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Abstrakt

Diplomova prace je souhrnem popisujicim &mnou bytovou situaci v lokalitobce
VySkov. Zabyva se porovhanim vysSe obvyklého najdrangbyti v jednotlivych lokalitach
obce a posuzuje zmy najmu z hlediska vybaveni a velikosti bytu. Zji® (daje jsou
roz&kleny pro byty o velikosti 1+1, 2+1, 3+1 &t8i. Zmapovani trhu a jeho cen v oblasti

najmu je provedeno jak text&vtak graficky.

Abstract

The diploma thesis is a summary describing of tireeit housing situation in the area
of the village VySkov. It deals with comparing thermal rent of flats in different localities of
the municipality and consider amendments to theelda terms of amenities and size of
dwelling. The figures are divided into flats forlal, 2+1, 3+1 and higher. Charting the
market and its price in the lease is done bothdegtgraphics.
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UvoD

Obecrt lze tici, Zze bydleni je jednou z nejzaklagiich lidskych paeb, na
zéklad které se odvijeji ty dalSi. Je nepostradatelnoutésti Zivota vSech lidi ve
spoleénosti. Z ekonomického hlediska bydleni jako statel, svou ufitou cenu, ktera

ovliviiuje finartni dostupnost pro domacnosti.

Na tento pojem lze také nahlizet ¢kalika pohledi. Bydleni je tedy nejen
otdzkou ekonomickou, pravni, politickou, geograficka socialni. Je také otézkou
¢asovou. Ta je WeZitd zejména z pohledleské republiky jako statu, kde js@asto
doporiovany zkuSenosti ze zahrani Vyvoj bydleni vtom kterém st&turcuji SirSi
okolnosti, kterymi je pedevSim bytova politika statu. Je toigpb a mira, jakym dany

stat usmiriiuje trh s byty.

Svoji diplomovou praci zasiuji na problematiku obvyklého najemného z bytu.
Vedle prava vlastnického je najem nejréesijSi formou bydleni. Volba tématu prace
byla tedy @elna. Cilem prace je zmapovat a zjistit pifedhictvim pézkumu pohyb a

vySi obvyklého najmu v jednotlivych lokalitachésta VySkova.

Prace je roz&lena na teoretickou a praktick@ast. V té prvni bych rada zminila
obecny pohled na bydleni a jeho instituty, dalevijge zmiovanou bytovou politiku
statu, které je &novana druha kapitola a posledni kapitoknwji praw najemnimu
bydleni. Dw uGvodni kapitoly s obvyklym najemnym z bytu souyiisgpouze
zprostedkovar, nicméré nepochybs sem pai. Prvni se zabyva zakladnimi pojmy a
pohledem na bydleni a druh& pak poukazuje na vyanélohu statni bytoveé politiky.

Prakticka ¢ast je zamfena na zmapovani situace v dané oblasti a posouzeni
faktoni, které maji vliv na vysi obvyklého najemného. &jiee Udaje jsou zapracovany
do ckleni pro byt 1+1, 2+1, 3+1 at&i. Tyto poznatky budou zapracovany do grafické

Casti s vyzné&enim oblasti se stejnou vysi najemného.
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1 OBECNE POJEDNANI O BYDLENI

1.1 Definice bydleni

V pripact oswtleni zékladnich pojiin budou na prvnim mistbyt a bydleni. Bytem
rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsollegrozhodnuti stavebnih@adu ueny

k bydleni“* Toto pojeti je zjeviazcela odligné od bydleni.

Zatimco bydleni je obeé&npouzivany pojem pro popis bydleni vSeolkiecii se
vztahuje k popisu bytového fondu, tak byt cara konkrétni danou bytovou jednotku
piesré vymezenou V prostoru, kterou definuje také vyhd&dk obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu, kdy byt je soubor misin&seré svym stavekntechnickym

uspdadanim a vybavenim spiji poZadavky na trvalé bydleni. [1]

V prabéhu vyvoje lidské spolmosti ntlo bydleni swj konkrétni vyznam, ktery i
kdyz se pevazr zmenily vngjSi podminky, ma p@d svoji vnitni podstatu negmnou.
M¢nila se jak kvalita, tak kvantita bydleni. znych opakovanich dochazelo ke &
pohledu na bydleni, coZ vedlo az k postupnému wesiitnino zvyhodimi tohoto od¥etvi a

vzniku bytové politiky.

Bydleni je jevem komplexnim, ma svoji pravni strdankechnickou, socialni,
psychologickou, vychovnou a ekonomickou. Pomahée#avat ¢lovéka do spolénosti
samotné. SloZitostthto faktofi dava najevo, Ze jde o oblast dynamicky se roZuijej
Vv uritych smeérech rozporuplnou. iftkladem jsou sety mezi vlastnickym prdvem a pravem
na bydleni. Tento popis bydleni plati jak pro leydlvliastnicke, tak pro bydleni ndjemni. Ve

zbyvajicic¢asti se budu zabyvat bydlenim najemnim, kterégemstem této prace.

1.2 Trh s nemovitostmi

Trh s bydlenim je ve &sSir¢ vyspelych ekonomik pisné sledovanou vetinou. Pro
pievaznoutast domacnosti je piaeni vlastniho bydleni, jako ndkupu dogilbytu nej\etsi
investici v zivok. Nemovitosti jako majetek doméacnosti v celkovéraveéani s hodnotou

vSech forem finainiho majetku zasadrpievysuiji.

! Zakon o vlastnictvi byité. 72/1994 Sh. § 2 odst. c)

11



Trh s nemovitostmi je v ditych smérech specificky. Uz jen z tohaidodu, Ze 4 jiZ
prodej nebo nakup nemovitosti je velice @@ operace, jak z hlediska pravniho,
organiz&niho,casoveého tak i finamiho. To, co na trzich s jinymi komoditami trva ¢ty na
trhu s nemovitostmi trva tydny azésice. Z tohoto @ivodu plati, Ze trh s nemovitostmi ma o
mnoho delSi setr¢ai Kinek. Vykyvy na trhu s nemovitostmi mohou bytigpbeny nejen
z ekonomickych @ivodi, ale také vlivem spekulaci a snahotedvidat budouci vyvoj.
Problémem trhu s nemovitostmi je ale také staehni byfi, kdy ve spolénosti obech

rozliSujeme dva fistupy:
» administrativni pidélovani byti
» piidélovani byfi prostednictvim trhu

Primo uskuténovana bytova problematika je ale kompromisem m&nitb dwma
formami. Administrativni fidélovani byfi byva c¢asgji pouzivano v centrakh fizenych
ekonomikach a je zaloZzeno na principtidglovani kazdému dle pigb. Tento systém je
zaloZzen na fimocarém a jednoduchétieSeni, kdy byty jsou roZtbvany a pikazovany do
uzivani,cimz Ize vyeSit problémy s jejich kvalitou a nedostatky. V torpristupu je mozné
také zlepSovat bytovy fond a sluzby spojené s ndirtieuzivanim bytu. Cena je tmvana

statem a roztlovani je s¥ieno do pravomoci statnich orgéan

V pripact rozctlovani byt prostednictvim trhu jde o trzni mechanismus, ktery
definuje rozdlovani byt tim, Ze zde dochazi k tvarlcen nemovitosti podle vztahuetu
nabidky a poptavky, které vytkgdi nezavisle na statnim zasahu rovnovazny stasnaGe
uréujici pro cely trh. Stat jako garant celého systé@outj vécné nezasahuje, ale pouze trh

chrani a utuje jeho zakladni pravidla. [4]

1.2.1 Pojem trh s nemovitostmi, jeho zakladni rysyinitelé trhu

Trh s nemovitostmi Ize definovat jako ekonomicky am&nismus, jehoz
prostednictvim jsou sgnovany statky a sluzby souvisejici s nemovitostnfiydlenim. Je
utvaen nabidkou a poptavkou, jejiZethutim vznika rovnovazna cena. Ta je awlivana
raznymi kriterii, p‘ledevsim pak polohou nemovitosti a jejim typem. jialbylo uvedeno,
nemovitosti jsou oproti jinym staikn zna&né specificka, proto také fungovani trhu

s nemovitostmi je odlisné. Mezi tyto sk&mesti paki nékolik hledisek:
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Vazanost k ufité poloze —nemovitosti nelze v@élmpiemig’ovat, jsou tedy vazany pouze

k urcitému regionu a jeho trhu, faktor, ktery mnohdyazm ovliviiuje cenu.

Dlouhodoba sp#tba — nemovitosti jsou statky dlouhodobého charaktelejich
dlouhodobost je idfmo anErna vysi jejich ceny. Ve srovnani s ostatnim zbo@Em

vysoka.

Raznorodost — kazdy objekt se liSi v mnohaé¢senh. Rikladem je fixovanost na svou
polohu, sté, (el vyuziti, velikost uzitné plochy, dostupnosti@j@ych sluzeb a
dalSi podminky. VSechny nemovitosti jsou originalmiohou byt viceti mérns

podobné, ale nikdy ne shodné.

Prostedek uspokojeni lidskych geb — vyjaduje nutnost bydleni jedifi¢c na zaklad této
potreby mohou byt uspokojovany a rozvijeny dalsi lidgk#eby a tim také rozvoj

celé spolénosti.

Vysoka nakladovostipvodu nemovitosti — kazda transakce s nemovit6gtg gii koupi
¢i prodeji je spojena sd&tymi financnimi naklady. Tyto naklady jsou

zohlediovany v samotném v¥bu bydleni. VySSi transg&ki naklady vznikaji

zejména v fipact porizeni nemovitosti progdnictvim realitniho makié, ci

realitni spolénosti.

Informovanost tastniki trhu — v dany okamzik neni kupujici ani prodavagchopen
disponovat dostateymi informacemi o cehpro provedeni transakce, avedu
rozptylenosti trhu, nezkuSenosti s prodejem nerostiitObchod s nemovitostmi je

také sloZitou procedurou z hlediskidspé evidence vlastnik

Zpusob financovani — relatiénvysoké ceny nemovitosti znentogi Ucastnikim platit
hotow. Pro trh s nemovitostmi jsou typickétmmby financovani jako hypotéky,
avéry a stavebni sgeni. Divod dlouhodobého zatiZzenite alecast zajemi
odradit.

