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Abstrakt

Diplomova préce se zabyva prizkumem trhu pro zjisténi vyse obvyklého najemného ve mésté
Most a posouzenim faktordi, které na vySi ndjemného piisobi. Pro prizkum trhu jsou
stanoveny Ctyii kategorie bytd, kterymi jsou 1+1 a 1+kk, 2+1 a 2+kk, 3+1 a 3+kk, 4+1 a 4+kk
a vetsi. Na zékladé ziskanych informaci jsou zhotoveny mapy, ve kterych jsou barevné

znazornény byty dle ceny/mésic/m’.

Abstract

The master's thesis deals with market research to determine the amount of the usual rent in
Most and assessing factors that act on the rent. For market research are identifies four
categories of flats, which are 1+1 and 1+kk, 2+1 and 2+kk, 3+1 and 3+kk, 4+1 and 4+kk
and larger. On the basis of the obtained information are made maps which colour-illustrated

apartments by price/month/m?,
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1 UVOD

Bydleni patfi mezi zakladni lidské potfeby. Vzhledem k tomu, Ze s vybérem bydleni se
v dnesni dobé setkd témet kazdy ¢loveék béhem svého zZivota a v soucasné dobé se vétsina lidi
snazi uSetfit, je dualezité¢, aby spravné volbé bydleni byla vénovéna dostate¢nd pozornost.
Vétsina lidi, ktefi si at’ uz z finan¢niho nebo z jiného diivodu nemohou dovolit vlastni bydleni,
vyuziva bydleni najemni. Z tohoto ditvodu jsem si vybrala téma diplomové prace, které je
zamé&feno na najemni bydleni. VySe ndjemného se odviji predevSim od lokality, ve které se

byt nachazi, samoziejmée také od velikosti a stavu bytu, pfipadnych soucasti a ptislusenstvi.

Ve druh¢ kapitole jsou vysvétleny pojmy souvisejici s najemnim bydlenim, specifika
bydleni a moZnosti vypoctu vySe obvyklého ndjemného. Tteti kapitola je vénovana vyvoji

bytové politiky v Ceské republice od piedvale¢ného obdobi po sou¢asnost.

Cilem préce je zjistit na zakladé priizkumu vysi najemného v Mosté. Ctvrta kapitola je
tedy zaméfena na popis mésta Most, na jeho historii a soucasnost. Samotny prizkum
bytového fondu obsahuje kapitola 5. Pro tento prizkum byly zvoleny Ctyfi kategorie byti,
ato 1+1 a l+kk, 2+1 a2+kk, 3+1 a3+kk, 4+1 a 4+kk avétsi. Pro kazdou kategorii je
zpracovana databaze bytu, souhrnna tabulka a mapa, ve které jsou jednotlivé byty vyznacené
dle vySe najemného. Posledni kapitola je vénovana souhrnnému zhodnoceni bytového fondu

v Mosté.
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2 ZAKLADNI POJMY TYKAJICI SE NAJEMNIHO BYDLENI

2.1 BYTOVY DUM A DUM S NAJEMNIMI BYTY

Bytovym domem se podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. rozumi dam, ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy odpovidd pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu

uréena.

Dim s ngjemnimi byty pfedstavuje dim nebo jeho oceniovanou cast, ve kterém
alespon 80 % ze souctu vSech podlahovych ploch bytovych 1 nebytovych prostor piipada na
byty. Dale vice nez z poloviny poctu bytl se k datu ocenovani plati najemné nebo jsou tyto

byty uzivany bezuplatné. [1]

22 BYT

Podle obcanského zdkoniku ptedstavuje byt soubor mistnosti (popf. jednotlivou obytnou
mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho ufadu urceny k trvalému bydleni. Pro posouzeni
otazky, zda mistnost ¢i soubor mistnosti je bytem, zdlezi rovnéz na pravomocném
kolaudaénim rozhodnuti, nikoliv fakticky zplisob uzivani.

Vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu, stanovuje byt jako soubor mistnosti, poptfipadé€ jednotlivou obytnou mistnost, ktery
svym stavebné technickym uspotaddnim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni
aje k tomuto ucelu uzivani uréen. Pozadavku bytu vyhovuje soubor mistnosti, které spolu
vzajemné souvisi a tvoii urCity samostatny celek. V souladu s i¢elovym urcenim bytu jako
mistnosti ur¢enych k bydleni je tfeba, aby obsahoval pfedev§im mistnosti, které jsou k tomuto

ucelu zpisobile, tj. obytné mistnosti. [2]

2.3 ROZESTAVENY BYT

Rozestavény byt predstavuje mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou v souladu se
stavebnim povolenim urcené k bydleni, pokud je rozestavén v domé¢, ktery je alespon
v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfesSni

konstrukci. [3]

2.4 SOUCAST

., Soucasti veci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz by se tim

vec znehodnotila. Stavba neni soucasti pozemku. *“ [§120, 4]
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Za soucast stavby jsou povazovany konstrukce, které jsou s ni spojeny, tudiz se jedna
o zdi, schody, krovy, okna, dvefe, ustfedni vytapéni véetné kotle, kamna zapojena do komina.
Soucasti jsou 1 stavby, které jsou s ptfedchozi stavbou provozné propojeny. Provozni propojeni
predstavuji naptiklad dvete, spole¢na chodba a podobné. O provozni propojeni se nejedna
v piipad¢, kdy casti nejsou komunikacéné propojeny a maji jen spole¢né instalace. Soucasti
stavby nejsou napiiklad elektrické spotiebice, které jsou zapojené pouze pohyblivym

ptivodem zasuvky ve zdi. [1]

2.5 PRISLUSENSTVI

,, Prislusenstvim véci jsou véci, které nalezi vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby
byly s hlavni véci trvale uzivany. Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory,
urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany. “ [§121, 4]

U piisluSenstvi je dilezitym kritériem, aby byl stejny vlastnik jako vlastnik véci
hlavni. Pfislusenstvi je vzdy ve vlastnictvi vlastnika véci hlavni, 1 kdyz jej potidil n¢kdo jiny.
PtisluSenstvim stavby mohou byt 1 jiné stavby jako je naptiklad kiilna, ptipojka vody, Zumpa

apod. [1]

2.6 PODLAHOVA PLOCHA BYTU

Podlahovou plochu bytu nebo rozestavéného bytu piedstavuje vnitini podlahova plocha vSech
mistnosti, méfend u podlahy, vcetné mistnosti, které tvofi piisluSenstvi bytu nebo

rozestavéného bytu. [3]

2.7 SPOLECNE CASTI DOMU

., Spolecnymi castmi domu jsou casti domu urcené pro spolecné uZivani, zejména zaklady,
stiecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy,
pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vymeéniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé
a studené vody, kanalizace, plynu, elektiiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné
antény, a to i kdyz jsou umisteny mimo dum; ddle se za spolecné cdsti domu povazuji
prislusenstvi domu (napriklad drobné stavby) a spolecnd zarizeni (napriklad vybaveni

spolecné pradelny). “ [3]

2.8 PODLAZI

., Podlazim se pro vypocet vymeér rozumi cast stavby o svétlé vysce nejméné 1,70 m oddelend

dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi, nahore dolnim licem podlahy nasledujiciho podlazi
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a u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, pripadné podlahy pudy u strech, resp.
casti bez puidniho prostoru primeérnou rovinou horniho lice zastieseni. Podlazim je i podkrovi
nebo podzemi, jimz se rozumi pristupny prostor o svétlé vysce nejméne 1,70 m alespon
v jednom miste, stavebné upraveny k ucelovemu vyuziti. Podlazi se rozdéluje na nadzemni
a podzemni. Za podzemni podlazi se povazuje kazdé podlazi, které ma uroven horniho lice
podlahy v pruméru nize nez 0,80 m pod urovni okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro

vypocet pruméru se uvazuji mista ve ctyrech reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi.

[pil. 1, 5]

29 HODNOTA

Hodnota ve skute¢nosti neptedstavuje zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, jeZ vyjadiuje penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které¢ 1ze koupit
na jedné stran¢ kupujicimi a na druhé stran€ prodavajicimi. Jde o odhad. Hodnota vyjadiuje
uzitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.
Existuje vice druhti hodnot, rozliSuji se dle toho, jak jsou definovany, mize se jednat napf.

0 hodnotu vécnou, vynosovou, trzni a dalsi. [1]

2.10 CENA

,,Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou castku za
zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zverejnéna, ziistava vSak historickym faktem. Miize

nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby. *“ [str. 47, 1]

2.11 NAJEMNE

Néjemce ma povinnost platit ndjemné, které predstavuje cenu za prondjem véci. Vyse
najemného je smluvni, poptipadé obvykla. Obvyklost vySe najemného je potifebné posoudit
ve vztahu k podminkam, které existuji v dobé a misté uzaviené smlouvy a k hodnoté

pronajaté véci a zpusobu, kterym ma byt uzivana. [6]

2.11.1 Ekonomické najemné

Tento druh ndjemného pokryva vlastnikovi veskeré jeho naklady spojené s vlastnictvim
nemovitosti a jejim pronajmem, k tomu je pripocitdn piiméteny vynos kapitalu, ktery byl

vloZen do potfizeni nemovitosti. a jejiho ptislusenstvi. [12]
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2.11.2 Nakladové najemné

Jedna se o platby, které vlastnikovi pokryji pouze jeho nédklady spojené s vlastnictvim
nemovitosti a jejim prondjmem. Vlastniku nemovitosti toto ndjemné nepiinasi zadny dalsi
vynos z kapitalu, ktery byl do pofizeni nemovitosti vlozen. Nakladové ndjemné je rovnéz

oznacovano jako naklady prosté reprodukce. [12]

2.11.3 Obvyklé najemné

Tento termin vychazi z definice obvyklé ceny, kterd je uvedena v zakoné¢ o ocenovani
majetku. ,, Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni

hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.* [§2, 7]

Termin v tuzemsku ptedstavuje porovnani cen nikoliv v celé Ceské republice, ale
pouze v daném mist¢, protoze se jedna o véc, kterou nelze premistit, ¢ili o0 nemovitost. Cena

1 najemné jsou zavislé na poloze nemovitosti.

Do osobnich poméri mezi uc€astniky by mély byt mimo jiné zahrnuty i prondjmy
socialni, prondjmy od obci, respektive statu osobam, na jejichZ setrvani je zdjem (mezi tyto
osoby patii naptiklad ucitelé a jini statni zaméstnanci) a jiné, které se vymykaji béznému
pronajmu.

Mimotadni podminky v minulosti pfedstavovala mimo jiné regulace ndjemného,

z tohoto divodu nebylo mozné tdaje o ndjemném v bytech sregulovanym nédjemnym

zahrnovat do databaze slouzici k porovnani. [1]

2.11.4 Hruby vynos z najemného
Hruby vynos z najjemného ptedstavuje penézitou castku, kterou hradi najemce bytu. Tato

¢astka zahrnuje cenu za sluzby, které jsou spojené s uzivanim bytu. [12]
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2.11.5 Cisty vynos z najjemného

Hruby vynos z najemného sniZzeny o naklady spojené s pronajimanim nemovitosti predstavuje

¢isty vynos z najemného. [12]

2.12 CENY SLUZEB
K cenam sluzeb patii ceny za ustfedni vytapéni, dodavku teplé vody, odvadéni odpadnich
vod, uzivani domovni pradelny, osvétleni spolecnych prostor v domé, kontrola a ciSténi
komint, odvoz odpadu, ptipadné dalsi sluzby.

Ceny sluzeb se stanovuji na zékladé zvlastnich predpisti nebo dle cenového orgénu.
Pokud neni v téchto ptedpisech stanovena regulace cen sluzeb, sjedndvaji se ceny sluzeb ve
vysi odpovidajici cendm obvyklym v misté a ase plnéni.

Do cen sluzeb se nezahrnuji ty naklady, které jsou spojeny s uzivanim nebytovych

prostor. [6]

2.13 NAKLADY SPOJENE S PRONAJIMANIM

Tyto naklady vznikaji v souvislosti s vlastnictvim pfipadné s pronajimanim nemovitosti, které
musi pronajimatel pravidelné¢ ¢i nepravidelné hradit. K témto nakladim patii dan
z nemovitosti, pojiSténi nemovitosti, sprava nemovitosti, nédklady vynaloZzené na opravu

a udrzbu a odpisy. [12]

2.14 PRAVA A POVINNOSTI Z NAJMU BYTU

Na zékladé¢ ndjemni smlouvy pronajimatel prenechava za uplatu ngjemci byt ve stavu
zpusobilém k fddnému uzivani a je povinen zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav
spojenych s uzivanim bytu. Pokud neni na zdkladé¢ ndjemni smlouvy stanoveno jinak, tak
drobné opravy v byté, které souviseji s jeho uzivanim a néklady spojené s béznou udrzbou
hradi najemce.

