadat
novy smluvni najem.

- Je preferovana dohoda mezi najemcem a pronajanatele-li nap v Némecku
poZzadovano po najemci najemné vyssi o 20 % neadj@mmé misth obvyklé, niZze byt toto
povazovano za trestrin.

- U novych i stavajicich smluv je cenova hladinaeaena najemnym mistobvyklym

- U wetSiny stab Evropské unie je povoleno navySovani najemnéhpakéad indexu
spoftebitelskych cen. NavySeni je potom provedeno o thiodnotu. ZvySovani ndjemného se
déje periodicky v kroku 15 — 36 #sial. ZvySeni najmu je &tSinou omezeno maximalo 20
%.

- VSechny evropské zenmaji pro nejnizsi socialni vrstvyizené pispivky na bydleni,
které zajisuje moznost bydleni Siroké&tginé obyvatelstva.

- - Na prvnim mist je dohoda mezi pronajimatelem a najemcem.ilpgut potreby
nezavislého navrhu o ndjemném ji z&ji$ instituce, které shromazduji Udaje o mistn
obvyklém najemném. Vifpadt, Ze nedojde k doh@édnajemné ufi soud.

Slovensko

Na Slovensku byl vyvoj ndjemného podobny jakGeské republice. Stfighodem
vyhlasky¢. 15/1992 Sb. bylo ndjemné zvysené o 100 %. Od 20@0 se maximalni ceny
zvySily o 70 %. Od 1. 2. 2001 bylo najemné opaim Ministerstva financi SR R-1/2001
zvySené o 45 % a v bytech &ti statu bylo mozné dovat ndjemné ve vySi max. 5 %
z reprodukni ceny bytu roné. Od 1. 3. 2003 bylo regulované najemné zvySenal$ich 95
%. DalSi uprava byla provedena od 1. 1. 2004 a ndmau se vySila o 60 %. Nasleduje dalsi
cenova Uprava od 1. 5. 2008, kdy se zvySilo najenh® %. Vyvoj najemného je znazém
v tab. 3. [10]
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Tabulka 3 - Vyvoj regulovaného najemného na Sloveks za téipokojovy byt |. kategorie o rozméru 65 m?

Obdobi Mé&siéni najemné M ésiéni najemné Nartst v %
piepatitané na nf | (zaokrouhlené v Sk)
podlahové plochy v S

Od 1.10.1964 —

30.6.1992 2,5 160
0Od 1.7.1992 —

31.12.1999 5 320 100
Od 1.1.2000 —

31.1.2001 8,3 540 70
Od 1.2.2001 -

28.2.2003 12 790 45
Od 1.3.2003 —

31.12.2003 23,5 1530 95
Od 1.1.2004 —

30.4.2008 37 2400 60

Zdroj: http://www.investujeme.sk/regulovane-najomne -branit-sa-chcu-

majitelia-aj-najomcovia/
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4. METODY RESENI

Je provedeno mnoho vy§té nadjmi z ceny bytu. Vysledek jestSinou uveden jako procentni
hodnota z ceny bytu. &8ina €chto vyp@ti je zaloZzena pouze na lokali dispozici.
Porovnani zavislosti ceny a najmu pouze na tomkladd& se miZe jevit za porrné
zkreslené.

Ve zvolené metaoglieSeni pro tuto praci byla snahou o porovnani, kiade porovnavat mezi
sebou dva co mozna nejpodéf byty. Z dat byly za pomoci zadanych podminek
vyfiltrovany jednotlivé pary na ose x (cena bytosa y (cena najmu). Celkem bylo pro
vypocet nashromazusho z realitnich servérv databazi cca 22.000 inzarakteré vytvaily
cca 7.000 bail grafi (cena bytu, cena najmu) nadefinovanych podle agglenych kritérii,
aby byl porovnavany byt co nejpoddisi. Tab. 4 obsahuje pet porovnavanych bt

v krajskych ndstech.