Vyvoj trhu — u nemovitosti proces rychlého vyrovhérzniho prostedi probiha zrané
pomaleji nez nadzném trhu, kdy je nabidka a poptavkaiippc nerovnovazného
stavu rychleji vyrovnavana. U nemovitosti je temigvoj daleko sloZiji
predpovidatel§si, efekt se mize dostavit se zpozdim, ¢i naopak nize dojit
k prudkym zmdnam. Nedostatek je moZzno nahradit ohtiZRozemky, jejichz

celkova rozloha je fixastanovena nelze vyrobit ani transportovat.
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Cilem v3ech &astniki, ktei se uitym zpisobem pohybuji na trhu nemovitosti jeibu
nemovitost prodat, nebo koupit. V takovétiipac jde o nabidku a poptavku po vlastnictvi
nemovitosti. Druhym typemcastniki jsou ti, kt¢i maji zajem nemovitosti pouze uZivat, ne
je vlastnit. Zde jde o nabidku a poptavku po nagmodnajmu. B stietu nabidky a poptavky
v pripad® vlastnictvi nemovitosti ziskame cenu samotnéhcekibj Ri stredu nabidky
s poptavkou u ngjmu ziskame trzni ndjem nemovijtéstry je vzhledem k zagreni prace

piednttem dalSiho pojednani.

1.2.2 Poptavka po bydleni

Poptavka je dana ptem vSech nemovitosti, ke kterym existuje ocha@t@stniki trhu
ke koupi¢i pronajmu, v dané lokatita v danémcase. Poptavkou je tedy rozhodnutidbu
jednotlivce, nebo celé domacnosti vstoupit na tremovitostmi a ziskat zdroj bydleni.
Rozhodnuti Gastniki zavisi na #kolika urcujicich faktorech, mezi které patpredevsim
faktory demografické a fin&ni, a také uskut&ovana bytova politika statu.

Z hlediska realitnich tiin Ize nabidku zvySovati snizovat pouze v dlouhodobém
horizontu. Jde totiz o trhy nedokonale konkurén a to z skolika divodi, predevsim
z omezenosti nabidky pozetnkpro vystavbu, tznorodost realit, vliv lokace, motivace
vlastnictvi. [4]

Agregatni poptavka je &ena celkovym mnozstvim hitkteré ch¥ji subjekty koupit,
a cenou, kterou jsou ochotni za dany objekt zaplidividualni poptavka je oztani pro
poptavku jednohdlovéka. ,Na trhu byt:, vSak pedpoklad, Ze s poklesem ceny budeistat
mnozZstvi by, které by si cladt poptavajici peidit, pisobi znéné nerealr. V tomto pipade
si pod mnozstvim lzergustavit spiSe nez @&t byt;, pa‘et meth: ctvere’nych obytné

w2

plochy.

1.2.3 Nabidka bydleni

Nabidka, je steghjako poptavka dana pem vSech nemovitosti, se kteryntighazeji

Gcastnici, respektive majitelé nemovitosti na trhizaelem jejich prodeje, v dané lokalia

2 polakova, O. Bydleni a bytova politika, Praha: filess, 2006, str. 21
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v danémcase. Nabidka je dovana timto objemem a cenou, kterou je kupujicioten

zaplatit. Stejy jako poptavka je i nabidka oviievana specifickymi faktory, a to:

.Zakorerenosti v prostoru, kdy neni mozné vramcehevani nemovitosti
premigovat. Z toho dvodu je nutné zvaZovat dostupnost &améni a sluzeb

v mis¢ umiseéni budovy.

OdliSnosti objekt, coz vyjaduje rozdilnost, ktera je dana technickymi parametry
lokalitou, velikosti pozemku. Lze tedy vylguaby za dva identické byty byla

nabizena naprosto shodna cena.

Dlouhodoba produkce, se kterou souvisi i dlouhdadakestini navratnosti.
» Provézanost s trhem pozeink

Prizpiisobeni nabidky poptavkovym &mk je na trhu s nemovitostmi na rozdil od
jinych trhi velmi pomalé.“® Nabidka bydleni nefife na zvySenou poptavku reagovat
okamzit predevSim zdvodu vySe uvedené dlouhodobé produkce. V kratkénloblze
nabizet pouze jiz postavené byty a domy, v deldidobi Ize na poptavku reagovat v po&ob
rekonstrukcigi rozSfenim stavajicich nemovitosti. Nabizeni novostaeem@zné uskutait

pouze z dlouhodobém horizontu. Zpravidla jde o dobadech nisiai a let.

Cinitelé na trhu

Trh s nemovitostmi by nemohl existovat, ostajako kazdy jiny trh, bez svych
Gcastnila trhu. Ti, svym vstupem na trh, jednanim a umysigvai jeho existenci a
dopoméhaji k jeho rozvinuté podoliéchto subjeki je nékolik, z nichZ kazdy ma sy urcity
zdjem ktery sleduje, a snaZi se usknite Na stra® jedné stojiinvestari, & uz ztad
jednotlivych podnikatel, stavebnich podnik¢i individualnich investar. Jejich zajmem je
piedevsim tvorba zisku s okamzitym prodej@mnajem no¥ vytvorenych nemovitosti.
Individualni investéi se také podileji na vysta¥ls tim rozdilem, Ze jejich cilem je zajistit si

vlastni vystavbu byit¢i domi k naslednému uzivani.

DalSi neodmyslitelnou instituci pohybujici se nhutrs nemovitostmi jsouwealitni
kancelae. Jejich @elem je zejména shromddvani nabidek s naslednou konfrontaci

s poptavkou, uzavirani smluv s klienty a doprovadngluzbami, které poskytujirpvazre

% Polakova, O. Bydleni a bytova politika, Prahaofiless, 2006, str. 21 str. 19
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vétSi RK. Mezi doprovodné sluzby panag. piiprava smluv, poradenstvi, pravni servis,
zjisteni moznosti financovani.

V oblasti financi jsou na trhucéstniky takéfinanéni Ustavy, jako banky, stavebni
spdaitelny, které do nemovitého majetku vkladajiijskapital. Trh s byty také vyznamin
ovliviiuje samstat, mésta a obce. Tyto subjekty mohou vystupovat nej&o javestdi,ale
také jako uskutaiovatelé bytové politiky. Na trhu se pohybujizné zajmové organizace
jejichz cilem je hajit zajmy svyclleni. Pati sem nap sdruzeni na ochranu najeminiki

obc¢anské sdruzeni majiteoma.

Principy trhu s bydlenim

Trh s nemovitostmi je jako kazdy jiny trh zaloZea wzajemném #ttu nabidky
S poptavkou a vytweni rovnovazneho stavu. Ktomuto stavu dochaztipagk, Ze je
prodano takové mnozstvi staikkonkrét byti za cenu, kterou jsou ochotny cobtrany
piijmout. Rovnovazny stav je ale v tomtéigact vyjimecny. V redlu dochazi spiSe kgqvaze
nabidkyc¢i poptavky. ZvySena poptavka ma v okamzité reatkai 5 nemovitostmi vliv pouze

na zvysSeni ceny, ne na mnozstvi.

Situace na trhu s nemovitostmi je &znych regionectCR velmi odli$na. Na vyvoj
trhi v jednotlivych regionech s nemovitostmi maji vlizejména socioekonomickeé
piedpoklady regionu, jako je vySeupnérné mzdy, nezadstnanosti nebo i celkové zvyklosti
bydleni. V¢em se tyto trhy od sebe vyrazodliSuji, jsou ceny srovnatelnych nemovitosti.
Prirovnani pouziji na fikladech ti nej&tSich nest, Prahy, Brna a Ostravy. Rozdil ceny za
stejreé velky, v naSem fipact 3 pokojovy byt na sidlisti, se bude pohybovat zmezi 40 —
50%. V Praze bude poZadovana nejvy&stka, v Br Ize obdobny byt padit s téng
40%nim snizenim a v Ostrabude prodejny aZz se 75%nim sniZzenim. Obdobnévéeno
relace jako u panelovych liyexistuji také u byt cihlovych, rodinnych doiini u pozemk.

Hraje zde roli rozdilna kowschopnost obyvatel agdevSim vyznamnost lokality. [4]
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Selhani trhu s bydlenim

Zasahy statu do trhu s nemovitostmi jsou v modarrdkonomikachcasté. Prag
selhani trhu je néasgjSim divodem pro zakr@eni statu do oblasti bydleni. Na trzni selhani

muzeme nahliZzet z&kolika aspeki, a to:
» historického,
» socialniho,
» ekonomického.

Historické selhani projevené v 19. stoleti bylo @pobeno pimyslovou recesi coz
meélo za nasledek pokles mezd. Najemci si brali di [ppdnajemniky, aby tim snizili své
potize. Pokles mezddhtaké za nasledek snizeni kéaphopnosti obyvatelstva, a tim doslo i
k poklesu ndjemného. Tato provazanostanza nasledek nedostateé vynakladani majitél
nemovitosti progedki na opravu a udrzbu bytovych phestiki. Vysledkem bylo
poskytovani nekvalitniho a neodpovidajiciho bydleffeakci statu bylo zavedeni
minimalnich stavebnichi hygienickych standafdjak pro existujici, tak pro budouci bytovy
fond.

Socialni selhdninastava v okamziku, kdy bytovy trh nedokdZe uspbkmtieby
domécnosti a obyvatel s nizkou kupni silou. V potk@ch trzniho wovani cen statku, a
tvoreni nabidky s poptavkou, jsou tito obyvatelé neponhoealizovat své pttby v oblasti
bydleni, coz nuti stat tuto situai@sit a paic¢né regulovat. Zastanci trhu tvrdi, Ze trh je
schopen poskytovat bydleni pro nizkppové domacnosti prodnictvim procesu tzv.
filtrovani. Tzn., Ze po uplynuti dité doby hodnota bytové jednotky klesa, a tim &easpro

vétsinu domacnosti viag mérs dostupna.®

* Polakova, O. Bydleni a bytova politika, Praha: filess, 2006, str. 25,
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Ekonomické hledisko trzniho selhani rozliSuj&tyii diavody selhani, které jsou

zarove davody pro statni zasah:
1. selh&ni konkurence,
2. existence viejnych statk,
3. existence externalit,
4. nesourndrnost informaci.