Néjemce bytu i osoby, které patfi s najemcem do spolecné domdcnosti, maji vedle
prava uzivat byt také pravo uzivat spole¢né prostory nemovitosti a jeji zafizeni a vyuzivat
vSech plnéni, kterd jsou s uzivanim bytu spojena. Muze se jednat naptiklad o dodavku teplé
a studené vody, elektfiny a podobné.

Néjemcovou povinnosti je fadné uzivani bytu a rovnéz domu, ve kterém se pronajaty
byt nachazi. Radné uzivani je vymezeno platnymi ptedpisy, pravidly slusnosti a dobrymi
mravy, které respektuje prava a z4jmy dalSich uzivateld a pronajimatele, pii cemz se dba na

zachovani uzitné hodnoty najatého bytu, jeho fadné udrzby a vSech prav s najmem bytu
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spojenych. S faddnym uzivanim souvisi i v€asné a fadné placeni ndjemného a dalSich uhrad,
které jsou spojené suzivanim bytu. Déle k fddnému uzivani patfi plnéni ohlasovacich
povinnosti, umoznéni realizace prav pronajimatele a podobné.

Pravu najemce uzivat prostory odpovida povinnost konat sva prava tak, aby nebyla
rusena stejna prava ostatnich najemcti v nemovitosti.

Dalsi povinnosti pronajimatele je udrzovani bytu v takovém stavu, aby vzniklé zdvady
bytu nenaruSovaly tfadné uzivani bytu. V ptipad€, ze by vzniklé zavady brénici fadnému
uzivani bytu neodstranil pronajimatel, miZze je odstranit najemce stim, ze muze od
pronajimatele pozadovat ndhradu uUcelné vynaloZenych nakladid. Aby mohl ndjemce vady
odstranit, musi na to pfedem upozornit pronajimatele. Tato situace mlZe nastat i v opacném
piipadé, a to kdyZ najemce vcas neodstrani drobné zavady a namisto toho je provede
pronajimatel. N4jemce je zaroven povinen odstranit zavady, které v domé sam zpusobil,
ptipadné je zpusobili ti, kdo s nim bydli.

Najemce neni opravnén provadet stavebni Gpravy ani jinou podstatnou zménu v byté
bez souhlasu pronajimatele, a to ani na svlj ndklad. Pokud k tomu dojde, je pronajimatel

opravnén pozadovat po ndjemci, aby provedené Upravy a zmeény neprodlené odstranil. [6]

2.15 BYDLENI

Bydleni ptfedstavuje dulezitou roli v zivoté kazdého Cloveka, je fazeno mezi zakladni lidské
potieby spolu s vyzivou a odivanim. Bydleni je komplexnim jevem, ktery ma svou préavni,
technickou, socialni, psychologickou, vychovnou a ekonomickou stranku. V Ceské republice
se rozliSuji 3 druhy bydleni, a to vlastnické, ndjemni a druzstevni. Diplomova préce je

zamétena piedevsim na bydleni ndjemni.

2.16 SPECIFIKA BYDLENI

Oblast bydleni se vyznacuje urcitymi specifiky, oproti jinym statkiim. Mezi tato specifika
patfi:
1) nemovitosti jsou heterogenni ¢i komplexni statek — toto se vyznacuje tim, ze domy a
byty urcené k bydleni se navzdjem liSi ve spousté atributl, jednd se napiiklad o
velikost uzitné plochy, design, stafi, pouzit¢ materidly, dostupnost k vefejnym

sluzbam apod.,

2) bydleni jako statek, ktery je trvale fixovan v prostoru — tato charakteristika vychazi

z definice nemovitosti. Jedna se o vlastnost bydleni, kterd jej odliSuje od ostatnich
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3)

4)

S)

6)

2.17

statkli ¢i zbozi, které lze pfemistit jinam. Tato vlastnost ma vliv na poptavku bytu
v urcité lokalité, jelikoz méd poloha nemovitosti rozhodujici roli pfi urovani ceny

bydleni,

bydleni jako zbozi dlouhodobé spotieby — v pfipad¢é potizeni vlastniho bydleni se
jedna o investici do budoucnosti, kterd je spojena s velkym mnozstvim finan¢nich
prostiedkil a predstavuje znacnou financni zatéZ na fadu let. Diky vysokym nédkladiim
na potizeni jsou domdacnosti motivovany k usporam, ale také oteviraji prostor pro

hypotécni trh,

bydleni je spojeno s vysokymi transakénimi naklady na ptipadné st¢hovéani — v tomto
ptipad¢ se nejednd jen o vynaloZeni finan¢nich prostedki, ale zaroven o Cas, ktery je
potiebny pro pofizeni nového bydleni. Transak¢ni ndklady mohou predstavovat 5-
10 % celkové ceny poptavan¢ho vlastnického bydleni. Pod transakéni naklady

napiiklad spadaji poplatky realitni kancelafi,

bydleni jako oblast, kde je pro subjekty nemozné mit dokonalou znalost o trhu —
prodévajici ani kupujici nemiize mit dokonalou znalost o vSech cenach nejraznéjSich
bytovych sluzeb, coz je zpusobeno komplexnim charakterem bydleni i rozptylenym
trhem. Informace nejsou nikdy poskytovany zdarma, coz opét souvisi s vysokymi

transak¢énimi naklady zmény bydlent,

bydleni jako pfedmét vysoké miry statni integrace do trhu sbydlenim — statni
intervence souvisi s vefejnou bytovou politikou, ktera ma za cil zajistit odpovidajici
bydleni vS§em pifjmovym skupindm obyvatel, ochranit ndjemniky pted nevhodnym
jednanim mayjitelti, ochranit vlastniky pred velkymi vykyvy urokt hypotecnich plij¢ek
a najemniky ptfed velkym vykyvem cen ndjemného. Z ¢ehoz vyplyva, ze cilem je vSem

zajistit minimalni standard uspokojeni zakladni lidské potieby mit domov. [13]

NAJEMNI BYDLENI

Po vlastnickém bydleni je ndjemni bydleni druhé nejrozsifenéjsi. V legislativni terminologii

se jedna o pravni diivod k bydleni, ve kterém najemce odvozuje své pravo byt uzivat od prava

vlastnika bytu ¢i domu. Podstatou ndjemniho prava je rozliSeni uZzivaciho a vlastnického

prava. Najemni sektor je Siroce diferencovanou oblasti napfic jednotlivymi staty, ale i pies to

lze vymezit n€které spolecné prvky. S bydlenim v najemnich bytech se mizeme setkavat
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predev§im ve méstech.Forma n4jemniho bydleni je finanén€ nejdostupnéjsi. Vyhodou tohoto

typu bydleni je zejména absence moznych problému spojenych se spravou nemovitosti.[8]

2.18 VYSE OBVYKLEHO NAJEMNEHO

V soucasné dob¢ neni vySe obvyklého ndjemného stanovena zddnym zavaznym pravnim
predpisem, je mozné Cerpat z odborné literatury, kterou ptedstavuji znalecké standardy

umoziujici pouzit postup ke stanoveni obvyklého ndjemného nasledujicimi zptsoby:
% porovnavaci zpisob,
% procentualni podil z ceny nemovitosti ocenéné podle ocenovaciho ptedpisu,
% stanoveni ekonomického najemného,

¢ odborny odhad obvyklé ceny, ktery je stanoven na zaklad¢ predchozich bodi.

2.18.1 Porovnavaci zptisob

U tohoto zplsobu stanoveni vySe ndjemného se vychazi z dostupnych dat inzerovanych
prongjmii podobnych nemovitosti ve stejné ¢1 podobné lokalité. Nejvhodnéjsi informace jsou
informace, které¢ jsou zjisténé pifimo z uzavienych najemnych smluv obdobnych nemovitosti.
Déle je také mozné ziskavat informace z realitni inzerce, ale v tomto piipadé se jedna o cenu
pozadovanou, které nemusi byt vzdy dosazeno. Do vySe porovndvané ceny nesmi byt
zapocitany ceny sluzeb, prondjem véci movitych ptipadné jiné polozky, protoze by se jednalo

o zkreslujici informace”.

Stanoveni vySe obvyklé ceny ndjemného se provede na zdkladé jednotkovych

porovnavanych cen zjisténych k datu ocenéni. [1]

2.18.2 Procentualni podil z ceny nemovitosti

Pti stanoveni vySe najemného timto zpiisobem se ndjemné odviji od procentudlniho podilu
ceny nemovitosti ocenéné podle zdkona ¢. 151/1997 Sb, o ocenovani majetku, ve znéni
pozd¢jsich predpisii spolu s platnou ocetiovaci vyhlaskou. Pfi vymezeni vySe obvyklého
najemného casti budovy se rocni najem prepocitd na pomérnou plochu k pronajimané casti.

[1]
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2.18.3 Ekonomické najemné
Ekonomické najemné lze vyjadiit pomoci nasledujiciho vzorce (1):
EN=N+V (1)
kde:
EN — ekonomické nijemné
N —naklady spojené s vlastnictvim a prondjmem nemovitosti
V —pfiméteny vynos z kapitalu, ktery pronajata nemovitost piedstavuje [12]

Tento typ najemného lze stanovit i obracenym vypoctem k vypoctu vynosové hodnoty
majetku. V piipadé, ze predpokladame vynosovou hodnotu rovnou cen€, ze kterou by bylo
mozno v dobé pronajimani pofidit pronajimanou stavbu (kcené je pfipoctena cena
pfiméfen¢ho pozemku, na kterém je stavba umisténa, v pfipad¢, Ze je zde stejny vlastnik)
a z ni vypocteme pottebny ro¢ni Cisty vynos, ktery by takovou vynosovou hodnotu vytvofil.

Pro vypocet se pouzije vztah pro vécnou rentu (2):

C="="x100% )

Vv
I u

kde:

C —cenav K¢

V —ro¢ni Cisty vynos z najemného v K¢

1 —mira kapitalizace

u — mira kapitalizace v % [12]

Z toho:
V=Cxi (3)

Vypocteny Cisty vynos je totozny s hrubym roénim vynosem od které¢ho jsou odecteny

ro¢ni néklady pronajimatele nutné pro dosazeni téchto piijmii:
V=P-N 4)
Hruby ro¢ni vynos najemného se vypocita dle nasledujiciho vzorce:

P=V+N=(Cxi)+N (5)
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kde:

P — hruby ro¢ni vynos z ndjemného v K¢

C — cena cel¢ pronajimané nemovitosti véetné prislusenstvi nutného k prondjmu v K¢
1 — mira kapitalizace

N — primérné ro¢ni ndklady na dosazeni piijml z ndjemného v K¢ [12]

Néjemné musi byt stanoveno tak, aby s pfiméfenym ziskem, ktery je dan trokovou
mirou penézniho Ustavu, byly zaroven pokryty néklady na provoz, spravu, udrzbu, opravy,

odpisy a dalsi naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti. [1, 12]

2.18.4 Odborny odhad obvyklé ceny

Odborny odhad znalce se miize liSit od ceny, ktera byla stanovena nékterym z vySe uvedenych

zpusobti, protoze je nutné zohlednit vSechny okolnosti, které na vysi ceny maji vliv.
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3  VYVOJBYTOVE POLITIKY V CESKE REPUBLICE

3.1 BYTOVA POLITIKA DO 1. SVETOVE VALKY

V Ceské republice ma najemni bydleni pomémé dlouhou tradici. Béhem 19. stoleti se
v nékterych ¢astech Evropy obyvatelé potykali s nedostatkem byti, které by byly dostupné
pro chudsi vrstvy obyvatel, jednalo se pfedev§im o délniky a drobné femeslniky. Tento stav
byl oznacovan jako ,bytova otazka® nebo ,bytovy problém®, ktery byl prvotné spjat
s primyslovou revoluci, uvolnénim feudalnich vztahti a migraci z venkova do mést a nové
vznikajicich primyslovych center. Tento stav byl pfic¢inou prudkého nartstu poptavky po
levnych bytech, u kterych ale dochéazelo ke zvySovani ndjemného. Ekonomicky slabé skupiny
obyvatel nachazely bydleni pfedevSim na periferiich a v odlehlych ctvrtich mést, Casto
v pieplnénych a hygienicky nevyhovujicich bytech. V souvislosti s projevy, které
poukazovaly na nekvalitni bydleni se od poloviny 19. stoleti postupné a v rizném tempu

zacala akceptovat urcita uloha statu v tzv. bytové péci.