Tab. 4 Paet porovnavanych byt v jednotlivych krajskych méstech

Mésto Prodej Pronajem
Praha 7089 6385
Plzen 206 167
Brno 477 827
Ostrava 639 286
Olomouc 89 98
Liberec 127 107
Hradec Krélové 96 74
Pardubice 103 100
Ceské Bud &jovice 146 55
Jihlava 15 8
Usti nad Labem 171 76
Zlin 96 62
Karlovy Vary 49 25
Celkem 9303 8270

DalSi dilezitym prvkem ovliviujicim cenu bytu stav jeho stavétéina nabizenych bytse
prezentuje je v kondici ,stav dobry“ nebo po rekomsci. Obecw se rozumi, Ze byty
pramérné udrZzované se inzeruji stimto o#Zeaim. Ozn&eni dobrého stavu je na
individualnim stavu prodavajiciho nebo pronajimatéti vypoétu pro porovnani byt bylo
toto kritérium zvoleno jakaislo 1 a je uvedeno v tab. 5.¢Glovani jednotlivych kritérii
nevyjaduje jejich dilezitost.
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Tab. 5 Kritérium &. 1 — Technicky stav bytu

Technicky stav bytu

1 [novy

2 |po rekonstrukci, dobry stav

3 |udrzovany, pfed rekonstrukci

DalSim nezanedbatelnym prvkem ceny bytu je jehoskakini systém. Obeen jsou
preferovany byty vyrobené v cihelném konstmikn systému. Rozteni podle konstrukniho
systému je znazoéno v tab. 6.

Tab. 6 Kritérium ¢. 2 — Typ konstrukéniho systému budovy

Konstruk €ni systém

1 [cihla

2 |panel, skelet

Shir dat byl proveden celorepubliké&vVypocet byl proveden pro jednotliva krajskasta
jak je uvedeno vtab. 7. Pro dokonalejSi wgioceny by bylo zaptebi rozlenit krajska
mésta na jednotlivé lokality. V tomtofipact by se ovSem vysledny et odpovidajicich
pari byt nabizenych k prodeji a pronamu vyrazanizil a neumoznil by smyslupiny
statisticky vypdaet.

Tab. 7 Kritérium ¢. 3 — Lokalita, jednotliva krajska mésta

Lokalita

Praha

Plzen

Brno

Ostrava

Olomouc

Liberec

Hradec Kralové

Pardubice

© |00 N |o o [~ W N |-

Ceské Budsgjovice

=y
o

Jihlava

Usti nad Labem

=
(=Y

[y
N

Zlin

=y
w

Karlovy Vary
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DalSim prvkem pro porovnani ceny bytu je jeho dipoizieSeni. Obecnplati, Ze nejutsi
zajem je o byty spiSe mensi (1+kk — 2+1). DisfnizieSeni je dle tab. 8 ro&déno na 10
moznosti.

Tab. 8 Kritérium ¢. 4 — Dispozéni FeSeni bytu

Dispozi €ni feSeni

Garsoniéra, 1+kk

1+1
2+kk
2+1

3+kk

3+1

4+kk

4+1
5+kk

© |0 N |o [0 |~ W N |

=
o

5+1

Jako posledni hodnoticim prvkem (kritérium5) je plocha bytu. Tato plocha je pro
vyposet nastavena v kroku po 16nRozmezi je dano od 10°raZ po 250 rh

Vysledkem jsou jednotlivé grafy s proloZzenotivkou a funkci, kde po dosazeni za x
v tisicich K& vyjde cena najmu. Grafy pro jednotlivésta a velikosti byt jsou popsany
v priloze ¢. 2 tohoto pojednani. V grafech jsou body zpracgvaazenym pimérem
(Cerver®). V pripack, Ze neni dostateé mnozstvi vstupnich udapeni graf vykreslen.

5. ZPRACOVANI VYHLEDAVANYCH DAT

Zakon velkych ¢isel k4, ze pi velkém pd&@tu nezavislych jelr (v naSem fipac
vstupnich cen byta najemného) je té jisté aiekavat, Ze relativnéetnost se bude blizit
teoretické hodneétpravdpodobnosti. Tato pra¥godobnost je tim &Si, ¢im vétSi mnozstvi
vstupnich jednotek mame k dispozici. [9]

Z celého soboru dat byla vybrana ta, ktera spaftagichto kategorii a jsou rozténa do
uvedenych kategorii jak pro prodej, tak i pro pjema Celkové p&ty dale analyzovanych
realit se zmensily, protozeékteré reality nespadaly ani do jedné kategorie \lyeb
z krajského rmssta, nendli definovany rektery parametr,...) DalSim omezujicim faktorem
bylo, aby nabidka na serveru nebyla déle nez &ian; tento filtr eliminuje cenév
nadhodnocené nabidky, nebo byty sjinou vadou. D&tk pouzit filtr na eliminaci
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negimérenych hodnot (ndp zanéna ceny bytu za cenu najmu), chyb v databazi seraer
opakujicich se nabidek.