Prvni a také nejvyznany$i divod je selhani konkurence. P&existence konkurence
je spolu s dalSimi podminkami jako volny vstup mh, tstejné podminky pro vSechny,
dokonala informovanost a velky &t vyrobd@ divodem pro spravné fungovani realitniho
trhu. Ten bude dokonale konkuigih v piipack, Ze bude na trhu vystupovat dostate paset
vyrobai a spotebitel, ktery bude zajifovat Ze zZadny ze subjékhebude natolik silny, aby
ovliviioval trzni cenu. Vfipad trhu s nemovitostmi je tato podminka dodrzitelrauze
s obtizemi. Na trhu se vyskytuji instituce jako odivé svazy, velké a vlivné stavebni firmy,
nadnarodni spobaosti¢i odbory tzemniho planovani. Tito vSichni majfegpoklady uité
miry ovlivnéni trhu, ¢imz potl&uji konkurenci. Ugitymi bariérami pro vstup na trh jsou
narané pozadavky, jako kapitalovA némost vystavby, nutnost zajistit zkuSenou a
piedevsim odbornou pracovni silu. Konkurence je tafig@novana prostorovym rozméstim
a nehybnosti bytovych jednotek. Nedostatek v jedmegionu tedy neiize byt nahrazen
jednotkami z jiné oblasti.

Verejné statky jsou charakteristické svoji nerivaljtmevylowitelnosti osob
z uzivani a fedevsim neditelnosti uzitku mezi jednotlivé aastniky. Spdeba jednoho
¢loveéka nijakym zfisobem nezabrani ve speité druhé osob. Verejné statky se vyzia;ji
nulovymi meznimi nakladyip poskytnuti kazdé dalSi oséb Byt svym popisem nesplje
piivlastky gifazované k viejnym statkm. V oblasti trhu s nemovitostmi lze zatremy
statek povazovat naprestskou zelg, ¢i veSkera viejna prostranstvi kolem bytovych dém
Predpoklad nulovych meznich nakitade splén v pripact nové bytovée vystavby, kdy
investdi nemaji odivodreni pro dodaténé rozsiovani véejnych ploch.

Neefektivig na trh fisobi také externalita, coz je jakakoliv Ujntana druhé
straré prosgch jedné osoby, ktery je apobencinnosti¢i chovanim osoby jiné.iRemz toto
chovani nebainnost neni vytvieno cileg. Vznika jako vedlejSi efekt.iikladem zaporné

externality je uzivani bytu nadiimym pastem lidi.
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Informace jsou takétdezitou sodasti fungovani realitniho trhu. Probléniize nastat
z pohledu sloZitosti informaci v technické oblasie obtizné s dostupnymi informacemi
efektivne disponovat. ¥tSina prodavajicicki kupujicich neni schopna celou problematiku
obsahnout. Problérfesi realitni firmy progednictvim svych makid@, ktefi se v sotasné

doke snazi o komplexni inforndai servis.

Pti popisu tchto moznych fic¢in selhani je patrné, Ze trh s bydlenim d2enfungovat
pouze na principu trznich zakonitostirgité, by’ minimalni ovliveni bydleni je nezbytné uz
jen z divodu zaji&ni urcitého stupa hodnotného bydleni, ktery je vizitkou pro civiliaoy

stat.“®

® Polakova, O. Bydleni a bytovéa politika, Praha: fess, 2006, str.33
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1.3 Déleni bydleni vCR dle sektoni

Trh s nemovitostmi Izedit z nékolika hledisek, jednim z nich jdenéni dle povahy
bydleni. Obec# rozeznavameitnejcastjsSi druhy uzivani bytutimz je sektor vlastnického,
druzstevniho a najemniho bydleni. Kazd&chto forem uzivani je specificka, zalezi na

rozhodnuti uzivatele, ktery sektor je pr§ myhodny¢i dostupny.

Sektory bydleni vCR

17% 1%

O vlastnické bydleni
12% B obecni najemni bydleni
O soukromé najemni bydleni

47% Odruzstevni bydleni

B jiné &ely uzivani bytu

Obrazeks. 1, Zdroj:¢esky statisticky tad, SLBD, Udaje z internetové adresy <http://wwaocez/sldb/.nsf/i/scitani_lidu_2001>.

Vlastnickeé bydleni

Tento sektor je nejroz&nsjsi formou bydleni \CR. V procentudinim vyjaeni tvai
témet 47% bytového fondu. Bydleni ve vlastnim doja povaZzovano za nejvysSi Urdve
bydleni které je mozné dosahnout. Tento sektoalse gtale nejvice rozviji.iive se vyuzival
zpisob staveni svépomoci, dnes Zadli dodavatél, pii stavi# domu tzv. na kb. ,Jeho rist
je podporovan statem a jeho zdrojem je nejen ngdavba, ale i fevadni druzstevnich
byt do vlastnictvi a privatizace obecniho bytovéhodéomio vlastnictvi najenicbyti.“®
Paiizeni vlastniho bydleni je pro mnohé rodiny fiti@nezviadnutelné, tyka sequevsim

domécnosti s vySSimiipmy.

® polakova, O. Bydleni a bytovéa politika, Praha: fless, 2006, str.87
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Druzstevni bydleni

Druzstevnictvi jako takové, je zaloZzeno né&kalika principech. Jde rpdevSim o
kolektivnost, rovné postaveni vSedbni, samostatnost, nezavislost, spolupraci a druzstevn

demokracii.

Druzstva jsou dobrovolné organizace, které nejsaloZzeny na principu ziskovosti,
coz je odliSuje od najemniho bydleni. ZaloZeni g je upraveno Obchodnim zakonikem.

Ten také vymezuje prava a povinna$éina druzstva.
Najemni bydleni

Po vlastnickém bydleni druhou nejragsEjSi formou bydleni, zarowve
nejdostuprjSi. N4djemni bydleni seéti na najemni byty ve vlastnictvi statu, které jsou
delegovany na urovie pronajimani obcemi, a najemni byty ve vlastnickeukromych
pronajimatal. Najemni bydleni ve vlastnictvi obci zlehk#ewySuje poet soukromého
pronajimani. Resto nemusi byt snadné tyto byty ziskat. Jsalélpvany na zaklagl socialni
potrebnosti. Bydleni v koméné pronajimanych bytech znameniévgdélek tieti osoby, tedy
pfipocteni marze k ostatnim vydaj. V nasledujici tabulce jsou shrnuty negFitejSi
charakteristiky jednotlivych druhbydleni. [5]

Tab.¢. 1 — Nejvyznam#Bi charakteristiky jednotlivych dretbydleni

Vlastnické bydleni Druzstevni bydleni Najemni bydlai
v" Svobodné rozhodovani g v*  Podileni s&innosti v Nulové pdizovaci naklady
nakladani s bytem druzstva v' Zhodnoceni nemovitosti
v' Ptevod podléhaievodu | v* Dé&déni je osvobozeno od bez vlastniho z&dsahu
dani z nemovitosti dedické dar v pfipadt obecniho najmu
é v' Préavo podilet se na v Prevod nepodléha dani v Vysoka mobilita
g spra¥ domu z prevodu nemovitosti v Vhodné pro kratkodobé
= v' Odpadaji nadjemni v Clenové nertii za zavazky bydleni
naklady druzstva
% Vysoké pdizovaci % Vstupni investice % Platby jako nenavratna
naklady % Rast naklad na gevod investice
%V pripact dédictvi prav k druzstevnim bytn | * Vysoké trzni najemné,
5 platba édické dag % Riziko neefektivniho x Nemoznost svobodného
? hospodé&eni druzstva rozhodovani a disponovani
< x Byt neni ve vlastnictvi s bytem

zdroj: vlastni porovnani
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2 STATNI BYTOVA POLITIKA

Jak bylo zmiano v gredchozi kapitole, trh s nemovitostmi neni scho@en sprava
fungovat, jsou proto nutné statni intervence keigaméni trzniho vyvoje. Zabezpeni
bydleni neni jen soukromym, ale tak&ajaym zajmem. Stat obetnénuje bytové politice
velkou pozornost a jeho zasahy jsou zpravidl&tewany k zajistni ti hlavnich cili, a to
piedevsim zamezit trznimu selhani, zajistit uspokopydleni pro kazdéhdoveka a posilit
celkovy ekonomicky rozvoj zetn ,Ukolem statu v oblasti bydleni tedy je udrzovani
rovnovahy mezi ekonomickou vykonnosti trhu s bytstrare jedné a socialni spravedinosti

na straw druhé.*

Vladou schvalena koncepce bytové politiky je za&adapro ostatni
resorty, jde o zavazny takticky dokument, ktery athge zakladni sém vyvoje bytove

politiky a konkrétni cile. K&m hlavnim paf zejména:
e pribézna kontrola bytového trhu,
» zvySeni kvality bydleni,
» podpora vlastnik pii spraw bytového fondu
e spravné fungovani trhu s byty, pravni Uprava peckiay druhy bydleni,
» pravidla podminek hospoitké soutze,
» dostupnost bydleni z hlediska kvality, prostorieayc

Tyto konkrétni cile jsou uskutgovany gedevSim progednictvim platné legislativy.
SttZejnim pramenem je ohnsky zakonik, ktery obsahuje informace o najmuwta,bo
jednostranném zvySovani najmu, zakon o vlastnitiyii, zakon o podp@ vystavby
druzstevnich byt apod., dalSim prostdkem ovliviéni trhu jsou #izné podfprné programy
financované Ministerstvem pro mistni rozvQjR. Fakticky jde o to, aby dochéazelo
k vyrovnani nabidky a poptavky bydleni, jejichzamerovahu zfisobuji v utitych péipadech
praw nedokonalosti trhu. Podma funkce statu sgéva v tom, Ze bere ohled na trh jako
hlavniho utovatele,ale zarovesi je wdom jeho nedokonalosti, které trzni podminky viitva
V Zadném pipact ale stat nep#tmezi jednu ze stran trhu, nerfirpym nabizitelem byi, a
nijak piimo neuspokojuje pteby obyvatel. Bytovou politiku statu je mozné defiat jako

koncegni a praktickowinnost napomahajici dosazeni stanovenycdh [diB]

! Koncepce bytové politikyHttp://mwww.mmr.cz/Bytova-politika/Koncepce-Stragefpnline]. 2005, 292, [cit. 2010-04-20]. Dostupny z
WWW: <http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?gdiad2396e-2c60-4d72-bed7-e35322a08312>. str. 3,
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2.1 Druhy bytové politiky

V kazdé zemi je bytovy trh specificky a &itych sneérech odlisny. Proto se také
kazda bytova politika za#uje na jinou problematiku. Obegiize bytovou politiku rozéit
dle miry statnich zasama dva typy:

1. Komplexni bytova politika
2. Doplikovéa bytova politika

V prvnim gipadt se komplexni bytova politika vyzéige Sirokosti zasahdo trhu
s byty, a to jak z hlediska kvality, tak mnoZstiioncepce komplexni bytové politiky je
smefovana k celé spataosti, nezarruje se pouze na sociélslabsi obyvatele. Stat vyuziva

statni moci k ovlivini atizeni bydleni na kompletnim Gzemi statu.