V obdobi Rakouska-Uherska byl zdjem statu o Groven bydleni chudého obyvatelstva
minimalni. | pfes to, Ze se nedostatek byt projevoval uz na zacatku 19. stoleti, tak se timto
problémem stat zacal zabyvat v roce 1852, kdy byla vydéana prvni prdvni norma, ktera kolem
roku 1860 vedla k zakladani svépomocnych bytovych druzstev, ale vysledky jejich ¢innosti
byly téméf zanedbatelné. Pfistup Némecka k Zivotnim a bytovym podminkdm nemajetnych
domacnosti se stal pfedmétem jedndni Mezinarodni konference o ochrané prace, vydana
doporuceni byla vétSinou zucastnénych stath respektovana a postupné uvadéna do praxe.
Vroce 1892 soucasti legislativy nepfima podpora vystavby délnickych domt formou
daniového zvyhodnéni, které predstavovalo osvobozeni od domovni dan€ na 24 let u domt,
jejichz byty nepiesahovaly plochu 75 m*. Od roku 1902 do roku 1922 byly od domovni dan&
osvobozeny byty s plochou do 80 m”. [8]

3.2 BYDLENI A BYTOVA POLITIKA V OBDOBI 1. A 2. SVETOVE
VALKY
V pribéhu prvni svétové valky dochéazelo k prudkému poklesu nové bytové vystavby,
zvySovala se poptavka po bytech predevsim v primyslovych oblastech, coz bylo pfi¢inou pro
zvySovani nagjemného. Déle byl evidovan velky pocet neodiivodnénych vypoveédi ndjemnich

smluv.

24



V tomto obdobi je mozné vymezit bytovou politiku ve ¢tyfech etapéach:

o
*

>

*0

K/
L X4

>

)

L)

1919-1924, toto pétilet¢ obdobi je charakteristické zpocatku prudkymi

narodohospodatskymi vykyvy a pozdéji konsolidaci,

v obdobi od roku 1925 do roku 1929 probihal hospodaisky vyvoj pomérné stabilné a

zacalo dochazet ke snizovani nedostatku bytt,

svétova hospodarska krize ovlivnila obdobi 1930-1938 tim, Ze méla negativni dopady

na kvalitu bydleni a zaroven dochéazelo k porucham bytového hospodarstvi,

v poslednim ctvrtém obdobi 1939-1945 dochazelo nejen vlivem valecnych udalosti ke

zvySovani nedostatku bytl, stavebni ¢innost byla omezena a nasledné uplné¢ zastavena.

V obdobi od roku 1946 se v ramci realizace dvouletého planu obnovy hospodafstvi

pomalu obnovoval bytovy fond a nova vystavba byla podporovana statem. [8]

V prvni etapé, ¢ili po roce 1918 nemeéla vldda mnoho zkuSenosti pro vytvaieni

opatfeni bytové politiky a péce. Bytova politika nebyla oSetfena dlouhodobym programem,

ale pfizptsobovala se kazdy rok kratkodobému vyvoji ekonomickych podminek. Piesto bylo

mozné v té dobé rozdélit opateni bytové politiky na 3 ¢asti, kterymi jsou:

7/
o0

Regulace trhu s byty omezovala vlastniky ve svobodném uzavirani smluv o pronajmu
bytli ve prospéch osob, které musely v obci bydlet, jednalo se napiiklad o statni
zaméstnance. V ramci regulace bylo omezeno stéhovaci pravo, coz znamenalo
posuzovani nutnosti pobytu zadatele o pfistéhovani v obvodu spole¢ného bytového
ufadu. Od roku 1922 jiz tento zdkon nebyl obnoven, namisto toho vétsi obce zacaly
kontrolovat ve svych obvodech prondjem bytli. RovnéZz byla kontrolovana povinnost
pronajimat prazdné byty prvotné stdtnim zaméstnancim a vojakiim z povolani.
Smluvni svoboda se vramci Ceskoslovenska tykala jen novych domd, jejichz
vystavba byla povolena po 27. lednu 1917, u starych domt urcoval vysi najemného

zékon.

Ochrana najemnikl byla soustfedéna na regulaci najemného a také na ochranu
najemnikd pfed bezdivodnymi vypovédmi. Zadkon o ochrané najemnikd mél velky
vliv na situaci na trhu s byty. V prvnim obdobi existence nového stitu se zacal
zvySovat nedostatek bytd, coz bylo zpisobeno chatranim domt diky S$patné udrzbé
v prib¢hu viélky, ale ptredev§im se rychle zvySoval pocet domécnosti, v disledku

migrace obyvatel z venkova do mést a vysokého naristu snatktl, které byly v pribchu
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valky odkladany. V roce 1919 se situace zacala zlepSovat, ale bytovd produkce

dosahla svého vrcholu az v roce 1924.

X/

* Nepiima podpora se projevovala osvobozenim novych staveb od domovni dan¢, ale
bytech a znedostatku pfedpisit pro regulaci ndjemného, od kterého si slibovali
dosazeni velkého zisku. Na pocatku 30. let bylo témét dosazeno pottebného poctu
byth, ale fada byt byla kvalitativné nevyhovujici, jednalo se napi. o nouzové
a sklepni byty, které byly spolecné pro vice domécnosti. V disledku hospodarské
krize v Ceskoslovensku doslo k poklesu diichodii a zaroveii ke zvys$eni poptavky po
mensSich a levnéjSich bytech, velké byty zlstavaly nevyuzité. V roce 1937 stoupl pocet
prodejii nemovitosti, protoze se lidé obavali znehodnoceni mény. Najemné bylo
zachovano pfiblizné ve stejné vysi. V roce 1941 byla zakézéna produkce staveb,

a tudiz doslo k absolutnimu nedostatku byta. [8]

3.3 BYTOVA POLITIKA V LETECH 1948-1989

V tomto obdobi bylo velmi diilezité zajistit bydleni pro domdacnosti, byly preferovany rodiny
s détmi. Zacala se uplatiovat politika, kterda deklarovala povinnost statu postarat se o bydleni
doméacnostem a vychazela z pfedpokladu, ze riist ndkladl na vystavbu, udrzbu i spravu bytu

by se nemél odrdzet na vydajich domacnosti ve formé zvySovani najemného.

V poloviné 50. let byla ztratovost bytového hospodaistvi vysoka a bylo patrné, ze neni
mozné fesit tyto problémy bez financni ucCasti obyvatel. Z tohoto divodu byla obnovena
druzZstevni bytova vystavba. V druhé poloving€ 50. let byla zahdjena panelova vystavba, ktera

méla zajistit rychlé a levné bydleni.

V 70. letech se zacal vice sledovat problém souvisejici s nedostatenym vyuzivanim
bytového fondu, protoze dochazelo vlivem soustiedéni obyvatelstva do mést k nevyuZiti
bytového fondu na venkové. Bytovy problém se tak stal jednou z priorit hospodatského planu
a v letech 1971 az 1975 bylo dokonceno nejvice byt (614 tisic). Zvétsila se plocha novych
bytli i pocet mistnosti. Poptavka po bytech ale byla stale vysoka a byl velky pocet lidi, kteti
stale jesté¢ neméli vlastni byt. Uz od konce 60. let se diskutovalo o riznych variantach
ekonomického ndjemného, které by zahrnovalo poplatek za uZzivani bytu, vcetné vSech

nakladl spojenych s provozem a spravou bytu.
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V CSFR v letech 1960 az 1989 byla realizovana vystavba 3 004,1 tisic bytl, z &ehoz
1 905.2 tisic byt bylo dokon¢eno v Ceské republice. Klesl nedostatek bytt, zvySovala se
kvalita byti a jejich vybavenost. Pfi porovnani s bytovymi standardy a vyvojem bytového

fondu ve statech zapadni Evropy byla tato zlepSeni stale nedostatec¢na. [8]

34 VYVOJNAJEMNIHO BYDLENI PO ROCE 1989

Nasledky totalitniho rezimu po listopadu 1989 nebyly nepatrné, stat se vzdy postaral potieby
obyvatelstva, co se tykalo bydleni a to se mélo zménit. Doslo k velké novelizaci obc¢anského
zakoniku ¢. 509/1991 Sb., kterd ptinesla zmény pro ndjemni bydleni, kdy dle se v § 871 pravo
osobniho uzivani s €innosti k 1. 1. 1992 zménilo na najem. U najemct i nadale dochazelo ke
ztotoznovani pojmu najem a uzivaci pravo. Osobni uzivani byl pojem, ktery nebyl casove
omezen, novelizaci doSlo k transformaci na najemni vztah na dobu neurcitou a moznosti
pfechodu ndjmu na tzv. ,,vé¢né Casy*. Na najem bytu byla pfenesena veskera ochrana njemce

bytu, kterou mu poskytovalo socialistické zakonodarstvi, tedy:

% regulované najemné,

X/
L X4

vypoveéd’ z ndjmu se souhlasem soudu z taxativné vymezenych divoda,

X4

bytova nahrada,

L)

X/
0

prechod najmu.

Pojeti ngymu z bytu predstavuje vécné pravo v podobé vetejné sluzby obcaniim. Negativni
nasledky zanechaly zvyklosti, které zstaly z predchozi pravni Gpravy. Do sporii o ndjemnich
vztazich byli zapojeni jak soukromi pronajimatelé¢, obce hospodatici se svymi byty,
najemnici, ktefi platili trzni ndjemné i ndjemnici platici regulované najemné, na jejichZ levné
ubytovani doplaceli v konecném disledku téméf vsichni.

V novelizaci obc¢anského zakoniku je ndjemné upraveno nasledovné: ,.Zpiisob vypoctu
najemného, uhrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, zpiisob jejich placeni, jakoz i
pripady, ve kterych je pronajimatel opravnén jednostranné zvysit ndjemné, uhradu za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu a dalsi podminky ndjemni smlouvy stanovi zvlastni pravni

predpis. “ [§ 696, 9]

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach stanovil zvlastni podminky pro uplatnéni regulace
najemného, coz znamenalo vylouceni prava svobodné stanovit ¢i sjedndvat vysi ndjemného.
Ministerstvo financi mohlo na zékladé vyhlasky stanovit zplisob ur¢eni maximalni vysSe

najemného z bytd, thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, dale zplisob sjednavani
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a placeni ndjemného a cen ve vztahu pronajimatel — ndjemce. Kdyz byla uzavirana smlouva o
najmu bytu, tak byl pronajimatel povinen respektovat cenovou regulaci, z diivodu, ze vyse
ndjemné¢ho stanovend cenovym predpisem byla nepiekrocCitelnd. Dohodnuti nizsiho

najemného ovsem bylo mozné.

Na zaklad¢ vzniklé situace byla vydana vyhlaSka Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb.,
o najemném z bytu a Gthrad¢ za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ktera upravovala zptsob
vypoctu maximalni vySe ndjemného. Dne 1. 1. 1994 zacala ucinnost této vyhlasky, pomoci
které¢ doSlo v priméru o 40% nartGst cen najemného, dale byly zruSeny socialni slevy
z ndjemného, opravnéni obci o zvyseni €i sniZzeni ndjemného dle polohy domu a velikosti
obce — zde se jednalo o tzv. ,,polohovou rentu* a predev§im doslo k liberalizaci v podobé

zuzeni okruhu regulovanych bytl. Z ptisobnosti vyhlasky byly vyjmuty nésledujici byty:
¢ Dbyty bytovych druzstev ztizenych po roce 1958,
% byty se kterymi hospodati diplomaticky servis a

% byty u kterych je ndjemcem osoba, ktera nema sidlo nebo trvaly pobyt na tizemi Ceské

republiky.

U nové postavenych byti, zkolaudovanych po 30. 6. 1993 a byt a doml bez ucasti
vetejnych prostiedkii se uvolnilo nijemné a jeho vySe se ponechala na dohodé¢ mezi
pronajimatelem a ndjemcem. Cilem bylo zatraktivnéni bytové vystavby soukromymi

investory.

Novinkou byla moznost sjedndni najemného dohodou v rodinnych domech.
Regulované najemné zistalo v ptipadech zdkonného ptechodu ndjmu, vymény bytu nebo
v pfipad€ bytovych nédhrad. VyhlaSkou byly stanoveny dva zplsoby vypoctu ndjemného:

®,

¢ maximalni zékladni ndjemné, které¢ bylo uplatiovano ve vSech bytech v ptisobnosti
vyhlasky. Vyse ndjemného se stanovila ndsobkem podlahové plochy bytu a maximalni

r ’ v rw s s J v J v 2
ceny zakladniho mési¢niho najemného uréeného pevné stanovenou cenou za 1 m

podlahové plochy pro ptislusnou kategorii bytu,

% vécné usmérnované mésiéni najemné bylo aplikovano u nemovitosti, které byly
postaveny po 30. ¢ervnu 1993 za tucasti vetejnych prostredktl a byty, které byly po
tomto datu modernizovany ¢i zrekonstruovany za ucasti vetejnych prostiedkii. Pro
tento typ najjemného platilo omezeni, Ze se jeho vySe mlize maximaln¢ zdvojnasobit.