Daéle byla vZzdy srovhavana cena bytu pro prodejjenm@ v konkrétni kategorii. Pro
tato byty byl pedpoklad, Ze jsou dle vychozich pararmatejné.

Priklad:

Z celého souboru dat byly vybrany vSechny byty deimajem) z Prahy, 2+kk, 40 az
50nt, cihla, dobry stav. Vechny byty byly statistickgracovany. Byla vypgitana stedni
hodnota ceny (prodeje/ndjem) a jejiésatlatna odchylka, kterd popisuje rozptyl cen v dané
kategorii. Hodnoty z tohotoffkladu jsou v tabulce 9. Ve sloupci ,&a" je vZdy p@et byt
v této kategorii.

Tabulka 9 - Hodnoty vyétené z realitnich servefi pro priklad: Praha, 2+kk, 40 — 50m3,
cihla, dobry stav

2013
Prodej Najem
Smeérodatna Snmeérodatna
CenalK] odchylka [KZ] Patet Cenalk] odchylka [KZ] Patet
2 706 601 864 173 217 10 552 3161 468

Zdroj: vlastni databaze

6. NALEZENI VZTAHU PRODEJNI A NAJEMNI CENY

Analyza byla provedena jednak pro jednotlivédsta a pro dispozice bytu. Byly vyneseny
ceny z prodeje a pronajmu pro stejné kategorie raéugjednak pro vSechny jednotky ve
vSech krajskych #stech (Grafé. 1), dale pro dané krajskééasto a dané krajské dsto a
dispozici. DalSi grafy jsou uvedeny fYilpze disertani prace. Dale byla ¥thto grafech
vynesen vysledek regresni analyzy, kde bylo v @nogr Matlab provedeno metodou
nejmensickttverai proloZzeni dat linearni funkci. Parametry této easou vzdy v nadpisu
grafu ve forn¢ funkcef(x) = a * x + b, kde promnna x je prodejni cena bytu MK¢
(milionech K&) a f(x) je ndjemné kK¢ (tisici K&). Parametr funkce kvantifikuje rychlost
naristu najemného v zavislosti na prodejni céytu ,a“ parametr h* kvantifikuje offset
by se pronajimal byt s prodejni cenou 0. Hakové chovani je zdantivnelogické, linearni
funkce tedy neni zcela vhodna. Problém je, Ze neendata v oblasti velice levnych layt
(bytd za prodejni cenu ménnez 500 000 K je velice malo, nebo nejsou k dispozici
v krajskych méstech vibec ). Je i&¢jmé, Ze proloZzenéaiimka by se réla v oblasti blizké k
oblasti dostaty paiet dat. Pro realné ceny realnychibge jako nejlepsSi regresniikka
jevi linearni funkce.
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Graf 1 - P¥iklad zavislosti prodejni a najemni ceny vSech vyhitnocenych byt
Véechny kategorie

2008(Modry): f(x)=2 6368"x+5.542, Pocet bylu{prodej/pronajem): 1734510195
201 3(Gerveny): f(x)=2.6379"x+4.0414, Pocet bytl{prodej/pronajem): 12259/9312
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Zdroj: vlastni databaze

7. ROZBOR VYSLEDK U

Porovnani zfisobu vypdétu je nazortjSi na &tSim mnozstvi dat. Vypet byl
proveden pomoci programu Matlab verze 2012. V naggiklack budeme porovnavat
najemné z ceny bytu v Praze. Na grafi2 je provedeno porovnani dvou funkci na vzorku
nemovitosti a vyjatlije vztah ndjemného vyneseného v tisi¢i(KK¢) na osey a ceny bytu
vynesené v milionech K(MK¢) na osex. Na pravé strangrafu je umisin colorbar, ktery
Zznazoiuje paet nemovitosti. Barevna kdlea znazatiuji jednotlivé kategorie byt ¢im vice
bytu je v dané kategorii tim je kéleo WtSi a barva se &ni s rostoucim pgem nemovitosti
od modré (menSi get) az paiervenou (nejvyssi @et). Orienténi paiet se da oddst z této
barevné skaly. Kategorie stgim patem byfi maji WtSi vahu pi prokladani souboru danou
funkci.