Druhym typem bytové politiky je dopkova, ta se angaZuje spiSe v oblasti
znevyhodgnych a nizkofijmovych obyvatel. Jejim cilem neni trifippo regulovat. Vice

spoléh& na trzni mechanismy a zajjé pouze minimalni normy bydleni.

Kriterii pro cleni bytové politiky je vice. Moznym kritériem¢leni je gistup

z hlediska socialni spravedinosti . Dle tohdlgreni existujictyii obecr® uznavané typy:
1. Demograticky model

Vyznauje se pedevsim silnymi zasahy statu a financovanim bydewéejnych
fonda. Stat podporuje stejnyrigtup k bydleni pro vSechny &my, silré zasahuje do bytové
politiky ve snaze vyrovnat moznosti jednotlivorevazig v ngjemnim a druzstevnim bydleni.
Nevyhodou jsou vysoké naroky naremé zdroje a tento model je dlouhodateudrzitelny.

Prikladem této bytové politiky jsou severské staty.
2. Pracovi vykonovy model

Tato politika se odviji od pracovni aktivity jedenoa trhu. Od f@dchoziho modelu je
tento, nazyvany také korporativisticky zaloZen testnim podilu otani v oblasti bydleni.
Bytova politika se v tomtoifpad znan¢ spoléhd trzni mechanismus, zaklady préizemi
bydleni jsou financovanyipvazié ze soukromych finamich zdroji. Podpora bydleni je
zantiena na vSechny podoby bydleni. Do tohoto modelutdke z#adit pristup bytové
politiky Ceské republiky, kdy je zde také vychazeno z vldsiniativy obiani, ale zarove si
stat ponechava rozhodné viadni zasahy do trhuys Byikladem jinych stdt, které tuto
bytovou politiku uplatuji jsou nap. Némeckoé¢i Rakousko.
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3. Liberalni typ bytové politiky

Tento typ je vystiznyirazem na aktivitu jednotlivce, kdy hlavnim z&em je osobni
sokEstanost a pejimani vysoké zodp@dnosti za zajighi sveho bydleni. Pomoc statu je tak
zantiena pouze na skupiny &, ktei ji opravdu potebuji a nejsou schopni si bydleni
zajistit sami. Véejné prostedky jsou uzivany pouze v nezbytnyckippdech s konkrétni
adresnou pomoci.i®dstaviteli Zad stat jsou namatkou Velka Britanie, Irsko, Kanada.

4. Nevyvinuty model socialniho statu

Tento teoreticky model nazyvany také rudimentarndeh Ize oznét jako extrémni.
Stat se v oblasti bytové politiky neangazuje ¢émibec, vesSkera snaha acpéo bydleni je
zcela ponechana na d@mech. Tento model je charakteristicky pro jizratystjako jsou

PortugalskoRecko.

Protoze jde o néptrzity proces hledani optimalniho stavu, nelicg, Ze existuje
néjaky idealni ¢i universalni model bytové politiky. ®norodost bytovych politik je
ovlivnéna specifickymi faktory jako jsou tradice, zkuSangednotlivych zemi, politické
orientace vlad, Uzemdnspravni uspiadani zery, ale také geografické, demografické a
socioekonomické faktory. Obegnze fici, ze ¥tSina zemi v Evrop uplatiuje pracovs
vykonovy ¢i liberalni model. Jsou jakymsi kompromisem a @Sk pripadi prinaseji
nejlepsi vysledky. V kazdémiipact by ovliviiovani bytové politiky mlo byt vyvazené, a

melo by respektovat sloZeni dané sgolesti a Grovéa ekonomiky statu.

» Efektivni bytova politika by tak dia byt fungujicim celkem vzajeehpropojenych
opateni niznych instituci a mechanigmkteré vytvéeji hlavni podminky pro fungovani
bytového trhu a tvé pravidla pro posileni nabidky a poptavky po bpdldilezité je také
zan¥reni na ovlivini vystavby a udrzby bytového fondu, najemni galéi vztahy, a socialni
cile v oblasti bydleni. Jadrem takové politiky j& & byty doplen statnimi podporami
v takovém rozsahu, ktery umozni nakladnougiat bydleni i pro nizSi/fjmové skupiny

obyvatel.®

8 polakova, O. Bydleni a bytovéa politika, Praha: less, 2006, str. 171
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2.2 Nastroje bytové politiky

Pod timto nazvem jsou chapany predky statni moci, které sfuji k uskuténéni
stanovenych jak diich, tak celkovych cil bytové politiky. Tak jako jsoutznorodé a

vzajemr provazaneé cile bytové politiky, jsou st&piiznorodé a provazané nastroje.

Obecné nastroje k ovli¥ni BP voli stat jako makroekonomicka afesti, ke kterym
fadime pedevsim zdami, ovlivnéni Urokovych sazeb, cenovou regulatiovlivnéni vydaji

statniho rozpétu a jinych véejnych fond.

Oproti obecnym nastrdm BP existuji také konkrétni nastroje z#&emé pimo na
bytovou politiku. Nejgsobi obec# jako makroekonomicka ogeni. Do utité miry jsou na
sok® vzajemr nezavislé a funguji samostatrstat obvykle ale vybird takovou formu, ktery

uskut€nuje vSechny nastroje souhgniirikladem &chto nastraj jsou:

A. Cenova a pravni regulace
B. Povzbuzeni konkurence
C. Podpora bydleni z wejnych fondh

D. Poskytovani informaci a vyzkum

Cenova regulace se zabyva vysi cen najemného aisgbu pidélovani byf.
K regulaci stat pistupuje v pipact, Ze kwili spekulacim pronajimatilstoupne najemné na
stupdi, ktery je pro domacnosti ngjatelny. Stat v tomto ijpact pristupuje k zakazu dalSiho
zvySovani najemného. Administrativniigglovani byt je také formou regulace v ddb
nouze, byty jsou ifidélovany podle utitych pravidel. Pravni regulace sfnje k institucim
ndjemni smlouvy v atanském pravu a&sinou zakotvuje v pravniniadu hlubSi ochranu

slabsi strany, kterou je najemce.

Povzbuzeni konkurenceje provedeno vstupem obci na trh s byty. Obce jako
Gcastnici na strahnabidky poskytuji obecni pozemkycané k vystave ¢i prostednictvim
obecniho bytového fondu nabizi byty s niZzSim najm@imec v této koncepci neni pasivnim
Ucastnikem, ale vstupuje akti®s gimym amyslem trh ovliiovat. Z dlouhodobého hlediska
je tento pistup nevyhovujici dasto kritizovan. Obce jako ¥egny sektor by nest ovliviiovat
a konkurovat soukromému sektoru twddu vytv&eni trzni deformace. Trh fungujici na
trznim principu schopen poskytovat poZadované wtétkluzby by n&l mit urcitou volnost.
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Teprve v pipact, Ze by nebyl schopen zajistit tuto produkci a ksfib dané pateby musi
stat pouzit gisluSné nastroje k zaji&ti tchto poteb.

Podpora bydleni z véejnych fonda je nejznamyjsi formou zasaln statu do trhu
s byty. Problémem je, Ze poskytovana podpora nepfirgiSet uzitek cilové skupin Pokud
dotace nesgfuji adres, miZze nastat situace shujici k untlému zvySovani cen. Statni
podpory mohou mit formu vratnycth nevratnych dotaci, zvyhédvani O0¥ri, statni zaruky
atd. Dotace se dle druhglddo oblasti nabidky, nebo do oblasti poptavkymBo na straf
nabidky znamena podporu investalo program bytoveé vystavby, je sem zahrnuta podpora
i neziskovych investdr Ucelem této podpory je snizit naklady na bydleni vgko
zpisobem, aby bylo dosazendijatelné Uroveé najmu pro budouci mozné uzivatele.
Zvlastnim druhem podpory je podpora obecniho bydlkedy obec vstupuje na trit’ aiz
v nabidce nebo cén Tento vstup na trh jefdba peélivé zvazit a naplanovat zidodu
zamezeni vykyim v lokalnich trzich. Dotace existujici na strgoptavky se za#iuji primo
na konéného uzivatele. ¥Sinou jde o dotace formou socialniho systémuisjiti vzdy
k jednotlivci a jejim delem je snaha o to, aby naklady na bydlenitelaptovaly moznosti
koneiného spdebitele, tedy ndjemce. Slabym mistem v tomto systgnzvySeni kupni sily
obyvatelstva a tim zvySeni ceny bydleni. Ani jedrfarem podpory by ne#te presahovat
ur¢itou unosnou miru a &a by byt zachovana pouze jako jakasi minimalninmarz toho

duvodu, Ze pré¥ mira pozitivniho ovliviini trhu je dopedu £Zko predpovidatelna.