Vzhledem k tomu, ze zékladni ndjemné ptedstavovalo 4 K&/m? podlahové plochy, tak
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se v praxi nevyskytovaly ptfipady, kde by se vécné usmériované najemné uplatnilo.
VyhlaSka byla navrzena tak, aby najemné pokrylo ndklady na bézny provoz, bézné
opravy a udrzbu bytového domu, ale uz zde nebyl prvek predstavujici ptiméreny zisk

najemného. [10]

3.5 UKONCENIi REGULACE NAJEMNEHO

Vroce 1995 byla vydana novela k vyhlasce ¢. 176/1993 Sb. kterou doslo k zahdjeni
postupného, pravidelného deregulacniho procesu. Pfiblizn€é u 400 tisic bytd byla regulace
ukoncena k 31. 12. 2010. Pro dalSich 300 tisic byt v Praze a v krajskych méstech mimo
Ostravu, Usti nad Labem a stiedoteska mésta s poétem obyvatel vys§im jak 10 tisic probihala
regulace ndjemného do 31. 12. 2012. Po skonceni deregulace ndjemného bylo mozné v roce
2011 vyuzivat Mapy ndjemného, které byly vytvofeny v ramci projektu Ministerstva pro
mistni rozvoj a mély souzit pro orientaci a usnadnéni sjedndvani vyse obvyklého ndjemného.
Vyse najemného zde vychazi z odhadu znalce, a ¢ast Udaji vychazi z vySe smluvniho
najemné¢ho, zjiSteného statistickym zpracovanim individualnich udaji z jednotlivych
najemnich smluv. Hodnoty zjisténé sbérem udaji ¢i odhadem soudniho znalce byly vyssi nez
hodnoty tzv. cilového najemného stanovené dle zdkona o jednostranném zvySovani
njjemného. Co se tyka vySe najemného v obecnich bytech, zde se hodnota pohybovala na

stejné pripadné nizsi arovni. [10]
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4  MESTO MOST

4.1 HISTORIE MESTA

Mostecko, které je chranéno Krusnymi horami mélo v minulosti velmi dobré klimatické
podminky, dostatek urodnych pliid a vzacnych nerostl a patfilo uz v pravéku k nejhustéji
osidlenym oblastem stfedni Evropy. Soustiedily se zde dalezité obchodni cesty, nejdilezité;si
byla zemska cesta vedouci z vnitrozemi pies Krusné hory do Saska.

V Kosmové kronice se v roce 1040 poprvé objevuje zminka o prostoru Pons
Genevin — Most Hnévlv, a to zfejmé po zakladateli Hnévovi z rodu HrabiSici, ktery patfil
k nejstar§im ¢eskym panskym rodiim za vlady Pfremyslovcl. Z tohoto diivodu pravdépodobné
lokalita pod Hnévinem dostala jméno Most.

Mésto bylo pravdépodobné zalozeno pied rokem 1253 a potvrzeno v roce 1273 kralem
Pfemyslem Otakarem II. V dobé Husitské byl Most oporou cisafe Zikmunda a v roce 1421
byl zmaren tok husitskych vojsk na Most. Po husitskych valkach, kdy se uklidnila politicka
situace, mohl zacit rozvoj novych ekonomickych vztaht, kdy zdroje financi byly sméfovany
do rudného bohatstvi. Dne 11. biezna 1515 doslo ke zni¢eni celého kralovského mésta, mimo
hrad Hnévin, ktery poskozen nebyl. V modernim pojeti stavebnich sloh, ¢eské pozdni gotiky
a renesance, vznikalo Uplné¢ nové mésto. Tehdy bylo vybudovano pfiblizné¢ 400 domd.
Pozoruhodné a jedineéné v Cechach bylo, ze kazdy majitel nemovitosti vlastnil vinici. Po
dobu deseti let byl Most osvobozen od dani a spolu s dary od dalSich mést to ptispélo k rychlé
obnoveé. Etapu obnovy Mostu po nifivém pozaru zavrSila vystavba deékanského kostela
postaveného v mistech ranné gotického kostela Panny Marie, ktery vyhotel. V SirSich
souvislostech regionu pfispélo k obnové po pozaru objeveni stiibrnych zil a lozisek médi
v Kru$nych horach. Nalezy vzacnych hornin vedly k rozmachu diilni ¢innosti, coz pfispivalo
k rozmachu hospodaiského i kulturniho Zivota mésta. [11]

Na pocatku 17. stoleti byl hospodaisky rozvoj celého podkrusnohorského regionu
pterusen tficetiletou valkou. Tato valka skoncila pro obyvatele Mostu v roce 1651, kdy cisaf
Ferdinand III. povolil zbourat hrad Hnévin, aby v budoucnu nedéaval pfi¢inu k plenéni mésta.
Hospodaisky zivot zpomalila i epidemie, ktera v roce 1680 postihla celou mosteckou oblast.

Nového intenzivniho rozvoje se Most dockal az v souvislosti s objevenim loZisek
hnédého uhli. Hlavni rozvoj tézby nastal v druhé polovine 19. stoleti, po vybudovani
7elezni¢ni trati Usti nad Labem — Chomutov, ktera roku 1870 propojila Usti nad Labem, Most

a Chomutov se Saskem. Prvni uhelnd spolecnost byla zalozena v roce 1871 a byla podnikem
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rakouského kapitalu. Postupné vznikly Ctyfi nejveétsi tézaiské spoleCnosti, vétSinou se
zahrani¢nim kapitalem. VSechny spolecnosti zalozily sva sidla v Mosté, diky ¢emuZz se mésto
stalo hlavnim stfediskem tézby hnédého uhli a pfirozenym centrem severoceského
hnédouhelné¢ho reviru. Dochdzelo k velkému nartistu obyvatel, proti 5 tisicim v roce 1857
dosdhlo v roce 1890 jiz asi 21 tisic obyvatel a nadale se pocet zvySoval. Prosperita mésta
spocivala v technickych vynélezech a bohatnouci tézarské spolecnosti, coz se pozitivné
odrazelo na rozvoji mésta. V roce 1901 byl zaveden provoz tzkokolejné tramvajové trati
z Mostu ptes Kopisty, Rizodol, Lipétin a Horni Litvinov do Janova a stava se zdkladem pro
pozd¢jsi moderni obsluzny systém méstské hromadné dopravy. V roce 1902 ziskdva mésto
elektrické osvétleni, roku 1908 se stavi novd vojenska kasarna, vletech 1905 -1912 je
obnovena replika hradu Hnévin, 1911 je postaveno divadlo, 1913 némecké gymnézium,
v roce 1914 je vybudovana posta a v letech 1911 az 1914 byla vybudovéna nové piehrada na
ficce Loupnici, kterd méla souzit pro zdsobovani mésta pitnou vodou.

Jako problém se v této pohrani¢ni oblasti ukazala silnd némecka vétsina, proti které se
na konci 19. stoleti zacali branit ¢esti hornici a délnici. Zalozili zde tzv. obranné ¢eské spolky,
které mély za kol chranit ¢eskou mensinu. Byl sveden boj za ¢eskou Skolu, aby se ¢eské deti
mohly vzdélavat v Cestiné.

Rozvoj Mostecka narusila 1. svétova valka. Doly se jiz od roku 1914 dostaly pod
vojensky dohled. Na konci rolu 1930 se do republiky dostala velkd hospodaiska krize, v roce
1932 doslo k hromadnému propousténi hornikii a dne 23. bfezna vypukla Velkd mostecka
stavka, ktera konala az do 19. dubna.

V' zaii roku 1938 doslo k odtrZzeni pohrani¢i a na podzim se zacalo s pfipravnymi
pracemi pro vystavbu chemického komplexu v Zaluzi. V priabéhu 2. svétové valky byl
v Mosté velky koncentra¢ni tabor, kde byla nasiln¢ soustfedéna pracovni sila ze vSech
okupovanych zemi Evropy, ¢imz se zmeénila socialni a demograficka struktura Mostecka. Dne
8. kvétna byl Most osvobozen sovétskymi vojsky. Povale¢na obnova tézby byla velmi rychla,
dne 10. kvétna 1945 byly jiz zapoCaty prace v dolech. [11]

Mostecko se stava jednim z hlavnich zdrojii hospodarského potencidlu pro povale¢ny
rozvoj primyslu v republice, podpovrchova tézba uhli se zcela zdsadné méni na povrchovou.
Diky tomu vznikaly velkokapacitni lomy s vysypkovym hospodatstvim, které srozvojem
tézby vice nez podstatné zasahly do vzhledu celé panevni oblasti. Tézba uhli se pfedpokladala
az do roku 2035, ale okamzitd potfeba hnédého uhli byla mnohem vétsi. Technologie
povrchové tézby se projevila na kvalité zivotniho prostiedi, kterda se velmi zhorSila, rovnéz

musela ustoupit fada obci, jez byly pfed postupujici tézbou likvidovany. Samotné mésto Most
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bylo ohrozeno likvidaci diky 100 milionim tun hnédého uhli, které se mély nachdzet pod
timto historickym méstem. Nastala zde otazka, zda by se mélo staré mésto zbourat a postavit
nove.

V roce 1950 doslo ke zpracovani nového uzemniho planu, na zakladé kterého byly
vybudovany dva obytné sektory, které navazovaly na mésto staré. Diky tomu, ze stale rostla
potteba uhli, tak byly potlacovany kulturni a historické¢ hodnoty. Na zdkladé toho se omezily
investice do rekonstrukce nebo do udrzby mésta a mésto tak zacalo chatrat.

Hospodaisky plan vystavby reviru byl vyhotoven vroce 1954, vznikla generalni
koncepce osidleni ,,prvni rajonova studie Mostecka®, ve které se predpokladalo, ze mésto
bude mit kapacitu 90 tisic obyvatel. Pokracovalo se ve vystavbé nové casti Mostu, v roce
1962 bydlelo v novém Mosté piiblizné 27 tisic obyvatel a do roku 1965 se pocitalo se 47 tisici
obyvatel. Vroce 1964 piijala vldda Ceskoslovenské socialistické republiky usneseni o
likvidaci starého a dostavbé nového Mostu. V roce 1967 mélo dle zdméru dojit k zahajeni

banské ¢innosti na izemi starého Mostu. [11]
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4.2 MESTO MOST V SOUCASNOSTI

Priizkum bytového fondu je proveden ve mésté Most situovaném v Usteckém kraji. Od
12. listopadu 2000 je Most statutdrnim méstem, k ¢emuz doslo dnem voleb do zastupitelstev
kraj. Celkova rozloha Mostu ¢ini 8 694 ha a nadmoiska vySka je 230 m n. m. Nejbliz§imi
okresnimi mésty jsou Louny, Chomutov a Teplice. Vzdalenost od hlavniho mésta Prahy je
80 km. Nekteré dalsi dojezdové vzdalenosti jsou znazornény na Obr. 1. V blizkosti 40 km se

nachazi 4 hrani¢ni ptfechody se Spolkovou republikou Némecko.

DRESDEH
g2 km

MUNCHEN LINZ
370 km

340 km

Obr. 1 Poloha mésta Most [14]

M¢ésto ma 8 katastralnich uzemi, ktera jsou zndzornéna na Obr. 2. Dale se tato
katastralni tizemi ¢leni na jednotlivé ¢asti. Prizkum byl provadén pouze v katastralnim Gzemi
Most a jeho ctvrti jsou uvedeny na Obr. 3. K datu 1. 1. 2013 bylo v mésté¢ Most evidovano
67 490 obyvatel, z ¢ehoz je 33 040 miZu a 34 450 Zen. Primérny v€k obyvatel v tomto mé&sté
je 40,5 let. Mira registrované nezameéstnanosti ve 4. ¢tvrtleti roku 2012 byla 14,65 %, coz

predstavuje ptiblizné 9 890 nezaméstnanych osob. [14,15]
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Obr. 2 Katastralni tizemi mésta Mostu [14]
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Obr. 3 Ctvrti katastralniho izemi Most, Zdroj: Vlastni uprava
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Vzhledem k tomu, Ze mé&sto Most pro mnohé neptedstavuje idealni misto pro bydleni,
tak se mésto snazi zdiraznit své klady, snazi se o zlepSeni vzhledu mésta a zivotniho
prostiedi, budovani riiznych atrakci a zajistovani kulturnich akci. Na okraji mésta se nachéazi
autodrom, na kterém se v priib&hu roku konaji zavody, které jsou znamé i za hranicemi Ceské
republiky. Hipodrom ptedstavuje dalsi atrakci, kterd 14kd mimo jiné i zahrani¢ni turisty.
V Mosté se nachazi rovnéz nékolik cyklostezek a péSich tras, které vedou mosteckym okolim.
Dale je zde mozZné vyuZivat aquadrom, golfové hiisté a drahy pro koleckové brusle kolem
vodni naddrze Matylda, Benedikt a kolem jiZ zminovaného hipodromu. Téméf vSechny arealy,
které jsou vyuzivany pro sport a rekreaci, jsou vybudovany na byvalych vysypkach, které
byly timto zplsobem zrekultivovany. Rekultivace pokracovala napouSténim Mosteckého
jezera v obdobi od 24. 10. 2008 do 25. 6. 2012. Toto jezero se nachdzi na misté byvalého
hnédouhelného dolu LeZzéky. V téchto mistech se v minulosti nachdzelo staré kralovské mésto
Most. Rozloha jezera je 311 ha a maximalni hloubka je 75 m. Rekultivaéni prace zde budou
probihat az do roku 2018. Kolem jezera vzniknou v budoucnu nové sportovisté a planuje se
vystavba nové méstské Ctvrté.

