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Problematika ndjemného se v posledni dobé dostava do popiedi zajmu vefejnosti zejména
v souvislosti s postupnym zvySovanim regulovaného najemného v bytech. Toto zvySovani se
jiz blizi ke svému zavéru, vyjma najemného v krajskych méstech a vétSich méstech
Stiedoceského kraje. Najemné jako ekonomickd veli€ina je vSak zajimavé 1 z dalSich dvodi.
Spolu s cenami byt a domil je totiz hlavnim indikdtorem ekonomiky v oblasti bydleni,
umoziuje udé€lat si obrazek o chovani lidi v napliiovani bytovych potteb. Pravé cena bytu je
veli€ina, na které je ndjemné nejvice zavislé. Z ptedchoziho mého zkoumani lze konstatovat,
ze zavislost ndjemného v bytech na cené¢ bytu je velmi vysokd, jedna se o linearni zavislost s
korela¢nim koeficientem vetSim nez 0,8. Kromé této zdkladni zavislosti spiSe ekonomického
charakteru je najemné (a diky linearni zavislosti 1 cena bytu) zavislé na dalSich vyznamnych
kvantitativnich 1 kvalitativnich parametrech, spiSe technického charakteru. Témito parametry
jsou poloha, stafi (opotiebeni) a velikost bytu. V tomto ptispévku se chci zabyvat praveé
témito parametry a to, jakym zptisobem ovliviiuji vysi ndjemného.

Najemné v Ceské republice

Z hlediska Ceské republiky je tfeba konstatovat, Ze neexistuje jednotny trh s prondjmy
bytt, ale silné omezené regiondlni trhy, zpravidla situovany do vétSich mést. Kazdy trh je
urcitym zpusobem specificky a chova se jinak, nicméné existuji ur¢ité spolecné znaky. Plati
téZ, ze s klesajicim poctem obyvatel obce strmé klesa velikost trhu s pronajmy bytii. Zatimco
podil najemnich byt je ve velkych méstech (Praha, Brno, Ostrava) pies 40%, malé obce
dosahuji podilu mensi nez 10%. Celorepublikovy primér je 29% (1).

Zvolena zakladna

Z divodu diferenciace trhu s prondjmy byti je zavislost jednotlivych zkoumanych
parametrii vztazena k pevné zvolené zakladng€. Touto zdkladnou je v souvislosti s dalSim
navazujicim vyzkumem tzv. standardni byt.

Definice standardniho bytu :

e osobni nebo druzstevni vlastnictvi

e 1. kategorie

e podlahova plocha bytu 68 m2

e opotiebeni cca. 40 %

e primérna lokalita

Z hlediska tfid jednotlivych zkoumanych parametri je zattidéni standardniho bytu :
e Primérna lokalita

e Stfedn¢ velky byt (35 — 70 m2)



e Starsi

Diky pevné zvolené zikladné je vystupem vypoctu zavislosti relativni zavislost na této
zékladné, nikoliv absolutni cCislo. Pro samotny vypocet konkrétniho najemného je tak
zapotiebi v prvnim kroku zjistit vySi ndjemného v standardnim byté a nasledné pomoci matice
relativni zavislosti pfepocitat toto standardni ndjemné na konkrétni cilové ndjemné v dané
lokalité, velikosti a stafi. Tento postup vypoctu byl zvolen jednak z divodu diferenciace trhu
snajmy a jednak v navaznosti na problematiku feSenou v mé disertacni praci, kde se
standardni najemné stanovuje. Zaroven lze timto postupem zcela jednoduSe srovndvat
zéavislosti vybranych parametrt v jednotlivych méstech a obcich.

Soubor vstupnich dat

Jako vstupni data byl pouzit vystup Institutu regiondlnich informaci (IRI) — Zrcadlo
mistné obvyklého najemného, ktery je stanovovan pro vybranych 335 obci (2). Pro ucely
tohoto prispévku vzhledem k obsadhlosti dat je pouzit vybér z dat pro StfedocCesky kraj a
Prahu, celkem 48 obci a mést, celkem 1359 statistickych dat.