Modra gimka vyjaduje klasicky procentualni odhad ceny bytu. Tatonga vychazi
z bodu 0 a je linearri(x) = a * x. Pro n&s fipad vychazi 3,42 % z ceny bytu.

Cervert je zn&ena vhodijsi linearni funkce ve tvarifx) = a * x + b, kdea vyjadiuje
narist ndjemného na cérbytu. Prondnna x je prodejni cena bytu MK¢ (milionech K).
Parametb vyjadruje offset ndjemného, tzn. minimalni cenu, za kigeonajemné mozné. Po
dosazeni do funkdéx) je vysledkem najemnékKce (tisici KE).
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Pti porovnani &chto dvou funkci je izjmé, Ze odhad najemného procentualni z ceny
bytu neni piliS vhodny, protoZze ceny najemného lggich byti do 5 miliomi K¢ tento
piistup podhodnocuje (byty jsou nad modrdimkou). Vhod®jSi je popis tohoto vztahu
pomoci lineéarni funkcfx )= a * x + b. Mira kapitalizace bytMK je 4,1012 % réné.

Graf €. 2 - Vzorek nemovitosti (Praha) znézatuje rozdil mezi procentudlnim gistupem odhadu

najemnéhof(x) = a* x (modra p¥imka) a odhadem najemného pomoci linearni funkce({x) =a* x + b
(¢ervena primka).

Cervena: fix)=2.6968"x+3.735
Modra: fix)=3 4177*x => MK=4_1012%p.a.
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Zdroj: vlastni databaze

Funkcef(x) = a * x + b ma ovSem tu nevyhodu, Ze neprotin&gtek soiadné
soustavy grafu na rozdil od najemného vigaeho v procentech z ceny bytu. Tim nastava
paradoxni situace, Ze byt za cenu 0 $€ da podle této funkce pronajmout za 3735 K
Zarove je z grafuc. 4 Zejme, Ze ty nejlew)Si byty v cer do cca 2 miliof K¢ tato funkce
nadhodnocuje (ceny najemného jsou pod tottkéu). Z €chto divoda by meéla tato funkce
byt v oblasti levijSich byti nahrazena funkci vyssittadu, jak je znazogmo na grafue. 3.
Problém ovSem je, Ze v této cenové oblasti je gefi@dlo byt a funkce se proto obtiZn
stanovuje.

18



Graf ¢. 3 — Graf funkce po optimalizaci

Interval 0:2 - F1(x)=5.06667%077 722
Interval 2:20 - £2(x)=2 5987*x+5.7912
50 5 T o

300

P 250

200

Cena prondjmu [kKE/mésic)

100

a0

Cena bytu [MKE]

Zdroj: vlastni databaze

NejvhodrgjSi by proto bylo pouZziti dvoutenych funkci pro byty lew)jsi do 2
miliont K¢ a byty drazsi. Pro byty od 2 miliorikK¢ se tato funkce da nahradit linearni funkci
fo(x) = 2,5987 * x + 5,7912ale vintervalu od 0 — 2 miliony K tato funkce fechazi
v nelinearni funkci Kvky vyssihofadufi(x) = 5,0666 * X''"">® Vzhledem k nedostatku dat
(je velice méalo byt s cenou pod 2 miliony & je obtizné tuto funkci dit. Museli bychom
mit dostatek dat pro byty v prodejni ¢ead 0 K&, cozZ je nerealné. Pro tento géaR byla tato
funkce odhadnuta a to tak, Zze prokladana furfkbe musi prochazet gatkem soiadné
soustavy (bytu za 0 Kodpovida ngjemné 0dKa musi byt spojita s funk€&i(x). Z grafu¢. 32
je z'ejmé, rozdleni funkci dle ceny bytu Iépe popisuje vztah @mich byi.