Pro kulturni vyziti mohou ob¢ané mésta Mostu a jeho okoli vyuZzivat Méstské divadlo,
pro déti Divadlo rozmanitosti, kino, knihovnu, ve které se potadaji rtizné vystavy, oblastni
muzeum, planetarium, hvézdarnu a spoleenska centra Repre a Meduza.

Rovnéz ndkupni moznosti jsou ve mésté velké, jako ptiklad uvedu obchodni centrum
Central Most, které se zacalo stavét v roce 2006. Nachazi se zde ptiblizn¢ 80 obchodnich
jednotek. V tomto obchodnim centru se nachazi i bytova rezidence. Mimo toto centrum se
nachazi v Most¢ 1 jina nakupni stfediska, kterd jsou na Obr. 4 znazornéna zelenou barvou.

Velky vliv pfi rozhodovani, pro¢ pro bydleni zvolit pravé mésto Most, predevsim
u mladych lidi, mize byt i pomérné velky pocet vzdélavacich zatizeni. V Mosté se nachazi 4
matefské Skoly, 11 zakladnich Skol, 2 zékladni umélecké skoly, 1 zakladni Skola speciélni,
1 gymnazium, 11 stfednich Skol, 1 vysokéa Skola a 4 pracovisté dalSich vysokych Skol. Ve
mésté je k dispozici nemocnice, détsky domov a domov pro seniory. Caste¢na vybavenost
mésta je znazornéna na obrazku 4 a na Obr. 5 jsou zndzornéna jezera, zelen a jina zafizeni pro

rekreaci a volny ¢as.
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Obr. 5 Most a jeho okoli, Zdroj: Vlastni Giprava
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4.3

KLADY A ZAPORY MESTA MOST

4.3.1 Klady

+ bezesporu je vyhodou strategickd poloha mésta, v blizkosti hranic se Spolkovou
republikou Némecko, dale dojezdnost do hlavniho mésta Prahy pfiblizné jednu

hodinu, dobra dopravni obsluznost

+ sidla velkych firem, jako jsou chemické zavody, elektrarny, uhelné spolecnosti,

které mohou byt pracovni pfilezitosti pro mistni obyvatele
+ dostatek pracujici sily

+ rozsahlé kulturni a sportovni vyziti

vytvofeni novych pracovnich pozic
+ rozséhlé moznosti vzdélavani
+ zlepSovani Zivotniho prostfedi diky rekultivaci a revitalizaci

+ Most je soucasti euroregionu Krusnohoii, z ¢ehoz vyplyva spoluprace se SRN

a moznost ziskani dotaci z EU

4.3.2 Zapory

k nejvétsim problémim mésta patii vysokd nezaméstnanost

- velky pocet problémového obyvatelstva, které se v souasné dob¢€ zvySuje
- mésto je témet bez historickych pamatek

- hrozba prolomeni tézebnich limith

- nestabilni geologické podlozi

- nevzhlednost krajiny diky povrchovym doliim

37



5 PRUZKUM BYTOVEHO FONDU V MOST E

V néasledujici kapitole je popsanigkum najemniho bydleni v MastPro skr dat byly
stanoveny 4 kategorie, a to 1+1 a 1+kk, 2+1 a 28kld, a 3+kk, 4+1 a 4+kk a&tsi. Pro
kazdou kategorii je na zaklajisttnych cen najm byti vytvorena cenova mapa, ktera
znazotiuje vysi ngmu viiznych ¢astech mista Mostu. Sér informaci o pronajimanych
bytech byl proveden pomoci dotazniku, ktery se &aclv ffiloze ¢. 3. Informace byly
poskytovany ze strany pronajimatele, najemce, teuéitka a realitni kanceéi@ V nasledujici

kapitole je provedeno vyhodnoceni ziskanychidaj
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5.1 PREHLED PRONAJIMANYCH BYTU V KATEGORII 1+1
A 1+KK

Byt ¢. 1 Prvni vzorek bytu se nachazi v ulici Moskevska. Byt je situovan ve 4. nadzemnim
podlazi panelového domu, ktery je vybaven vytahem. Podlahové plocha bytu ¢ini
26 m’, na chodbé je k dispozici komora o plose 3 m”. Vybavenim bytu je pouze
kuchyniska linka, byt je v ptivodnim stavu, diim je po rekonstrukei. Vlastnictvi bytu

je osobni. Informace pochazi ze dne 16. 12. 2012.

EEPIROHY " o 4
__ JVELEBUDICE " VTELNO

Byt ¢ 2 Druhy byt je situovan v 1. podlazi z 6 v ulici Budovatelti. Tento byt ma podlahovou
plochu 36 m? bytu nalezi sklep splochou 3 m’. Jednd se o cihlovy dim po
rekonstrukci, v domé je vytah. Byt je vybaven pouze kuchyiiskou linkou. Informace

byly poskytnuty majitelem 21. 12. 2012.

' VELEBUDICE
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Byt ¢. 3 Vzorek ¢Cislo 3 je situovan v ulici Josefa Suka, ve 12. podlazi z 12-ti podlazniho
panelového domu s vytahem. Byt méa podlahovou plochu 26 m?, dale je k dispozici
sklep o ploge 4,5 m”. Byt se pronajima nezafizeny, je zde pouze kuchyiiské linka.

Informace byly poskytnuty majitelem 11. 2. 2013.

Byt ¢. 4 Nasledujici byt kategorie 1+kk se nachdzi v 11. podlazi panelového domu, ve
kterém je k dispozici vytah. Panelovy diim je situovan v ulici U VéZzovych domt.
Uvadény byt ma podlahovou plochu 24 m” a souéasti bytu je lodZie o plose 4 m”.
V byté je k dispozici vybaveni, a to kuchynska linka a vestavéna skiin. Datum

poskytnuté informace ze strany pronajimatele je 4. 3. 2013.
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Byt ¢. 5 Dalsim vzorkem je byt, ktery se nachazi v cihlovém domé, v ulici Budovatelt. Byt
je situovan v 1. nadzemnim podlazi ze 7. Dim je bez vytahu. Podlahova plocha
bytu &ini 38 m®. Byt je po celkové rekonstrukci a je plnd vybaven. Vzorek byl
ziskan 18. 2. 2013 od najemce.

Byt 6 Vzorkem €. 6 vdané kategorii je byt v ulici Jana Kubelika. Byt se nachazi ve
4. nadzemnim podlazi z 10 panelového domu, ve kterém se nachdzi vytah.
Podlahova plocha bytu &ini 28 m”. Byt je vybaven kuchyiiskou linkou. Informace

o bytu poskytl ndjemce 18. 2. 2013.
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Byt & 7 Nasledujici byt kategorie 1+kk se nachazi vulici Ceska. Jedna se o byt
v panelovém domé s vytahem, ktery je umistén v 6. nadzemnim podlazi z9.
Podlahova plocha bytu ¢ini 35 m”. Vybaveni bytu zaleZi na domluvé. Informace

byly poskytnuty z pohledu druzstevnika dne 20. 4. 2013.

Byt ¢. 8 DalsSim vzorkem je byt 1+kk, ktery je umistén v 13. podlazi ze 13 v panelovém
dom¢ v ulici M. G. Dobnera. V domé je k dispozici vytah. Podlahova plocha bytu
&ini 25 m?, soudasti bytu je lodZie o plose 6 m®. V byt je k dispozici pouze

kuchyniska linka. Informace byly poskytnuty realitni kancelati 21. 4. 2013.

42



Byt ¢ 9 Vzorkem cislo deset je plné vybaveny byt, ktery se nachdzi v ulici Konstantina
Biebla. Byt se nachazi v cihelném domé v 1. nadzemnim podlazi z 5. Byt ma
podlahovou plochu 43 m?, souéésti bytu je balkon o plose 4 m’. Informace

z pohledu realitni kancelare byly poskytnuty 26. 4. 2013.
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Byt ¢ 10 Ve 3. podlaznim cihlovém domé se nachazi vzorek ¢islo 10. Tento byt je situovan
v ulici Lesni. Obytna plocha bytu &ini 28 m*. V byté se nachazi pouze kuchyiiska
linka. Informace o daném byt¢ byly poskytnuty majitelem 24. 3. 2013.
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Byt ¢ 11 Informace o nasledujicim vzorku poskytl druzstevnik 20. 4. 2013. Jedna se o byt
v ulici Brnénskd, ktery se nachdzi v 5. podlazi z 13 panelového domu. Byt je
vybaven kuchyiiskou linkou. Souéasti bytu je balkon o plose 6 m” Podlahova

plocha bytu &ni 33 m®. V domé je k dispozici vytah.
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Byt ¢ 12 Nasledujici byt je situovan v ulici Zdeiika Fibicha Jednd se o byt v panelovém
domé, ktery se nachazi v 1. nadzemnim podlazi z 5. Informace o daném byté

poskytl najemce 29. 4. 2013. Podlahova plocha bytu je 37 m’. Byt je vybaven

pouze kuchyiiskou linkou.
.
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Byt ¢ 13 Byt kategorie 1+kk se nachézi v cihlovém domé v ulici Vladimira Majakovského.
Podlahova plocha &ini 80 m” Vybavenim bytu je pouze kuchyiiska linka.

Informace o tomto vzorku poskytl ndjemce 1. 4. 2013. Byt je umistén ve 3. podlazi.

CEPIROHY
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Byt ¢ 14 V ulici Jana Kubelika se nachazi dal§i vzorek v dané kategorii. Jednd se o byt
s podlahovou plochou 27 m? ktery je situovan v panelovém domé s vytahem,
v 5. podlazi z 8. V byté je k dispozici pouze kuchyiiské linka. Uvedené informace
poskytla realitni kancelar 20. 4. 2013.
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Byt ¢ 15 Nasledujicim vzorkem je byt 1+kk v ulici M. G. Dobnera. Tento byt je vybaven
pouze kuchyiiskou linkou, podlahova plocha ¢ini 21 m? a soudésti bytu je lodZie
o plose 6 m”. Byt se nachazi v 12. podlazi ze 13, v domé& je k dispozici vytah.

Informace o tomto vzorku poskytl ndjemce 24. 4. 2013.
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Byt ¢ 16 Dalsi byt se nachazi v ulici W. A. Mozarta. Podlahova plocha tohoto bytu ¢ini
39 m®. Byt je pronajiman bez vybaveni. Byt je umistén v 1. z 5 podlazi cihlového

domu. 10. 4. 2013 byly pronajimatelem poskytnuty uvedené informace.
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Byt ¢ 17 V ulici K. J. Erbena se nachazi nésledujici byt. Tento byt se nachazi v panelovém
domé, v 6. z 11 podlazi. V domé je k dispozici vytah. Byt je vybaven kuchyniskou
linkou. Podlahova plocha bytu je 35 m” a souéasti bytu je lodzie o plose 6 m’.

Pronajimatel poskytl informace 20. 3. 2013.
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Byt ¢ 18 Dne 5. 4. 2013 poskytl pronajimatel informace o dal§im vzorku. Jednd se o byt
v ulici K. H. Borovského, ktery méa podlahovou plochu 26 m?, souéésti bytu je
sklep, ktery ma plochu 2 m”. Byt se nachazi v 4. podlazi z 8 panelového domu,

v domé je k dispozici vytah.
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Byt ¢ 19 Nasledujici byt typu 1+kk se nachazi v ulici Jaroslava Vrchlického. Jedna se byt
v panelovém domég, ve kterém je k dispozici vytah. Podlahova plocha bytu je 24 m?,
dale je soudasti bytu sklep o plose 2 m”. Byt se nachézi v 1. podlazi ze 7. Byt je

vybaven pouze kuchynskou linkou. Najemce poskytl informace 5. 4. 2013.
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Byt ¢ 20 Dne 1. 4. 2013 poskytl pronajimatel informace o byté, ktery se nachéazi v ulici
U Stadionu. Byt je vybaven pouze kuchynskou linkou. Podlahova plocha bytu ¢ini

35 m?. Vzorek se nachazi v 7. podlazi z 9, v panelovém domé je k dispozici vytah.