Poskytovani informacinasleduje po zkoumani &tivych témat vyznantovliviujici
trh s byty. Diky rychlosti $&éni potebnych informaci se vyragnzkracuji rozhodovaci
procesy dastnili trhu, zlepSuje se orientace domacnosti a tim jegkgh mobilita. Trh se
stava pruzgsi a flexibilngjsi. ,Sieni informaci by dale mohlo pomoci sniziépernou dobu
neobsazenosti hyta naklady, které s ni souvisizhledem kilezZitosti a ce# bydleni jsou
naklady na informace relati¢nvysoke. Stat tutéinnost podporuje fedevsim v ramci své
vlastni aktivity, kdy pomoci svych orgarkouma bydleni jako celospadmské téméa ® Do
takovych vyzkund Ize zahrnout vyzkumy novych stavebnich technolagpostuf jejich

mozné pouziti v praxi a vyzkum kvality bydleni.

° Polakova, O. Bydleni a bytovéa politika, Praha: iess, 2006, str. 39
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2.3 Rozdleni pisobnosti v bytoveé politice

Realizovana bytova politika je ¢imna pouze tehdy, jsou-li sprévnrozcleny
pravomoci mezi jednotlivé organy veiemé spray. Dulezité je rozdleni predevSim ve
svislé linii, a to mezi centralni viadou a protilghi Urovrémi verejné spravy jako jsou kraje
a obce. Dlouhodoby vyvoj ukazuje, Zze problémy viegtje efektivnitreSit na mistni Grovni.
Rozckleni pravomoci se v jednotlivych zemich liSi¢wjfcim hlediskem usgadani a
kompetence Uzemnich orgawverejné spravy. Blba pisobnosti je upl@iovana dle miry

decentralizace v oblasti bytoveé politiky rfazakladni modely:

Centralizovany model bytové politiky

Byva doplrén decentralizaci ve fazi realizace, v zemich kdétenodel uplatovan je
typicka silre centralizovana bytova politika, kdy vymezeniacibpateni i financovani je
uskut€novano na sedové urovni. Konkrétni op&ni a postupy jsou vykonavany na nizsich
arovnich. Tento systém byva zpravidla zaveden vaiocbnzemich, s dvoui ti stupiovou
arovni fizeni Uzemni samospravy. Pozitivum tohoto systépadiga ve znalosti mistnich

ponera Uzemnimi celky, které jsou pak schopny v praxelpposazovat statni politiku

Castané decentralizovany model

Tento systém uplatje WtSina evropskych zemi. Stat vymezuje pouze pravni a
ekonomicky ramec v celém systému bydleni. Samatakzace bytové politiky je gena do
kompetence Uzemni sprady samospravy, igsto je poziceéthto regioi parad pongrné
slaba. To je zjisobeno také tim, Ze role centra je v bytovych diézknezastupitelna.
NejsilngjSi postaveni v realizaci bytové politiky maji writo pohledu obce, kdy mistni
samosprava naklada obvykle Sirokymi pravomocemi,ktirych spada reSeni celkové

bytové otazky na jejim Uzemi.
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Decentralizovany model

Tento systém je pouzivan v zemich s tradici sand@ggho spravovani statu nebo ve
statech s federativnim us@olanim. Celé pojeti stanovovaniucid jejich realizace je
odvozena od regidn které dohromady twosvebytnou bytovou politiku v daném statento

model vSak naléza uplatmi pouze v Belgii.

Z vySe uvedenych modeje zcela patrné, Ze role centra je nezastupit®asentralni
arovni je tvdlena cela koncepce bytové politiky, vymezen jejvpfa ekonomicky ramec pro
bydleni. Obce jsou v mnohdipadech pedevsim hlavnim realizatorem bytove politiky statu.
Toto postaveni je dano tim, Ze obce jsou velké anakicky silné s paétbnym
administrativnim zédzemim. Do jejichigobnosti pat rozvoj bytové politiky, rozélovani

piidélenych dotaci a dozor nad neziskovymi organizacemi.
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3 NAJEMNI BYDLENI

e

formou bydleni u n4s. Dle statistickych Udaped tvéi ndjemni bydleni 29%.i®lizn¢ 17%
je zastoupeno najemnimi byty ve vlastnictvi obgioa zbyvajici procenta spadaji byty ve

vlastnictvi soukromych pronajimatef’

»Najem z bytu je ngjmem chi@ym. Jedna se o speciédlapraveny smluvni vztah,
kterému jsou &novany 8§ 663-723 zakora40/1964 Sb., atanského zakoniku. Najem z bytu
je vedle vlastnického prava k domdi bytu) nejrozSiergjSim pravnim dvodem k uzivani
a jeho ,chrareny“ charakter se projevuje hla¥nv Uprav¥ jeho zaniku v 8§ 711 odst. 1

obcanského zakoniki*

Vyvoj najemniho bydleni

uzivani byt jiz od zaétku 19. stoleti. Vznik najemniho bydleni souviggedevsim
s rozvojem mist v disledku ptimysloveé revoluce. Lidé z venkova sémstvali do nést, kde
vSak vté dob nebyly ceno¥ dostupné domy ke koupi. iBledkem tohoto bylo zvySeni
poptavky pedevsim po levném bydleni. Proto se tehdy vlasini zirenil na ¢inZovni dim
s pronajimanymi byty, a tim vznikl soukromy najensektor. Ekonomickym ramcem bylo
trzni prostedi, kdy se hospo#ska ¢innost, ¢etnd vystavby a pronamu naemnich byt
ponechavala isobeni nabidky a poptavky. Ekonomicky slabé skumhyvatel nachazely
bydleni na okrajovychliastech mista,casto ve zcela hygienicky nevyhovujicichiaeginénych
bytech. V této souvislosti se &da projevovat Uloha statu &hto bytovych otazkach.Za
dalSich zhruba 200 let proSel sektor nijemniho dnjdielkymi spoléenskymi, pravnimi
i ekonomickymi zmdnami, v nichz se promitl fpdevSim politicky vyvoj v jednotlivych

zemich.
Pomoc nemajetnym dlouho nebyla hlavim zdjmem zauséftniho resortu. Teprve

v roce 1908 se starost o bydlenidda prostednictvim ministerstva wejnych praci, kdy byl

ziizen odbor bytoveé @é. Red prvni s¥tovou valkou ndl nedostatek byit na Uzemi dnesni

19 7droj ze statistiky MMR, r.2001, pafnmezi procenty je pouze odhadrregné Gdaje o rozténi ndjemniho
fondu na soukromy a obecni nejsou k dispozici.

M EIALA, J., KORECKA, V. a KURKA, V. Vlastnictvi adjem bytu. 2005, s. 95.
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republiky  spiSe kvalitativni charakter a podporgdleni nemajetnych domécnosti se
piedevsim tykala vystavby novych bytiejich Uroveéa mela prispét ke zlepSeni bytovych
podminek jiz zmidnych nemajetnych skupin obyvatelstva. V3echnatepatntla spiSe
ochranny charakter, ktery sesmil v dusledku valénych udalosti, ke kterymadime prudky
pokles nové vystavby, zvySeni poptavky po bydigieidevSim v pimyslovych centrech,

zvySeni najemného, zvysujici seépb bezdvodnych vypo¥di ndjemnich smiuv.

V obdobi od roku 1946, v souvislosti s realizaci odletého planu obnovy
hospodéstvi, se pomalu z&na obnovovat valkou ze&eny bytovy fond a novy bytova
vystavba podporovana statem. Po valce doSlo kafpdmiu nedostatku byt ktery byl
naststi v pohranii zmirntn odsunem Bmeckého obyvatelstva. Bytové pém se liSili
znanym rozdilem, kdy na venkéva v pohranii byl prebytek by, oproti tomu ve #tSich
meéstech a pimyslovych stediscich byl byt znany nedostatek. Vdkterych oblastech
jmenovig v Praze¢i Brné byl nedostatek ijfmo kriticky. Do konce roku 1948 se planovalo

s obnovu vystavby, tento plan se poldesplnit pouze z maléasti. [4]

V 80. letech z hlediska sloZeni bytové struktweiti bytovy fond byty IIl. a
IV. kategorie, a to tést v zastoupeni jednééfiny. Zajmem se stalo zvySeni podilu
vicepokojovych byt tak, aby v piméru na jednu osobuiipadia jedna mistnoskesenim by
mohla byt modernizace a rekonstrukce zejména dtabydi, coz se v 70. letech stalo
dokonce zavaznym ukazatelem statniho planu, kterynebyl nikdy splén. Poptavka po
bydleni byla stale neuspokojena a velkygididi stale neilo svoje vlastni bydleni. Tento

problém se tykal zejména mladych rodin. [13]

DalSim vyznamnym meznikem ve vyvoji najemniho bgdle rok 1990. Po tomto
datu se z&l now formulovat trh s najemnim bydleni, kdy do této ydiyty v soukromém
vlastnictvi s vyjimkou druzstevniho bydleni neemigtly. Tento no¥ tvorici se proces je
regulovan ze strany statu, ktery tento trh aulije. O statnich regulacich a jejichvddech je

blize pojednano v nasledujici kapitole.
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3.1 Pojem najemné a jeho regulace

S ngjemnim bydlenim je neodmyslit¢lnspjato najemné. Jde o sumu &en

poskytovanou pronajimateli za najegty v tomto gipact bytu.

.,Najemni smlouva je Uplatnou smlouvou, kdy pronajehponechava najemci byt do
uzivani pray¥ proto, aby dostal Uplatwimz se rozumi najem, nebdinzi. Najemné u bytje
spojeno nejen s Uplatou za najerdciy ale také s finadfnimi plrenimi poskytovanymi
s uzivanim bytu}® Povinnosti najemce platit ndjemné a UGhradu zénplmposkytovana
s uzivanim bytu vznikaji v okamziku vzniku najenmietahu. Je tedy naprosto efité,

kdy najemce zme byt fakticky uzivat.