8. NALEZENI MIRY KAPITALIZACE

Mira kapitalizace je po#m parizovaci ceny a ceny najmu bytu ve stejné kategorii.
Tento parametr byl analyzovan jednak pro vSechmygastané byty, byty v jednotlivych
krajskych bytech a pro jednotlivé dispozice. V t&.10 je jako piklad uvedena mira
kapitalizace pro vybrany typ bytu v Praze, 2+kidobrém stavu, o velikosti mezi 40 az 50
m?, ve zdné budot.

Tabulka ¢. 10 - Mira kapitalizace: Praha, 2+kk, 40 — 50m3,ikla, dobry stav

Kategorie 2008 2013
M¢ésto Disp m? Typ Stav MK [%p.a.] MK [%p.a.]
Praha 2+kk 50 cihla dobry 5,39 +2,41 4,68 + 2,05

Zdroj: vlastni databaze

VSechny ostatni data jsou iilpze diserténi prace.
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Z jednotlivych grafi je Zejmé, Ze linearni funkce jiz nebudou dostatepopisovat
chovani tohoto parametru. Pro v¥pbregresni #vky jsem pouZil linearni lomené funkce ve

tvaru f(x) = E + a, kde promdnnax je prodejni cena bytu v MKa f(x) je mira kapitalizace

v %p.a. Lze také tohle chovantekdvat z pedchozich Uvah. Zavislost ceny najmu na
prodejni cet bytu jsem wtil jako linearni Kivku:

f(x) =a=x+b, kde prondnna x je prodejni cena bytu v MKa f(x) je najemni cena
v kK¢. Podle tohoto ozriani mira kapitalizac®lK(x) je:

(x) asx+b

MK(x) =2 = a+-.

X

Na grafu ¢. 4 je proveden vystup pro miru kapitalizace zajichuvSechny
porovnavané nemovitosti v ve vSechéstech. Miry kapitalizace pro tato kategorie je
v tabulce v piloze disertani prace.

Graf ¢. 4 - Fiklad zavislosti prodejni a najemni ceny (miry kaptializace) vSech vyhodnocenych byt

Viechny kategorie
2008(Modry): T(x)=56.45T8M+3.1345, Podet bytl{prodej/pronajem): 1734510195
201 3(Eerveny). I(x}=5.9719/x+2, 7119, Podel byli(prodej/pronajem): 12258/9312

18 | '
164
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Zdroj: vlastni databaze

9. APLIKACE VYVINUTA PRO INTERAKTIVNI VYPO CET

K databazi byla vyvinuta aplikace, ktera umo@e po zadaniifsluSnych paramatr
vypocet ceny bytu, ceny nidjmu a miru kapitalizace. &élikhebylo moZzné pro danou
kombinaci bytu nalézt dost&tey paiet odpovidajicich tyip bytu, je proveden vyget pro
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celé uzemi wsta, v naSemifpact hl. m. Praha. Bylo by ptdba lokalitu, nap katastralni
Uzemi daletlenit na jednotlivé ulice, protozZe i v daném katashiZze byt vyznamny rozdil
mezi jednotlivymi ulicemi. Tento rozdil reprezemugnErodatna odchylka. Ve sfrodatnée
odchylce je rovi& zaneseno rozdilné vybaveni bytu, mozZnosti pamkiowazdalenost od
stanice MHD a mnoho dalSich. Na obrazkd vidime piklad vypatu pro byt 2+kk v Praze,
dobrém stavu, cihelném zdivu, o romech 50 M. Vyposet je proveden préasové obdobi
pro rok 2008 a 2013. Vysledkem je cena bytu, nagera nisic a mira kapitalizace za rok.
VSechny stedni hodnoty jsou dopdny snErodatnou odchylkou.

10. SROVNANI ROKU 2008 A 2013

Vzhledem k dostatku vstupnich dat (t&b.4) lze nazor&é predveést jak se ceny hiyt
nadjemného a mira kapitalizace v roce 2013 oprckur@008 nénila. Tato zmény jsou
piehledré znazordny na grafecle. 10 a 11. U vSech &st je vidit signifikantni pokles ceny
byti i ndjemného. Ale u ,mensich“dst (4 — 12) je pokles ceny liyvyrazreé vyssi, gicemz
najemné klesa stgjn Tento efekt se vyraZnprojevuje na zmné miry kapitalizace. U
2VEtSich" mest (Praha, Plzg Brno) se nedad zaznamenat signifikantniéman tohoto
parametru, ale u mensSichésh se miry kapitalizace jiz zaznamenat da. Estns mensim
poétem obyvatel (4-12) se mezi roky 2008 a 2013 mapitklizace prokazateinzvysila,
nejvice tomu bylo v Ostray kde se prvenstvi ve vysSi miry kapitalizace gedtohloubilo
(grafy ¢. 10). Tento vyzkum by mohl mit vyznam pro invé&stiprizkumy a mohlo by to
vyrazre ovliviovat invesini zangry v oblasti investice do nemovitosti.