CEPIROHY
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Byt & 21

Byt & 22

Vulici K. H. Borovského se nachdzi nasledujici vzorek. Jednd se o byt
ve 2. podlazi panelového domu s vytahem. Byt je vybaven kuchyiiskou linkou
a vestavénymi skfinémi. Byt ma podlahovou plochu 28 m* a k bytu nalezi sklep

o plose 2 m”. Realitni kancelaf poskytla informace o bytu 12. 3. 2013.
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Poslednim vzorkem v dané kategorii je byt, ktery se nachdzi vulici Petra
Jilemnického. Podlahova plocha bytu je 37 m” k bytu néalezi sklep o plose 4 m”.
Byt je situovan v panelovém domé s vytahem, ktery ma 5 nadzemnich podlazi.

Vzorek se nachazi ve 4. podlazi. Pronajimatel poskytl informace 15. 4. 2013.
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Z uvedenych hodnot v Tab. 1 vyplyva, Zérmérna plocha byt kategorie 1+1 a 1+kkini
34,56 nmi. Tomu odpovidd Bimérna cena msicniho najemného 3 844,77%K Vzorky
poskytnuté pronajimateli, jsou upraveny koeficiemt@,9 a vzorky z realitni kancé&jsou

upraveny koeficientem 0,8. Vzorky realizovanychn@joni nejsou dale upravovany.

Vzhledem k tomu, Ze cena Byza nf za nesic se pohybuje od 50&Kdo 166,67 K,
tak byla pro vytvéeni cenové mapy zvolena 3 cenova pasma. 1. pasmmpnezi od 50 K
do 90 K a je vyzn&eno modrou barvou. 2. cenové pasmo je v rozmegilog do 130 K
a je znazoréno barvoucervenou. Posledni 3. pasmo je reprezentovano aeleacvou a je

v rozmezi od 131 Kdo 170 K. Cenova mapa je znazéna na Obr. 6.

v. ' Matylda

RUDOLICE

/
(R V.
CEPIROHY frem— Y
.'f;{' .-.__‘-:::t‘ Ji --‘;;;,‘_.(
./ VELEBUDICE e =t VTELNO

e
e
—

Obr. 6 Cenova mapa pro kategoriibyt-1 a 1+kk, Zdroj: Vlastni zpracovani
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5.2 PREHLED PRONAJIMANYCH BYT UV KATEGORII 2+1A 2+KK

Byté. 1 Prvnim vzorkem v kategorii 2+kk je byt v panelovétom®, nachazi se ve
2. podlazi celkem z 9 podlazi. V défe umisén vytah. Byt m& podlahovou plochu
65 nf a k bytu naleZi sklep o plose Z.nByt je vybaven kuchiskou linkou se
sporakem, v byt je umisén bojler. Informace byly poskytnuty od pronajimatel

21. 12. 2012. Panelovyith se nachazi v ulici Okruzni.
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Byt & 2 Bytova jednotka s podlahovou plochou 54 se nachazi ve 4. nadzemnim podlazi
z 5. Jedna se o panelov§m bez vytahu, ktery je po kompletni rekonstrukainD
se nachazi v ulici Za#a Fibicha. Byt je vybaven kuchgkou linkou se spébici.
S bytem je mozné uZivat sklep o plose 4 mformace pochéazi od pronajimatele

bytu z 16. 12. 2012.
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Byt ¢. 3 DalSi vzorek 2+kk se nachazi na ulici JaroslakaleByt je situovan ve 4. podlazi
ze 7 v panelovém daim v dont se nachazi vytah. Podlahova plocha bgiti
43 nf, na chodb je umistna komora o velikosti 2 f Bytové jadro je zehé,
k vybaveni bytu pat kuchyiska linka se spe&gbii. Informace byly poskytnuty
majitelem 16. 12. 2012.
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Byt¢. 4 Ctvrty byt vdané kategorii se nachazi v panelovéomd s vytahem v ulici
Hutnicka. Byt je umisin ve 3. podlaZi z 8, podlahovéa plocha bytu je 35kbytu
naleZi lodZie o ploSe 4 nV byts je pavodni kuchyiska linka, byt je fed
rekonstrukci. Informace pochazi ze dne 22. 1. 2068ly poskytnuty majitelem.
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Byt é. 5 Nasledujici byt se nachazi v ulici Lipova. Jednaosdyt v panelovém do#n
a vytahem, ktery neni vybaven. Podlahova plocha tiyii 48 nf. Byt se nachazi
ve 4. nadzemnim podlaZi ze 13. K bytu naleZi lodZf#ose 6 ma sklep o plose

3 nt. Uvedené informace pochéazi od majitele ze dnd. 22013.

S0US
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Byt & 6 Sesty vzorkem je byt kategorie 2+kk s podlahovimehpu 40 M. Byt se nachazi
v panelovém dogh s vytahem, ve 4. nadzemnim podlazi z 8. Paneldwji de
nachazi v ulici Karla Marxe. Bytova jednotka nepbavena. Informace pochazi od

majitele ze dne 22. 1. 2013.
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Byt ¢. 7 Nasledujici bytova jednotka se nachazi v cihlovéomd v ulici Slovenského
narodniho povstani. Tento bytovyrd je bez vytahu. Podlahovéa plocha byini
55 nt, k bytu naleZi balkon o vyie 2 nf. Vzorek se nachazi ve 2. podlaZi. Byt je
vybaven pouze kuclitgkou linkou. Informace byly poskytnuty majitelemedhO.
2.2013.
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Byt ¢.8 Osmym vzorkem je byt kategorie 2+kk, ktery je suié@o v ulici FrantiSka Malika.
Byt je umistn v 6. podlazi z 9 v panelovém déra vytahem. Podlahova plocha
bytu &ini 40 nf. Byt je vybaven kuchiskou linkou a nabytkem. Datum ziskani

informace z pohledu pronajimatele je 5. 3. 2013.
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Byt¢. 9 DalSim vzorkem je byt nachazejici se v 1. podlahloeého domu. bm je
situovan v ulici Vitzslava Halka. Podlahova plocha bytu je 72 souwasti bytu je
sklep, ktery ma podlahovou plochu 12.nByt je vybaven kuchiskou linkou
a nabytkem. Informace poskytl druzstevnik dne 203.3.
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Byt ¢. 10 Nasledujici byt 2 +1 se nachazi v ulici Obrangiru. Jedné se o bytovou jednotku
v panelovém domv 2. nadzemnim podlaZi z 5. Podlahova plochy biytii55 nf.
Byt je vybaven kuchyskou linkou se spégbii, dale jsou v byt vesta¥né sking.

Informace pochazi ze strany majitele a byly poskiytr28. 4. 2013.
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Byt ¢. 11 Informace o nasledujicim vzorku pochazi ze straeglitni kancelge a byly
poskytnuty 28. 4. 2013. Jedna se o byt kategorigk 2#ulici Radnéni, byt se
nachazi v objektu skeletové konstrukce v nejvySEm podlazi. V doma je
k dispozici vytah. Byt je vybaven kuchiskou linkou a sp#ebiii. Podlahova
plocha bytu je 46 f sowasti bytu je balkon s plochou Zm

CEPIROHY

Byt ¢ 12 V ulici Petra Jilemnického se nachazi nasledwjitirek bytu 2+1. Tento byt ma
podlahovou plochu 54 fnachazi se ve 2. podlazi ze 4. V cihlovém &qgen
k dispozici vytah. Vybavenim bytu je pouze kuitbla linka. Realitni kancela
poskytla informace o vzorku 3. 4. 2013.
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Byt ¢. 13 Informace o dalSim vzorku poskytl pronajimatel 212013. Jedna se o byt v ulici
Pod Sibenikem, ktery se nachazi v5. podlazi paéktw domu. Byt ma
podlahovou plochu 48 Mmsowasti bytu je balkon o plose 6Byt je vybaven

kuchyiskou linkou a starSim nabytkem.
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Byt ¢. 14 Dalsi byt je situovan v ulici Zd&a Stpanka. Tento byt se nachéazi v cihlovém
don®, ve 3. podlazi z 5. Podlahova plocha byini 54 nf a dale k bytu naleZi
sklep o plo$e 5 fn Byt je vybaven kuchiskou linkou. Informace o daném vzorku
poskytl druzstevnik 10. 4. 2013.
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Byt & 15 V ulici Zateck& se nachazi daldi byt, ktery je itin ve 3. podlazi z 5 v cihlovém
doms s vytahem. Podlahova plocha bytu je 66 ank bytu naleZi sklep o plose

4 . Byt je vybaven kuchiskou linkou. Informace poskytl najemce 2. 4. 2013.
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Byt ¢ 16 Nasledujici vzorek je situovam v ulici Josefa Sukedna se o byt v panelovém
don®, v 1. podlazi z 8. V doije k dispozici vytah. Byt ma podlahovou plochu
71 nt, sowasti bytu je balkon s plochou 6nByt je vybaven kuchiskou linkou.
Realitni kancel&poskytla informace 20. 4. 2013.
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Byt ¢. 17 Informace o nasledujicim bytu pochézi ze stranyZstevnika, ktery je poskytl
5. 3. 2013. Byt je situovan v ulici Jaroslavaidhy, podlahova plocha je 50°m
a sowasti bytu je lodZie o plose 4’°nByt se pronajima bez vybaveni. Vzorek se

nachazi v panelovém dams vytahem, v poslednim 8. nadzemnim podlazi.
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Byt ¢. 18 V ulici Josefa Skupy se nachazi dalsi vzorek, gesin o byt s podlahovou plochou
56 nf a sowasti bytu je sklep s plochou ZnByt je plré vybaven. Byt se nachazi
v panelovéem dom s vytahem, ve 12. podlazi. Informace o bytu pdskgemce
12.1. 2013.
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Byt ¢. 19 Nasledujici vzorek je situovan v ulici AntoninacBora. Byt ma podlahovou

plochu 48 M a sowasti bytu je sklep s plochou Zmbyt je vybaven pouze
kuchyiskou linkou. Vzorek se nachazi v panelovém &bez vytahu, ve 4. podlazi
z 5. Vzorek byl ziskan dne 20. 1. 2013 z pohledamée.
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Byt ¢. 20 V ulici U Mésta Chersonu se nachazi posledni vzorek v danédtateledna se

N 1

o byt 2+kk v nejvy8Sim 3. podlazi cihlového domwt Be pronajiman pouze
s kuchyiskou linkou. Podlahova plocha byttini 70 nf. Informace pochéazi
z pohledu pronajimatele a byly poskytnuty 5. 4 2013

sous

rrersrareed]

|
frarrrare

GEPIROHY ==

Y/ N
./ VELEBUDICE e 7 viEWO
= e

61



(Ase12y oqau a1zpo] ‘nuoy[eq ‘Arowoy ‘ndapys) niAq nsegnos Ayoord ugrarojod z e n1kq Ayooid z 1zeqoka Ayood gaoyerpod 1990d4A "uzog