Regulace, neboli Uprava najemného, fedmttem castych diskuzi, protoze préav
bydleni v ndjemnich bytech je prétsinu ¢eskych domacnosti skdteosti. V tomto okruhu
se nejastji shledavame s dvna problémy. V prvnim ifpact jde o vySi namugimz je
mySlen kazdoréni nakist regulované ceny najmu, v druhéiippc jde o problém existence
zarove probihajiciho bydleni regulovaného a deregulovantsdy trzniho.

Ovliviiovani vySe najmu je dlouhodoby problém, ktery manaaledek deformaci
piirozeného vyvoje trhu s nemovitostmi. Regulace magho by do vyvoje trhu nefia
vstupovat wubec, nebo jen minimadn V piipads existence i minimalni regulace ndjemného

neni obvyklé ndjemné zcela korektni, je stéle pottano regulovanym najmem.

Regulace ndjmu jako reakce na inflaci a zvySovam emovitosti je dlouhodoby
problém. Je tedy nutné jej odstowat postup#, coz by nélo zarwit schvaleni zakona.
107/2006 Sb. Zmima deregulace by #a probihat po dobu 4 let od roku 2007. Tato
problematika je znaé rozsahla a kompletni shrnuti by bylo vzhledem Asatwu zaeni

prace obsahlé a ne zceldatité.

3.2 Najemni vztah a ndjemni smlouva

Najemni smlouvou uz&enou mezi najemcem a pronajimatelem vznika
najemni vztah. Najemni smlouva musi obsahovat aam bytu, jeho fisluSenstvi, rozsah

jejich uzivani a zsob vypétu najemného a Uhrady za pii spojena s uzivanim bytu nebo

12 FIALA, Josef; KORECKA, VlastaVlastnictvi a najem bytiPraha : Linde, 2000. s. 85
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jejich vysi. Najemni smlouva musi mit pisemnou dorth Zakon také fesr vymezuje
vypowdni divody, grechod najmui bytové nahrady. Tato ogani jsou z dvodu ochrany
najemce ve vztahu s pronajimatelerRrgnajimatel nize vypo¥det ndjem pouze zigod:
uvedenych v zakeén Pronajimatel nize vypowdét najem bez fvoleni soudu: jestlize
najemce nebo ti, kdo s nim bydlfep pisemnou vystrahu hilporusuji dobré mravy v
dony; jestlize ndjemce hrubporusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu by&imnéna tim,
Ze nezaplatil ndjemné a uhradu zadnhposkytovana s uzivdnim bytu ve vySi odpovidajici
trojndsobku rdsicniho najemného a Uhrady za @i poskytovana s uzivanim bytu nebo
nedoplnil pedzni prostedky na dgtu podle § 686a odst. 3;

ma-li ndjemce dva nebo vice bytvyjma pipadi, Ze na @m nelze spravediv
pozadovat, aby uzival pouze jeden byt;

neuziva-li najemce byt bez vaznyclvatii nebo byt bez vaznychivbd: uziva jen
obcas;

jde-li o byt zvlaStniho deni nebo o byt v dafrzvlastniho ufeni a najemce neni

zdravotr® postizena osobd*

3.3 VySe obvyklého najemného a jeho tvorba

Ke stanoveni obvyklého ngjemného v&mnosti neexistuje zadny zavazny pravni
piedpis. K jeho uteni je k dispozici pouze odborna literatura v padntealeckych standaitg

kterd umo#uje pouzit postup ke stanoveni obvyklého najemrgjimi zpasoby:

1. porovnavacim zsobem.
2. procentnim podilem z ceny budovy a pozemku &eénlle ocgovaciho pedpisu.
3. stanovenim ekonomického najemného.

Na zaklad uvedenych if zpisohi je potom stanoven odborny odhad obvyklé ceny

najemného.

13 Obzansky zakonik, § 686 odst. 1

14 Obsansky zakonik, § 711 odst. 1,
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3.3.1 Porovnavaci zf#sob

V pripact porovnavaciho Zjsobu se § vypoctu ngjmu vychédzi ze znamych
inzerovanych prongjtnu obdobnych nemovitosti v dan#,srovnatelné lokali. Provede se
porovnani, které se nasledpouzije na pednEtnou nemovitost. Nejobjektisi zjiSeni
obvyklého najemného je zji&ti primo z realitniho trhu — z uzganych najemnich smluv
z obdobnych nemovitosti, v tomtéipads byti. Dalezité je vSak o¥fit, zda uzavené najemni
smlouvy jsou uzaeny jen na ndjemné z danych prostor, nebo zda smlobsahuje i cenu
n¢kterych sluzeb, pronajeméei movitych nebo jiné polozky, které by za jinyckotosti

bézr¢ hradil pronajimatel nemovitosti.

Pokud nejsou k dispozici smlouvy o pronajmu, je m@Zouzit i realitni inzerci,
nagiklad z internetovych servier zde je ovSemi¢ba zvazit, Zze se jednd o najemné
pozadovane, kterého nemusi byt vZzdy dosazendipéqt zrealizované inzerované ceny, lze
tuto cenu povazovat za nejvySSi. To znamena, Zadeeh Zzadném ffpadt vyssi, nez tato

poZadovana cena.

Vlastni stanoveni obvyklych cen ndjemného je premedcenovym srovnanim na
zaklad jednotkové porovnavaci ceny. Srovnatelnou cendy tezumime obeencenu ¥ci

stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k dag¢weai volné pronajimatelnymi byty.

3.3.2 Najemné stanovené procentnim podilem z ceny budoppzemku

V tomto p@ipad se stanovuje najemné ve farmprocentniho podilu ceny budovy
oceréné dle ocgovaciho pedpisu uvedeného v zako& 151/1997 Sh., o otievani majetku,
spolu s platnou provédi vyhlaSkou. Nemovitost se oceni dle uvedené B|ylas pouzitim
koeficientu prodejnosti. Vijpadt stanoveni obvyklého najemného pouz&gti budovy se

tento r@ni celkovy najem fepciita na pomirnou plochu k pronajimangsti.
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3.3.3

Ekonomické ngjemné

V ekonomickém ngjemném jsou zahrnuty vesSkeré dgkldastnika na nemovitost

s @ictenim giméreného zisku. Yypa'et ekonomického najemného je obracenym dtgpo

k vynosové hodné&

ttl5

Vynosova hodnota je rovna cempronajimané stavby. K hodroje pictena cena

pozemku, na kterémiisluSna stavba stoji, ipac, Ze maji stejného vlastnika. Z tohoto

soutu

vztah:

je vypdaten ¢isti raéni prijem. Je zde pouzit vzorec pr@émou rentu, kterou tuod

C,=z/i=C

z toho

z=Cxi

Tento zisk je roven hrubym ¢oim grijmam minus réni vydaje:
z=P-V

Z toho pak nutné celkové hrub&nd prijmy z najemného:
P=z+V=(Cxi)+V

Kde vyrazy znamenaji:

P ... ratni celkové pijmy z ndjemného nutné ke spii podminky, aby nemovitost

vynasela rone cisté najemné ve vysi (% za rok) z jeji ceny,
C... cenu celé pronajimané nemovitosti prislusenstvi, nutného k pronajmu,
i... miru kapitalizace tmi setinnou i= u (%) / 100

V... pamérné rani vydaje na dosaZenitipni z ngjemného (daz nemovitosti,

pojistni nemovitosti Zivelni a odpédnostni, preventivni Gdrzba aZmé opravy,

sprava nemovitosti, amortizace) [1]

15 Brad&, A. Teorie oc#ovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatel§RM, 2008, s. 636
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Jako vydaje na dosazeriijmu je nutno uvazovat:

* dai z nemovitosti,

* pojisni stavby,

* pramérné rani vydaje na opravy a udrzbu (zpravidla sefpdné adrzé pohybuji

pramérné rocné ve vysi 0,75 az 1,0 % z vychozi reprodunikceny),

» vydaje spojené s o&flovanim, vytapgnim a uklidem spolaych prostor (pokud
nejsou hrazeny najemci zvta& pronajatych prostorach si tyto néklady hradi

samozejme najemci mimo uvazované najemné,

* naklady na spravu nemovitosti jako hapjednavani smiuv, vg¢b a vymahani
ndjemného, sluzba pro zaji&ani oprav vetn® nahlych zévad, prohlidky

nemovitosti, vedenidetnictvi aj.,

* amortizaci staveb, jistina uloZzena v pEmim Ustavu aijnasejici uroky seipjejich
vybirani nemini. Obdobg& po doziti stavby fyzickénti moralnim by ndl mit
vlastnik obnos na jeji @pvné postaveni, generalni opravu resgsivmodernizaci.
Toto ndm zabezpaje poloZzka amortizace (odpisy). Yelda upesnit, Ze v daném
piipact tato poloZzka nemda nic spoéteeho s odpisy detnimi. U amortizace pro
vypocet vynosové hodnoty jeeba uvazovat stav, kdy viastnik kazdwowbuklada
urcitou ¢astku - tak velikou, aby na konci Zivotnosti stawdae bylacastka na jeji
novou realizaci Uvazujemdifbm se sloZzenym Urokovanim, tedy s tim, Ze araky s

pri¢itaji a Zistvaji do dalSich let, Zadnastka se z tohoto fiktivnihaitu nevybira.

VySe uvedené vydaje jéeba gimérere uvazovat i v pipadech, kdy je viastnik v déb

ocaiovani neplati.

DosaZzen&isté @ijmy se nesnizuji o daz pijmu (ze zisku), toto by firhazelo v
Gvahu pouze ip vypoctu podnikatelského zafru a ¥ oceréni podniku, kdy se cena plati z
jeho zisku. 1 v &chto gipadech vSak by bylo zagebi rozliSit, které polozky jsou

odeitatelné jako naklady na dosaZeni a udrZzéiping a které jeieba zdanit.

Pokud nebude najemné sjednano s émfladoloZzkou (tedy nebude se kazdord
zvySovat o inflaci), pak se pouZije mira kapitatieanomindlni, v Grovni Grokové miry
terminovanych vklail Pokud zde infleni doloZzka bude sjednana, jéelia nominalni

arokovou miru upravit o vliv inflace na miru kapitace realnou. [2]
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3.3.4 Odborny odhad obvyklé ceny najemného

Obvykla cena nadjemného ktera byla zjigt jednim z vySe uvedenychigohi mize
byt také ovlivietna zaérecnou Uvahou znalce. V Uvahu je brana nejen priorigse

vypoctené ceny, ale také vesSkeré okolnosti které mayiysaceny vliv.