11. OCEKAVANY P RINOS DISERTACE

Cilem disertani prace bylo zjigni, jakym zmisobem je najemné z bytu zavislé na&cen
co nejpodobgsiho bytu v dané lokalit Jsou porovnavany byty v jednotlivych krajskych
meéstech se shodnym konsttkm systémem, obdobnym technickym stavem, dispazici
stejnou vynérou. Vysledkem grdf jsou jednotlivé funkce, kde se po dosazeni pradsgny
v tisici korunach ufi vySe najemného kisluSnému bytu. V disertai praci jsoureSeny byty
s dostatenym patem prvki pro vstupni vypeet. V gipad, Ze bylo vstupnich prékmalé
mnozstvi, bylo nemozné prolozit danym grafem funkespektive funkce byla proloZena, ale
kiivka vyslednice neodpovidala realitToto je zfgsobeno tim, Ze vyskytne-li se v dané
kategorii cena kter4 se opakuje je jit@zena wtSi vaha. Cena, ktera mgrodpovida
skute&nosti, ale neni ve vygtu odstragna jako extrém, fize vyslednici funkce posunout
nezadoucim simem. K tomuto Gelu byla vytvdena databazeidhto funkci, pro jednotliva
krajska nésta a kategorie byt Vzhledem k tomu, Ze tato databaze by byla z edo
hlediska velice natelnd, byl vytvdgen PC program, ktery za pouziti této databaze funkc
pacitd vSechny vySe uvedené parametry. In8tal€D je @iloZzeno k této dizertaci.

Vzhledem k tomu, Ze jsem pro tento vyzkum poubistdt€éné mnozstvi dat, mohl
jsem dokéazat, Ze je vhoglgi pro popis vztahu ceny bytu a najemného polidéarni funkce.
Porovnani je provedeno s jednou z g2j@jSich metod stanoveni najemného, ktera je
vyjadiena procentem z ceny bytu. Navrzenyisqb vypd@tu tuto metodu zsiuje a na
daném pipad: vykresluje, pro je tato metoda vhodjsi.

Z uvedenych grdf a vypata vyplyva, Ze v roce 2008,i¢d tzv. ekonomickou krizi,
byly ceny byti, & jiz pro prodej nebo prondjem, na vrcholu. Nasledigropad a pozvolny
rast. Ceny v roce 2013 (posledni¢stbyl proveden v kétnu) naznauji, Ze jes&t nebylo
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dosazeno cenové urayva roku 2008. U konkrétniho porovnavaného bytuazBy 2+kk, 50
m?, cihla, dobry stav, je dle zji§ti prodejni cena niz&i o cca 425 000, Koz &ini 13,6 %.
NejvétSi propad dle vyptia z vytvarené databaze je u najemného; progad3 500 K, coz

je u daného bytu rozdil 35 %. Rozdil viemkapitalizace je 0,71 % za rok. V procentnim
vyjadieni je rozdil mezi zkoumanymi lety 13,17 %. Terahor byl vytvden pro vSechna
krajska ngsta a kategorie biyta vysledky jast ukazuji, jaké jsou a byly miry kapitalizace a
jaky je trend tohoto parametru. Tento vyzkum by hmh vyznam pro investni prizkumy a
mohlo by to vyraz# ovliviiovat investini zangry v oblasti investice do nemovitosti.

Pri znaleckém zkoumani vySe najemného je ve znalpchgi nefastji pouzivana
porovnavaci metoda. Je-li zadan znalci Ukol zjisfemné zgtné, maZze byt problém se
ziskanim databaze.®¢zZnym skirem dat by bylo mozné ggsnit vyp@et najemného z ceny
bytu a dosazenim do konkrétni rovnice zjistit naérpro uéitou bytovou jednotku.
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