98°701 00v98 | 00TL |60 000 96 000 8 [oyewrfeuoxd 0L | € ou Tudu e[y nuosudy) BISYN N | 0T
¥0°01 00009 | 000S |01 000 09 000 S sowseu [+8 | ¥ ou dopis |  roued eIOYOOS 'V | 6]
Oxan 0008L [00S9 |01 000 8L 00S 9 sows(eu 1+96 | 1 oue dopys | joued Admys | 81
18°621 00018 | 0SL9 |60 000 06 00S L JIUA)SZNIP T+0S |8 ou orzpol |  [oued Ayonud ' | LT
11°801 00096 | 0008 | 80 000 0TT 000 0T Je[oouey ‘Tear C+1L |1 ou uoy[eq | [oued ensg | 9]
1L°88 00099 | 00SS |01 000 99 00S S sows(eu T+09 | ¢ ou dopys e[yIo ez | Gl
19°L8 00V 6S | 0S6% | 6°0 000 99 00S S NIUANSZNIP | ST+ 46 | € ou dopys e[yIo eyuedas 7 | ¢l
LY 91T 08TIL | 0¥6S |60 00T 6L 009 9 [oyewfeuoxd €+87 | S oue uoyreq | [oued wIUAQIS pod | €]
68°88 009 LS | 008t | 80 000 L 000 9 Je[oouey ‘[ear vS | ¢ ou Tuou e[yIo oydpIuwof 'd | I
09°9L 00Ty | 009€ |80 000 +S 00S ¥ Je[oouey ‘Tear [+9 | S ou uoy[eq | 0[S urupey | 1
LT'LS 009LS | 008t |01 009 LS 008 t [oyewfeuoxd s |t oue uou | [oued nuw noueIqO | 0
L8 tY 000Zt | 00SE |01 000 Tt 00S € JIUA)SZNIP 9+7L | 1 oue dopys e[yIo e[eH 'A 6
00°SL 0009¢ [ 000€ |01 000 9¢ 000 € [oyewrfeuoxd ov | 9 oue uou | [oued AR 8
€196 008t9 | 00vS | 6°0 000 TL 000 9 [oyewfeuord 1+6S|¢ ou uoy[eq e[yIo tueisaod “1eu "A0[S L
SLETI 00V 6S | 0S6% | 6°0 000 99 00S S [oyewrfeuoxd ov | ¥ ou uou | [oued OXIBIN Y 9
90°L6 00V 6S | 0S6% | 6°0 000 99 00S S [oyewfeuord €+8% | v ou orzpol |  [oued eaodry S
91°¢6 0TL €9 | 0IES |60 008 0L 006 S [oyewfeuoxd T+SS | € ou oizpoy |  [oued eyoIuIny v
SSHIT 08v09 | 0v0S | 6°0 00T L9 009 S [oyewrfeuoxd [+¢v | ¥ ou | erowoy | [oued ©ZO[ [ 3
€196 00879 [00vS | 60 000 CL 000 9 [oyewfeuord T+HPS | v ou dopys | joued eydIqL] 7 4
v6°cY 008 %€ [ 006C |01 008 ¥¢ 006 C [oyewfeuoxd 1+59|¢C ou dopis |  roued uznnjo I
= = A=A = A= =0 =0 o o= e=Rlla" ~~ eS| E - X
E3ES285|355|58 ) BS |5 | EEF | EE || % |EEf is = :

I8 gl—os | 85|85 ) ® z = — ) & TES| S ® S

5 B |Fs |<& 5 S Y- Bz | K| 2 |nS%|3 g

"8 |©E |®E g 2 & 2 S | T | &8 |7 &
S BN S =3 b o & N ~ M
rueAaooeldz uyse| A :lo1pz P+z e [+7 K1Ag 7 "qel

62



Z nasbiranych dat v Tab. 2 vyplyva, Zaipérna vySe ndjemného pro kategorii bytu 2+1
a 2+kk za msic v nmeéstt Most ¢ini 5174,5 K. Pimérna plocha pronajimanych liyie
55,78 ni. VVzorky, které pochazi od pronajimdtejsou upraveny koeficientem 0,9 a vzorky
poskytnuté realitni kancefajsou upraveny koeficientem 0,8. Vzorky jiz reakanych

prondjmi dale upravovany nejsou.

Minimalni cena pronajimanych liyza nf za nsic je 43,94 K a maximalniastka
je 129,81 K. Z toho vyplyva, Ze byla pro vytveni cenové mapy na Obr. 7 zvolena 3 cenova
pasma. Prvni cenové pasmeegstavuje modra barva a cena se vtomto pasmu pghyb
v rozmezi 40 K az 70 K. Druhé cenové pasmo je znazaracervenou barvou a cena se zde
pohybuje v rozmezi od 71&do 100 K. Treti cenové pasmo je stanoveno v rozmezi 101 K

az 130 K a je reprezentovano zelenou barvou.
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Obr. 7 Cenova mapa pro kategoriidbog+1 a 2+kk, Zdroj: Vlastni zpracovani
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5.3 PREHLED PRONAJIMANYCH BYT UV KATEGORII 3+1
A 3+KK

Byté. 1 Vzorkem prvnim je byt, ktery se nachazi v ulici Kelasiuse Dobnera. Byt se
nachazi v panelovém dens vytahem, ve 3. nadzemnim podlazi ze 14. Podéhov
plocha ¢ini 63 nf. Sowasti bytu je lodZie o vyite 3,5 mi. Byt je vybaven
kuchyfiskou linkou a star§im nabytkem. Uvedené informaxskytl majitel
23. 1. 2013.

CEPIROHY

Byt ¢ 2 Druhy byt vdané kategorii se nachazi v ulici WE2¥vych doni. Jedna se
o panelovy dm s vytahem, byt se nachazi v 2. nadzemnim poziaz#. V by se
nachézi vestamé sking a kuchyiska linka. Podlahova plocha bytu je 7¢, m
sowsasti bytu jsou 3 lodZie o plose 2,5 msklep o plose 4 informace poskytl
majitel dne 11. 2. 2013.
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Byt ¢. 3 Vzorkem¢islo 3 je byt v ulici Lidicka. Jedna se o paneladm s vytahem, ve

kterém se nachazi 9 nadzemnich podlazi. Byt jewstu ve 2. nadzemnim podlazi.

Podlahova plocha v tohoto bytu je 74, rsouasti bytu je lodZie o plose 8°m

V byté se nachazi kucligka linka, jadro je zdetwodni. Datum ziskani vzorku je

16. 1. 2013, informace byly poskytnuty majitelem.

CEPIROHY e N

4
/1’). VELEBUDICE

Byt ¢&. 4 Nasledujici byt se nachazi v ulicleskoslovenské armady. Byt je umiist

v cihlovém dong, ve 2. podlazi z 6, vdaimse nachazi vytah. S&asti bytu je
balkon o ploe 9 fna sklep 12 rh Byt je vybaven kuchiskou linkou a spaebii.
Podlahové plocha byitini 103 nf. Informace byly poskytnuty pronajimatelem dne

16. 2. 2013.

CEPIROHY e
7 VELEBUDICE

—

65



Byté.5 Vzorek pod cislem 5 vdané kategorii fgdstavuje byt, ktery se nachazi
v panelovém dogav ulici Javorova. Dany byt se nachazi v 7. podiaZ8, v doms
je k dispozici vytah. Saiasti bytu je lodZie o plode 6%na sklep o plose 4 T
podlahova plocha bytéini 68 nf. V byt je k dispozici kuchiska linka se
sporéakem. Informace &8kl pronajimatel 16. 1. 2013.

S0US

= ///VELEELIEICE\‘ //WHND

e

Byt¢.6 Sesty byt vtéto kategorii je situovan v ulici JaK#ize. Byt se nachéazi ve
3. podlazi panelového domu s vytahem, ktery ma &emanich podlazi. K bytu
naleZi balkon o plode 67a sklep o ploSe 4 mpodlahova plocha byttini 69 nf.

V byté neni k dispozici zadné vybaveni. Informace bylakytnuta najemcem 21.
1.2013.
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Byt ¢. 7 DalSim porovnavanym vzorkem je byt, ktery se nathépanelovém domn s
vytahem v ulici Albrechtickd. Byt s podlahovou phow 68 M se nachazi ve
4. podlaZi z 8. Saidsti bytu je balkon o vysie 6 nf a sklep o vynie 4 nf.
V byté je k dispozici kuchiyska linka se sporakem aigi. Uvedené informace

pochazi od pronajimatele ze dne 21. 2. 2013.
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Byt ¢.8 Osmym vzorkem v dané kategorii je bytova jednokkera se nachazi v panelovém
donmg v ulici Komaranska. Jedna se o panelov§ng ktera ma 8 nadzemnich
podlazimi, ve kterém je vytah, dana bytova jednat&anachazi ve 3. nadzemnim
podlaZi. Byt je vybaven star§im nabytkem. &wsti bytu je balkon o plose 3°ra
podlahova plocha bytéini 72 nf. Uvedené informace pochazi od najemce ze dne
18. 2. 2013.
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Byt

9

Nasledujici byt se nachazi ve 12. nadzemnim podleZi3 panelového domu
v ulici Jana Opletala. V doije k dispozici vytah. Byt ma podlahovou plochu
68 nt. Byt je vybaven kuchyskou linkou se spibici a ostatni je dle domluvy.

Pronajimatel poskytl informace 20. 4. 2013.
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Byt ¢.10 Vzorek s¢islem deset v dané kategorii se nachazi v uliciolm@. Jedn& se o byt

v panelovém dogv 6. podlazi z 6, v doénje k dispozici vytah. Byt neni vybaven.
Souzasti bytu je balkon o plose 6°nbyt ma podlahovou plochu 68ninformace

poskytl pronajimatel 21. 4. 2013.
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Byt ¢.11 V ulici Moskevska je dalSi byt o kterém podal infarce najemce 23. 2. 2013.
Podlahova plocha bytdini 56 nf a k bytu naleZi balkon o plose 6.nByt je

pronajiman vybaveny. Vzorek se nachazi v panelayemt, v 6. podlazi z 9.

SoUs

CEPIROHY Ui =
/ /
_#/ VELEBUDICE

Byt ¢.12 Néasledujici vzorek pochazi z realitni kanéel&tera ho poskytla 20. 3. 2013. Byt
je pIng vybaven, podlahova plocha je 116, male je moZné vyuZivat zahradu. Byt
se nachazi v 2. nadzemnim podlazi cihlového dontery ke situovan v ulici

Ruzova.
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Byt ¢.13 Néasledujici informace byly poskytnuty druzstevnikéth 4. 2013. Jedna se o byt
v panelovém dog v 8. podlaZi z 9, podlahova plocha bytu je 72ansowasti bytu
je balkon s plochou 6 mV doms je k dispozici vytah. Uvedeny vzorek se nachazi
v ulici Jiciho Wolkera. Byt se pronajima vybaveny.

CEPIROHY P

/ N 4
7/ VELEBUDICE W vIENO

Byt ¢.14 V ulici Vitézslava Nezvala se nachazi dalSi vzorek. JednaBg e podlahovou
plochou 72 r, sowasti bytu je lodZie s plochou 4°mByt se pronajiméa
nevybaveny. Byt je umi&h v 1. pate panelového domu s vytahem. Informace
z pohledu druzstevnika byly poskytnuty 10. 3. 2013.
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Byt ¢.15 Nasledujici vzorek se nachazi v ulici Josefa Redsldna s o byt v 2. podlazi ze 3.
panelového domu. Podlahova plocha bytu je 8Gank bytu naleZi sklep o plose
2 nf. Vybavenim bytu je pouze kuchska linka. Najemce poskytl informace
o daném vzorku 15. 4. 2013.

CEPIROHY.

Byt ¢.16 Realitni kancelaposkytla informace o nasledujicim bytu dne 5.012 Jedné se
o byt nachazejici se v ulici Kapitana Jaro$e safumllou plochou 68 fnsowasti
bytu je balkon o vyrie 6 nf. Byt se nachazi v 7. podlaZi panelového domu

s vytahem. Byt je pronajiman s vybavenim.
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Byt ¢.17 V ulici U Stadionu se nachazi dalSi vzorek kateg8ril. Tento byt ma podlahovou
plochu 55 M, sowasti bytu je balkon o plose 4°nmVybavenim bytu je kuchigka
linka. Byt se nachazi ve 4. podlazi panelového demytahem. Informace pochazi
ze strany realitni kancék ze dne 15. 4. 2013

CEPIROHY /
_ # VELEBUDICE e |7 VIELNO

Byt ¢.18 Poslednim vzorkem v dané kategorii je byt v ulicafShla Rybalka, ktery je
umiseén ve 4. podlazi panelového domu s vytahem. Podiahgecha bytu je
62 nf. Byt je vybaven kuchiskou linkou. Informace byly poskytnuty ze strany
najemce dne 15. 4. 2013.
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Z uvedenych informaci v Tab.\8plyva, Ze piimérna vySe ndjemného zasic je v kategorii
3+1 a 3+kk 6 774,44 & co? predstavuje 89,18 Kza nf/mésic. Ceny, které byly poskytnuty
pronajimateli jsou upraveny koeficientem 0,9 a ¢dutgré pochazeji z realitni kancelgsou

upraveny koeficientem 0,8. Vzorky realizovanychnajoni jiZ nejsou dale upravovany.

S ohledem na ziskané informace jsou pro tvorbwwEmapy vytvéeny 3 cenova
pasma, kde 1. pasmo je reprezentovano modrou bareemy se zde pohybuji v rozmezi od
30 K¢ do 60 K. Druhé cenové pasmo obsahuje ceny vrozmezi ddcédo 90 K a je
znazorgno barvou ¢ervenou. Zelena barvaigistavuje posledni,idti pasmo, které

piedstavuje vySi ceny od 91¢Klo 120 K. Cenova mapa je znazeéna na Obr. 8.
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Obr. 8 Cenova mapa pro kategoriito@t+1 a 3+kk, Zdroj: Vlastni zpracovani
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5.4 PREHLED PRONAJIMANYCH BYTU V KATEGORII 4+1 A 4+KK
AVETSI
Byt ¢. 1 Prvnim vzorkem v dané kategorii je byt, ktery seh@i v ulici J. V. Sladka. Jedna
se o0 panelovy i, ktery ma5 podlazi, uvédy vzorek se nachazi v podlazi
prvnim. Dany byt ma podlahovou plochu 118 tbytu naleZi balkon o velikosti

9 nt a sklep o velikosti 8 fnV byts je k dispozici kuchigska linka se spegbii.