V této ¢asti diplomové prace byla nastia oblast bydleni a bytové politiky pro lepSi
orientaci v problematice, se snahou o vy#&ro uceleného pohledu na trh s bydlenim a jeho

jednotlivé segmenty.
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4 ANALYZA REGIONALNIHO TRHU A JEHO BYTOVY
FOND

Predmétem analyzy je okresni ¢ato Vyskov (49°16” s.8. a 16°59” v.d., 245 m.n.m),
lezici v Jihomoravském kraji ve VySkovské hbrdra hornim tokueky Hané, péet obyvatel
je 22 514 (k 1. 4. 2001) Meésto ma 5 katastralnich Gzemi. VySkov je obci sspawm
obecnim Badem a obci s rozéhou misobnosti, vyznalje se porérné vyhodnou polohou,

ma ukity potencial v dalSim rozvoji fimyslu a dostatanym paitem ploch pro bydleni.

Vekova struktura obyvatelstva je relatévprizniva, pimeérny vk se pohybuje kolem
35 let wku. Jak je uvedeno v tabulce na nésledujici &trgphiuje vSechny nalezitosti
ob¢anského vybaveni. Polohasta je pihodre situovana u hlavniho sikniho tahu D1, ve
vzdalenosti cca 30 km oda&sta Brna. Msto je se vyznalje rozvinutou pimyslovou zonou,
kde pisobi rekolik velkych vyrobnich firem. Nabidkadsta z hlediska pracovnihotfazeni je
také ve statni sfé, nmesto je sidlem vojenské poséadkyiril® status univerzitniho #sta, o
ktery po zruSeni Vysoké vojenské Skoly pozemnibska nésto @islo. DalSi moznosti

pracovniho z&zeni jsou na arovni ostatnickishstejné velikosti.

Nosalovice || /‘f o
Nt

= = -

Obrazel¢. 2 — Mapa obce VySkov a jeho hlavnistskécasti

16 Udaje bytového fondu vychazi z GilajSU z roku 2001, v tomto obdobi pegtio posledni &tani lidu, dond,
bytd. V dobké zpracovani DP nejsou k dispozici Udaje a vyhodnoggtani za rok 2010.
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Tab.¢. 2 - Popis Uzemni jednotky dieneni statu

VysSkov
Kéd okresu CZ0626
Nazev obce VysSkov
Kéd obce 592889
Kéd ORP 6219
Poset casti 14
Paet katasti 5
Katastr v ha 5041
Patet obyvatel 22514
Posta ano
Skola ano
Zdravotnické z#zeni ano
Policie ano
Kanalizace ano
Vodovod ano
Plynofikace ano
Status mésto

Zdroj: Gatekeeper.czso.c2ostupné z WWW:
<http://www.czso.cz/csu/2007edicniplan.nsf/p/1302-0

4.1 Mistni ¢éasti

Pavodni ¢asti Vyskov- sted a Vyskov- pedmesti byli v roce 1941 roz&ny océasti
s nazvem Bdice, Hamiltony a Pazderna. V dalSich letech byiggjeny Bmany, Kieckovice
a Nosalovice s kolonii Nouzka. Roku 1960 byla dstu g@ic¢lenéna mala osada Zouvala, a
dale Opatovice, které jsou vzdaleny 5 km sevgradd@& od VySkova. V roce 1941 byla
obec nacisty vyshovana. Lhota a osadaiaovice jsou vzdalen§y km severozapadnod
VySkova. Lhota byla vyghovana jako Opatovice, po vysidleiistalo v obci velké mnozstvi
zniéenych a poSkozenych daéamV roce 1964 byla obec Lhota st@na s obci Rychtav.
Rycht&ov je vzdalen 15 km severozapadniméssm od Vyskova, Za Il. stové valky byl

Rycht&ov postiZzen stefhjako Opatovice a Lhota. VSechny tyto obce, ktefg ki roce 1941
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nacisty vysthovany, byly po roce 1945 znovu osidleny a v ppaiovire 80. let gicleneny
k méstu. Z pivodnich dvouwasti ma dnesni VySkov dohromady dasti obce, rozkladajicich
se na katastralni vy#e 050,4 knf. VétSina gidélenych ¢asti jsou osadyi vesnice, ve

kterych grevlada zastavba rodinnych dénBytové domy jsou zastoupeny jen vyjiéne.

4.2 Charakteristika bytového fondu

Pfi pohledu na bytovy fond z hlediska vystavby vyg@ivzna&né Gzemni rozdily.
PredevSim ve vzdalejsich ¢astech, najklad v mistnic¢asti Dedice, ¢i obcich Rychtéov,
Lhoté ¢i Opatovicich je v drtivé &Sin¢ zastoupena zastavbou rodinnych dor téchto
oblastech, které sice spadaji pod sprawstay ale jedna se o vesnice, se najemni bydleni
realizuje pouze vyjimag. Oproti tomu specificky ¢ist¢ jednotnou panelovou
vysokopodlazni zastavbou je charakteristické gid¥svobozeni. 85,6 % hytv rodinnych i
bytovych domech pochazi z vystavby a rekonstrukceope 1945.

V letech 1946-1970 bylo ve &t vybudovano nebo zrekonstruovano 2 182apyt
z toho 508 v rodinnych domech, tj. celkem 27,2 %c¢asného bytového fondu. V roce 1970
bylo ve neste 4 987 byi, tj. 62,1 % bytového fondu k roku 2001.

NejvyrazrejSi nahst patu byt nastal vletech 1971-1990.figemzZz v kazdém
desetileti mezi&tanimi bylo vybudovano nebo zrekonstruovano zhr2¥00 by, za toto
dvacetileté obdobi se tak vybudovélazrekonstruovala polovina vSech gaanych byi ve
VysSkow. V uvedeném obdobi zaznamenal®sito nejétSi naist patu obyvatel v historii.

Jednalo se s@asré o nejwtsi obnénu domovniho fondu.

Mezi gitanimi v letech 1991-2001 se zvysilgad byt 0 287 na 8 034,igemz noy
postaveno nebo zrekonstruovano bylo 5821 byt toho 279 v rodinnych domech, tj. celkem
7,2 % sodasného bytového fondu. Ke konci r. 2004 bylo vstnhodhadem asi 8 300 trvale
obydlenych byi.

Nasledujici tabulka ukazuje vybrané ukazatele Gfobwdleni. Okresni #&sto je

srovnano s celym okresem, jihomoravskym krajeml@epublikovym pamérem.

39



Tab.¢. 3 - Ukazatele arovnbydleni pro rok 2001

Obytna plocha nf/byt
Uzemni jednotka | "% | Osob na byt
zemntjednotia | opyvatel | >0 Naby celkem | v rodinném v bytovém
domé domé
mésto VySkov 22514 2,80 47,7 65,5 39,2
okres Vyskov 86 467 2,86 55 61,4 40
Jihomoravsky kraj | 1127 718 2,76 51,8 64,1 39,3
Ceska republika |10 230 060 2,64 49,5 63 39,4

zdroj: CSU, [online] Dostupny na www.czso.cz/sldb/sldb2001

V piirovnani s ukazatelieského statistickéharadu k roku 2001 je #sto VySkov dle
velikosti obytné plochy v bytovych domech v rozmédéaji posuzovanych gst. Ve srovnani
s Jihomoravskym krajem a celdieskou republikou jde o shodnou plochu bytu v bytové
doms. Ukazatel obytné plochy za byt je 47,7 mbecs, je tedy nizsi neZ krajsky i
republikovy paimér. Pramérna celkova plocha bytu je ovligna podilem byt v rodinnych a

bytovych domech ve VySkeévje vysSi podil byt v bytovych domech, té& 67,2 %.

N 1

Nicmérg i v tomto sn&ru nejde o vyb&eni z rozmezi v danych posuzovanyackstach.

Tab.¢. 4 - Struktura trvale obydlenych Byt

Trvale obydlené byty
Uzemni jednotka Potet v rodinnych domech v bytovych v ostatnich
vSech domech budovéch
byti pocet % podet | % pocet %
mésto Vyskov 8 034 2579 32,1 5396 67,2 59 0,7
Slavkov u Brna 2100 1104 52,5 979 46,6 17 0,9
Blansko 7704 2435 31,5 5241 683 28 0,2
okres Vyskov 29993 20 909 70,0 8859 2p,5 225 0,5
Jihomoravsky kraj 404 876 203 648 50{0 198 252 48,2 976 1
Ceska republika 3827 648 1 632 131 43,21 2160 73®6,5| 34817 1,3

zdroj: CSU, [online] Dostupny na www.czso.cz/sldb/sldb2001

40




Ze srovnanych udaj vyplyva Ze ve VysSko¥ prevazuji trvale obydlené byty
v bytovych domech, coz odpovida charakteristiéstma srovnanim se sousednim okresnim
mestem Blansko, kde bytové domy takiewySuji. Oproti tomu ve Slavkéwievazuji byty
v rodinnych domech, coz odpovida charakteru verik@vastavby. Rmeérna celkova plocha
bytu je ovlivrena podilem byt v rodinnych a bytovych domech. Ve VysSkoje vyssSi podil
byti v bytovych domech, té&h 67,2 %. Nicmé#i v tomto sméru nejde o vybéeni z rozmezi
v danych posuzovanychdstech.

V CR bylo v dol srovnani tér 539 tisic neobydlenych byt coZ fredstavovalo
témef osminu celkového bytového fondu. V @aditani bylo ve VySko¥ 640 neobydlenych
byti, z toho 77 nezpsobilych k bydleni, podil neobydlenych byte meste je vyrazi nizsi
nez pimér v CR, okrese Vyskov (15 %) i Jihomoravském kraji (1). %ento pdet byl
ovlivnén velkym podilem byt v bytovych domech, nebaeobydlené byty jsou deklarovany
piedevsim v rodinnych domech a dale skntesti, Ze misto neni atraktivni rekréai oblasti
(podil byt uzivanych k rekreaci ve st je 15 %).