Obr. 1: RozloZeni datového souboru Stiredocesky kraj
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Zdroj: IRI + vlastni vypocCty a zatfidéni

Jak zgrafu rozlozeni vyplyvéa, jedna se o statisticky soubor srelativné pravidelnym
rozdélenim bliZicim se normalnimu az lognormalnimu rozdéleni.

Samotnad data - ndjemné jsou pro jednotlivd mésta sestavena v matici jednotlivych
parametra a pfevedena na pomér k vysi ndjemného standardniho bytu.

Kriteria

Poloha

vvvvv

obce. Lze logicky dovozovat, ze ¢im bliZze centru, tim je najemné vyssi. Neplati to ale vzdy,
situace se v jednotlivych obcich mize vyrazné lisit a primarni vzdalenost do centra nemusi
hrat tak podstatnou roli. Proto je pfi hodnoceni polohy pro zatazeni do tfidy potieba posoudit
celou fadu faktort, naptiklad:

e polohu vzhledem k méstskému centru (subcentru)



e vybavenost lokality sluzbami a socidlni infrastrukturou (napt. $kola, Skolka, 1ékat, posta
apod.)

e dopravni obsluZnost, moZnosti parkovani

e kvalitu zivotniho a ptirodniho prostfedi (napt. zdroje hluku, znecisténi ovzdusi, umisténi
zeleng, sportovné rekreacni vybavenost tizemi apod.)

e tzv. dobré adresy a naopak lokality se Spatnou povésti, zmény vnimani atraktivity lokality
V zévislosti na velikosti obce jsou ttidy polohy nasledujici :

1. Pro mensi obce (celkem 42 obci) je poloha rozliSovdna ve 3 urovnich (dobrd, primérna,
podprimérnd)

2. Pro vétsi obce (Kladno, Kolin, Kutnd Hora, Mladd Boleslav a Ptfibram) je poloha
podrobnéji rozliSovana v 5 Grovnich (velmi dobrd, dobré, primérnd, podprimérnd, Spatnd)

3. Pro Prahu je poloha rozliSovana nejpodrobnéji — celkem 7 Grovni (vybornd, velmi dobra,
dobra, primérna, podprimérna, Spatnd, velmi Spatnd)

Pokud setfidime vstupni data pouze na zéklad¢ polohy, lze zjistit ndsledujici zavislost:

Obr. 2: Zavislost najemného na Kriteriu polohy

Priimérné hodnoty
1,7076
1,5069 1,5475

1,3799

1,2534

1,0896
0,8302

Zdroj: vlastni vypocty

Velikost bytu

Dalsim dtlezitym kriteriem je velikost bytu. ZkuSenosti v segmentu cen byt ukazuji, ze
se vzrustajici velikosti bytu klesa 1 jeho jednotkova cena. S rostouci vymérou bytu totiz
samoziejmée roste 1 jeho cena. Z klasické ekonomie je ziejmé, Ze ¢im vySssi je cena, tim nizsi
je poptavka (pocet potencialnich kupujicich) a tento pokles se zpétné projevi poklesem
jednotkové ceny bytu. Vzhledem k Uizké vazb& mezi njjemnym a cenou bytu je ziejmé, ze
tento vliv funguje 1 v segmentu najmd.



Obr. 3: Zavislost najemného na kriteriu velikosti
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Stari (opotiebeni)

Dal§im vyznamnym kriteriem ur€ujicim velikost ndjemného je samotné opotiebeni
pronajimané¢ho bytu. Toto kriterium hraje pfi urovani ndjemného mnohem vétsi roli nez
v piipadé ceny bytu. Je to ddno zejména tim, zZe najemnik na rozdil od kupujiciho nehodla do
bytu vkladat vysoké investicni ndklady a s ptipadnou opotiebovanosti bytu se tedy musi
vypofadat pravé ve vysi ndjemného.

Obr. 4: Zavislost najemného na Kriteriu stari (opoti‘ebeni)

Priimérné hodnoty
1,6316
1,5183
1,0135
Novy Rekonstruovany Starsi
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Z grafu lze zjistit, Ze rozdil mezi novym a rekonstruovanym bytem neni vniman natolik silnég,
jako rozdil mezi rekonstruovanym bytem a bytem star§im — nerekonstruovanym.