Datum ziskani informaci z pohledu pronajimatel&ge2. 2013.

RUDOLICE

CEPIROHY

_JVELEBUDICE. | % VIELNO

Byt ¢. 2 Nasledujici byt v kategorii 4+kk &t8i se nachazi v ulici Chomutovska. Jedna se
o byt v cihlovém dora Podlahovéa plocha byttini 88 nf, sowasti bytu je sklep
o ploSe 4 M sowasti bytu je rove¥ terasa o plode 12°mByt se nachazi ve
3. nadzemnim podlazi ze 4. Byt je vybaven kuskgu linkou, vestasnymi

skiinémi a nachazi se zde krb. Informace poskytl njjebice. 2013.
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Byt & 3

Informace o dalSim vzorku poskytl pronajimatel 202013. Jedn& se o byt 4+kk
v ulici F. L. Celakovského. Byt se nachéazi v panelovém &gowm7. podlaZi z 8.
Podlahova plocha bytu je 6&nSouwasti bytu je lodZie s plochou 6Byt je
vybaven kuchigskou linkou. V domn je k dispozici vytah.

CEPIROHY =
/ S
7 VELEBUDICE

Byt ¢&.4 Néasledujicim vzorkem je byt o velikosti 5 + 1 vaulRadntni. Byt se nachazi

v 7. podlaZi ze 7 skeletové konstrukce. Byt ma gloavou plochu 106 fra k bytu
naleZi balkon s plochou 6°mV dom je k dispozici vytah. Informace o daném bytu

poskytla realitni kancet&8. 4. 2013.
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Byt &5 Nasledujici vzorek 4+1 se nachazi v panelovém &anulici Ceska. Byt je
v 7. pate, vdond je k dispozici vytah. Byt neni vybaven, podlahgdacha je
81 nt a k bytu naleZi balkon o plose &.rmformace pochazeji od pronajimatele ze

dne 5. 4. 2013.

CEPIROHY
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Byté. 6 Voulici Jittho Wolkera se nachazi dalSi vzorek. Jedna

se ovlyt podlazi

panelového domu s vytahem. Byt je vybaven pouzéyiskou linkou, podlahova

ploch a je 78  Najemce poskytl informace 9. 1. 2013.
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Byt ¢. 7 Nasledujici byt kategorie 4+1 se nachazi v ulicpikena JaroSe. Byt je vybaven
kuchyiiskou linkou. Podlahova plocha bytu je 82 m sowasti bytu je balkon
o ploSe 6 M Byt je umistn v 6. podlaZi panelového domu s vytahem. Informace
pochazi z pohledu ndjemce ze dne 8. 3. 2013.
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Z uvedenych hodnot v Tab. 4 vyplyva, Zémpérna vyse ndjemného pro kategorii 4+1 a 4+kk
a Wtsi za n¥siceini 7 857,14 K. Pramérna plocha byt v této kategorii je 92,07 mVzorky,
které byly poskytnuty pronajimatelem, jsou upravekoeficientem 0,9. Viipadt, Ze
informace o daném vzorku poskytla realitni kanggkou ceny upraveny koeficientem 0,8.

U realizovanych pronajtnnejsou hodnoty dale upravovany.

Pro vytvdeni cenové mapy byla zvolena 3 cenova pasma, altedem na vysi
mésiiniho ndjemného za Inkteré se pohynuje od 66,67 Klo 117,43 K. Prvni cenové
pasmo je v rozmezi od 60¢kdo 80 K a je reprezentovano modrou barvou. Druhé cenové
pasmo je znazo#no cervenou barvou a je v rozmezi od 80 #o 100 K. Posledni cenové
pasmo je v rozmezi od 10GKlo 120 K a je na mapznazormno zelenou barvou. Cenova

mapa je znazogma na Obr. 9.

=y
SOUS
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CEPIROHY e & Ve
_ Z/VELEBUDICE | == =  VTELNO
Obr. 9 Cenova mapa pro kategoriiloyitr1 a 4+kk a §Si, Zdroj: Vlastni zpracovani
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5.5 ZHODNOCENI PRUZKUMU BYTOVEHO FONDU V MOST E

Podle poskytovatélinformaci — pronajimaté) druzstevnik, ndjemd i realitnich kancela,
které misobi v Most a jeho okoli klesly ceny bytv sowtasné dob na své minimum. Byty se
v sowasné dob pronajimaji za ceny, kteréékdy s€zi pokryji naklady na udrzbui
rekonstrukci. Mnoho vlastnikse snazi prodat byty, které sami nevyuzivaji Kdnid ale
situace je takova, Ze nabidk&eypySuje poptavku a tudiz jsou vlastnici radi, pokuzhou byt

alespa@ pronajmout.

Mezi lokality, kde jsou ceny za byty niZsi, nenych ¢astech mista pati na giklad
tzv. ,sedmistovky”, které se nachazi ¥erti LiS¢i Vrch a tzv. ,stovky“, které se nachazi
v Podzateckéctvrti. V uvedenychcastech mista se vyskytuje problémové obyvatelstvo,
a tudiz jsou byty neprodejné&ipadré velmi obtizre pronajimatelné, iies to, Ze jsoudkteré

domy po rekonstrukci.

Jsou vSak i lokality, ve kterych si byty udrZzugint v konstantni vysi, a tadgrevsim
v ulici K. H. Machy v Severnictvrti a v ulici Zd. Fibicha vectvrti Vystavba. Jedna se
piedevSsim o domy ve sprawmalych bytovych druZstev, kterd si uZzivatele tbylive
vybiraji. Dalsi dobe hodnocenou lokalitou jsou domy v uli€leskoslovenské armédy,
zrekonstruované domy v tét@sti nesta jsou sezeny kamerovym systémem a domy hlida
bezpénostni agentura, problémové obyvatelstvo se zdgshgtuje, a tudiz je zde najem
VySSi.

V prvni fad® se vySe najmu odviji od lokality a poté az od staxe kterém se byt
nachazi. VySe najemného v Mé&$e srovnatelna s vysi najemného v jinychstach, ovSem
prodejni ceny byi jsou zde znan¢ nizSi. Kuili socialnim davkam je zde zajem spiSe o
pronajem, protoZze je mozné ziskaispivek na bydleni. Vdkledku to znamena, Ze kvalita
byti stale klesd a tim nasledm jejich cena. DalSim jevem, kteryagobil na realitni trh
v Most, byla poptavka po druzstevnich bytech,izatu, Ze druzstevni byt nemohl byt

zatizen exekuci. Toto se ovSemémiio 1. 1. 2013 s novelou exaluihofadu.

Vysledné zhodnoceni vychazi z poskytnutych infainaro kategorii 1+1 a 1+kk
bylo poskytnuto 22 vzoik v kategorii 2+1 a 2+kk se vysledky odviji od 2&sbiranych
vzorki, kategorie 3+1 a 3+kk vychazi z 18 vabr v posledni kategorii 4+1 a 4+kk bylo

mozné nasbirat pouze 7 vzork/ posledni kategorii je porovnano malé mnozsati gelikoz
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zastoupeni byittéto kategorie na realitnim trhu je velmi maléoBo divodu mohlo dojit ke
zkresleni informaci.

Z nasbiranych informaci jei@mé, Ze nejdraz$i byty za’njsou v kategorii 1+1
a 1+kk, a to pimérng 116,28 K/m?/mssic. Nejlevijsi jsou proti tomu byty kategorie 3+1
a 3+kk, zde vychazi cenadpnsrng 75,06 K/m’masic. Obect plati, Ze&im je mensi
podlahova plocha bytu, tim je vy$3i cena Za Tioto se potvrdilo u 3 kategorii, u posledni
kategorie 4+1 a 4+kk tomu tak neni, a t@gevSim z dvodu, Ze pro sestavenitpnérné
hodnoty nebylo mozné sehnat dostaiepaet vzorki. Pimérna vyse nisicniho najemného

za nf je znazortina v grafu na Obr. 10.

Pramérna vySe najemného za résic/n? v K¢
140,00

120,00

100,00 —

80,00 — —

Cenav Ké

60,00 —

116,28
|

94,38
92,07

40,00 —]

75,06

20,00 — —

0,00

1+1 a 1+kk 2+1 a 2+kk 3+1a3+kk 4+1 a 4+kketsv
Kategorie bytu

Obr. 10 Pimérna vyse nisicniho ndjemného zamzdroj: Vlastni zpracovani

Primérna vyse misicniho najemného se odviji od toho, v jaké kateggwiidany byt

s

nachazi. Rimérné nejnizSi ndjemné zaésic gedstavuji byty v kategorii 1+1 a 1+kk, a to
3 844,77 K, pramérné nejvyssi ndjemné zaémic gredstavuji byty v kategorii 4+1 a 4+kk
a Wtsi, kde ngjemnéini 7 857,14 K. Pramérné ceny misicného najemného jsou znazemy

v grafu na Obr. 10.

82
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Obr. 11 Pimérna vySe najemného zasic v K&, Zdroj: Vlastni zpracovani
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6 ZAVER

Hlavnim cilem préce je zji&ti vySe obvyklého ndjemného v dané lokalRro ptizkum trhu
bylo zvoleno misto Most. Byla vytvéena databaze o bytech, které jsou &eruy do ctyr
kategorii, a to 1+1 a 1+kk, 2+1 a 2+kk, 3+1 a 3+kk]l a 4+kk a &Si. Data jsou dale
zpracovana do tabulky a ceny ndjemného jsou dalavapany v zavislosti na tom, zda se
jedna o cenu pozadovandurealizovanou. V fipac, Ze se jedna o realizované najmy, tak
cena #stava nezrnénd. DalSim vystupem prace jsou mapy zhotovené gtddu kategorii
bytu zvla$, ve kterych je vyobrazena lokalita kde se danyradhazi, a byty jsou bareyn
odlideny dle vySe #sicniho nadjemného za Trpodlahové plochy. Rekumem trhu jsem

zjistila, Ze vybaveni bytu nema vliv na vysi obétb najemného.

V grafu na Obr. 12 je znazam piehled najni byti v jednotlivych ¢astech nssta.
Nejvice vzork se nachazi vétvrtich Sted, Druzstevni, Vysluni, PodZatecka. Byty kategorie
1+1 a 1+kk se pronajimaji za jejvysSi ndjemnétveich Vystavba, Lajsnik, Pod Lajsnikem,
Severni a Zahrazany. Pro kategorii 2+1 a 2+kk gérdiee pronajimaji byty v DruZstevni
¢tvrti, kde se zarowevyskytuje nejvice vzorkdané kategorie. Kategorie by8+1 a 3+kk je
nejvice zastoupena wvrti Zahradni a Vysluni, kde jsou zaravienejvyssi pronajmyethto
byti. V kategorii 4+1 a 4+kk jsem vychazela pouze 2ez@rka, coz je zjsobeno tim, Ze
byty této kategorie jsou na trhu zastoupeny nefm8iejdrazsi ndjemné je u bytu, ktery se
nachazi vetvrti Stred. Nej¢tSi zastoupeni bitdané kategorie se nachazidperti Vysluni
a Podzatecka.

NejwétSi nabidka byt ve vSech kategoriich se nachazi &wrtich Podzatecka
a Druzstevni. Tuto skutmost gisuzuji tomu, Ze v PodZateckévrti se nachazi velké
zastoupeni problémového obyvatelstva a tudiZ o &gt mésta neni velky zajemCtvrt
DruZstevni je v blizkosti centragsta, ale neni vhodnym mistem pro klidné bydleniopdk
¢tvrte Pod Lajsnikem a Vystavba jsou zastoupeny pouzeoZky, to fisuzuji tomu, Ze se
jedna o KklidrjSi ¢tvrté, ve kterych je ¥tSina byt jizZ obsazena.

Meésto Most nema vSeobeculobrou po¥st, ale v sotasné dob se projevuje velka
snaha nejen pomoci rekultivaci zlepSit Zivotni fieal i celkové okoli resta. CoZ se dhem
poslednich let z@lo projevovat. Vybavenost dsta je dle mého nazoru na velmi dobré
arovni. V&fim, Ze se v budoucnu socialni pam vtomto neést zlepSi a misto bude
lukrativrejSi & uz pro nové zajemce o bydleni, takegevSim pro podnikatele, coz by
prispélo ke sniZzeni nezasatnanosti v Mosta jeho okoli.
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