Vzajemna zavislost kriterii

Predchozi grafické zndzornéni zavislosti najemného na jednotlivych kriteriich
ptedstavovalo pouze omezeny nahled na vzdjemné vztahy téchto kriterii mezi sebou. Fakticky
se jednalo o pouhé dvourozmérné fezy cCtyfrozmérnou matici vzdjemnych zavislosti. Na
zéklad¢€ vstupnich dat byla sestavena matice primérnych hodnot jednotlivych kriterii.



Tab. 1: Matice primérnych hodnot jednotlivych Kriterii

Velikostni . Poloha bytu uvniti mésta
skupiny Kvalita Velmi Pod Velmi
bytu bytu Vybornd | 4 Dobra | Primérna priimérna Spatna spatna
) 2,2292 | 2,0917 | 2,0820 1,9059 1,7312 | 1,4733 | 1,0833
Novy
“;a‘ébytzy Rekonstru | 5 0833 | 19132 | 1,8811 | 1,7226 | 1,5651 | 1,3490 | 1,0139
035 m ovany
3 1,6319 | 1,3839 | 1,2835 1,1753 1,0682 | 0,9728 | 0,7917
Starsi
) 1,9028 | 1,7773 | 1,7706 1,6218 1,4728 | 1,2522 | 0,9236
Lo , [ Novy
Stiedné velké
byty Rekonstru | 1 7708 | 1,6269 | 1,6021 1,4668 1,3319 | 1,1456 | 0,8611
35_70m2 ovany
Starsi 1,3889 | 1,1772 | 1,0924 1,0000 | 0,9092 | 0,8284 | 0,6736
) 1,6389 | 1,5350 | 1,5279 1,3989 1,2705 | 1,0804 | 0,7986
Novy
Velké byty | Rekonstru | 1 578 | 14079 | 13809 | 12651 | 1,1485 | 0,9902 | 0,7431
nad 70 m ovany
Starsi 1,1944 | 1,0148 | 0,9420 | 0,8625 0,7834 | 0,7142 | 0,5833
Zdroj: vlastni vypocty
Obr. 5: Grafické znazornéni — 3D
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Obr. 6: Grafické znazornéni — 3D
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Obr. 7: Grafické znazornéni — 2D

25000
— A ale byty do 35 m2 Movy

2,0000 + Malé byty do 35 m2 Rekonstruovany

Malé byty do 35 m2 Stardi

15000 -
—StPedné velké byty 35-70 m2 Novy

— StPedné velke byty 35-70 m2

10000 -+ !
Rekonstrucvany

stiedné velke byty 35 -70 m2 Stardi

0.5000 -

Velké bytynad 70 m2 Novy

velké byty nad 70 m2 Rekonstruovany
00000 +

wiborna  Velmidobra Dobra Primérna Podprimérna  Spatna  Velmispatna

Zdroj: vlastni vypocty

Zavér

Cilem tohoto prispévku bylo poodhalit, jakym zplsobem ovlivituji vysi najemného
nejdulezitejsi kriteria, kterymi jsou poloha, velikost a stafi (opotiebeni). Ze zavérecné matice
jednotlivych zavislosti a zejména s vybéru grafii je ziejmé, ze vySe jednotlivych koeficientl
se postupné snizuje smérem od vyborné polohy, novy, maly byt az po velmi Spatnou polohu,
star$i, velky byt stim, ze vliv koeficientu stafi je vyraznéj$i mezi prechodem stary byt —
rekonstruovany byt nez koeficient velikosti, v ostatnich pfipadech je tomu obracené.
Nejsilngjsi je vSak vliv koeficientu polohy. Dalsi zavislosti jsou patrné z prilozenych grafii.

Literatura:
[1] Cesky statisticky Gtad: Scitdani lidu, domii a bytit 2001, [online], 25.8.2010, dostupné na
<http://www.czso.cz/sldb2011/redakce.nsf/i/scitani_lidu domu a bytu v roce 2001>

[2] Institut regionalnich informaci, s.r.o.: Zrcadlo mistne obvyklého ndjemného, , [online],
2005, dostupné na <http://www.kiseb.cz/zrcadlo/mapa.asp>