Do konce letosniho roku by da byt prodana &Sina bytovych dori ve vlastnictvi
meésta. V dalSim roce by takdstu nelo zastat 660 byi. Dle schvalenych pravidel prodeje
byti bude prodej podmém pfevodem celé nemovitost najednateint pozemku. Finati
prostedky ziskané timto prodejemésto investuje progednictvim fondu bydleniipdevsim
do oprav a modernizace stavajiciho bytového fonduaavystavbu objekt pro socialg
potrebné skupiny obyvatel.

Podle uzemniho planu jsou vymezeny rozvojové plodiodné pro ¥tSi mnozstvi
domi pro bytové domy s té#h 800 byty a rodinné domy s vice nez 700 byty, js@ieny i
rezervni plochy pro ffijpadnou dalSi vystavbu. Vyuzitédhto pozemk je podmirgno
vykupem od vlastnik a vystavbou nové infrastruktury. Z hlediska viadtri pozemk je ve
VySkow vyhodna lokalita Letni pole, kde jsou pozemky Vastnictvi statu a kapacita této
lokality je 700 byl v bytovych domech, cozZ jergddpokladana pitba novych byt v byt.
domech na 15 let dégdu.
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Z hlediska bytoveé zastavby lze veistt vymezit 4 nejetSi lokality s¢isté panelovou
zastavbou. Jde o sidist
* Na Hrantkach
* Na ulici Letni
* Osvobozeni

* Smetanovo ndkzi

Na Hraniékéach

Byty v této lokalit jsou gevazrié v osobnim vlastnictvi, k prondjmu jsou nabizeny je
vyjimeéné. Jde o klidnoucast nésta v blizkosti zdravotnického i#zeni, autobusové a
vlakové dopravy. Nevyhodou je¢tdi vzdalenost do centraé¢sta. Celko¥ Ize lokalitu

zhodnotit jako dobrou.

Ulice Letni

Bytové domy na ulici Letni jsou vyhledavanou, jpi@devsSim o byty v osobnim
vlastnictvi. V blizkosti jsou Skolsk& daeni typu z&kladni a istdni Skoly. FestoZze jde o
okrajovoucast nésta, je vyhledavanou lokalitou, hodnocena také giara.

Osvobozeni

Toto sidliS¢ rozlohou nejétSim a zarowvie nejmladSim ve ¥ste, nachazi se v éstské
casti Pazderna. Jde také o okrajowaist nésta, znané vzdalenou od centra. Klidn&ast
obce, velkym problémem je zde parkovani, lokalgavgzn&uje extrémnim nedostatkem
parkovacich mist. Zdefiphodnoceni z hlediska polohy lze usoudit, Ze jd@nimérnou

lokalitu.

Smetanovo nalitezi

Z hlediska polohy jde o lukrativni umdsi, v blizkosti centra. Z tohoiglodu jde také
o rusrgjSi ¢ast obce. V dostupnosti vesSkereé sluzliysta, kino, Skolska z&eni typu zakladni,

stredni Skola a gymnézium. Poloha uréngie velmi dobra.
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4.3 Analyza trhu

Pred samotnou databazi z§8ych najmi bythi uvadim tabulku mistn obvyklého

najemného pro Vyskov zpracovanou Institutem redidnh informaci. Sizejnim kriteriem

faktor. Vtomto pipadt je rozliSovdno 5 polohovychéitl dle kterych je obvykly njem
navysovan.

Tab.¢. 5 — Mist@ obvyklé ndjemné vekn? za 1 ndsic

Velikostni Poloha bytu uvniti mésta
skupiny | Kvalita
bytu bytu Velmi dobra| Dobra Primérné | Podprimérna | Spatna
Novy 180 167 154 141 128
Malé byty
do 35 nf | Opraveny 163 151 139 127 115
Starsi 111 103 95 87 79
Stiredné | Novy 153 142 131 120 109
velké
byty 35 - | Opraveny 139 129 118 108 98
00T oo 95 88 81 74 67
Velke | Novy 132 123 113 104 94
byty nad | opraveny 120 111 102 94 85
70 nt E !
Starsi 82 76 70 64 58

Zdroj: IRI, dostupny na WWW: http://www.kiseb.cztadlo/zrcadlo.asp?KODOB=18857&KN=11
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Predmétem analyzy jsou pronajmy hyto velikosti 1+1, 2+1, 3+1 a¢téi. Trh je
zkouman z hlediska pohybu vySe namu v jednotlivytdkalitdch, ve kterych je
s pronajimanymi byty obchodovano. Ve vztahu k tojpou posuzovany zény najmu
z hlediska velikosti bytu.

Dulezitym faktorem @ pouziti porovnavacihoffstupu je porovnavaci vychodisko,

kterym je v tomto fipact databédze byt ze které se vychazifiRvorb¢ databaze |zéerpat

z rekolika zdroji. V prvni ¢asti seznamu jsou uvedeny udaje o realizovanychjpmech
byti ze zdroji mistnich realitnich kancélaypu Remax, Balareal, RealTrust. V drulésti
jsou pramenem informaci udaje o nabizenych proré@jmenzerci. Informace bylgerpany
predevsim z internetového serveru sreality a vydédwapeériodika se stejnym ndzvem. Oproti
ostatnim zdrdajm neni sbr dat zdlouhavy, Udaje nejsou zkreslenyazatii spekulace. Je ale
nutné zdraznit, ze ceny uvedené v inzeratech jsou nabidkewemusi odpovidat cenam, za
které byl obchod skute¢ uzawen. Nicmeég pro orientaci na trhu maji tyto ukazatele

znanou vypovidaci hodnotu.

V nésledujici analyze obvyklych néjnbyti jsou pouZzita zdrojova data ze seznamu
pronajatych byt od mistnich realitnich kancéiéa z inzertnich pramén Jedna se o Udaje,
které jsou ziskavany z realitnich sefvernasled& zpracovany. Udaje jsou prezentovany za

jednotlivé lokality nésta.

Zakladni srovnani

Jak je uvedeno vySe, trh s byty je réledh na jednotlivé segmenty, kdylatim
kriteriem je jejich velikost. Jedna se o byty vekki 1+1, 2+1, 3+1 a&sSi.

4.3.1 Byty dispozice 1+1

V ramci této podkapitoly jsou srovnavany realiza¥am nabidkové ceny pronajm
byti ve vybranych lokalithch o velikosti 1+1. JednddliVokality jsou hodnoceny podle
polohy bytu.
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Prehled pronajimanych byti 1+1

Byt ¢&. 1 Vzorkemcislo jedna je byt vdiipodlaznim panelovém damJeho umisghi je v

Byt ¢. 2

pate druhém, podlahova plocha bytu je 32 @iam je vybaven vytahem, je po
rekonstrukci. Vlastnictvi je osobni. Lokalitou jéice PuSkinova, ktera se sice
nachazi ve &Si vzdalenosti od centraé&sta, nejde aleifmo o okrajovouiast,
proto bych ji hodnotila jako dobrou. V blizkosti seachézi také okresni
nemocnice a poliklinika. Sjednany najem je na dobucitou. Datum ziskani
vzorku 2. 3. 2010.

e

7z

Druhy byt stejné dispozice 1+1 se nachazi v okeagidliStnicasti Osvobozeni,
plocha zaujima 35 Vlastnictvi je osobni, byt se nachazi ve 2. nadden
podlazi panelového domu, v ddmeni vytah. Byt ma balkon, okna jsou plastova.

Byt je uken k dlouhodobému prondjmu, podminkou je bydlenizwiat.

Datum ziskani vzorku 2. 3. 2010. Lokalita jend shodnd s umi&tim bytu
¢islo 1 v Puskino¥ ulici, zminované sidligt je ale gimo okrajovacast nésta,
tudiz vzdalenjsi centru, z tohoidzodu polohu bytu uvnitmésta hodnotim jako
pramérnou.
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Byt &. 3 Tretim vzorkem databaze je bytédw lokalite sidliS& Osvobozeni, jeho plocha
je 35 nf . Je umisin v panelovém doi ktery ma 7 podlazi. Umisti bytu je
v poslednim, sedmém podlaZi. Vlastnictvi bytu jebwd. Stav budovy je dobry,
budova po revitalizaci, so¢asti je vytah. Byt je s balkonem, podminkou je
bydleni bez zvht. Datum nabidky je 2.3.2010. @pjde o lokalitu sidligt

osvobozeni jako okrajovaiast a tudiz ot hodnoceni polohy gmeérné.

Byt €. 4 Byt 1+1 situovéan v ulici Na Vyhlidce. Budova je kcitd, po revitalizaci zatepleni
a s novymi okny. Budova nedisponuje vytahem, méerel 4 podlazi. Byt je
umis&n ve 3. podlazi. Plocha bytu je 4G.rByt je v osobnim vlastnictvi. Datum
ziskani vzorku je 2. 3. 2010. Ulice na Vyhlidcads pod réstskoucast Vyskov
— prednesti. Lokalita je zné&n¢ vzdalena od centra a viech sluZeistan Budova
se nachazi v bezprastini blizkosti hlavniho tahu z VySkova na P¥ust, na
samém okraji résta. Z tohoto tivodu je poloha wena jako Spatna.
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Byt ¢. 5 DalSim bytem z databaze je byt v Bnské ulici. Jde oiesta¥nou cukrovarskou
vilu na bytovy dm. Nejde o komeni objekt. Stavba je cihlova, po rozsahlé
rekonstrukci, bez vytahu. Vlastnictvi bytu je osbbrbyt je uten
k dlouhodobému pronajmu. Je situovan ve 2iepditudovy, nejde o posledni
patro. Moznost parkovacich mist za objektem. feogan na vyhodné pozici
blizko autobusového a vlakového nadrazi. Je v dditzkcentra a nedaleko
hlavnich silnénich talii mésta. Polohu bytu uvritmésta Ize wit za dobrou.
Informace ziskany ke dni 2.3. 2010.

Prehled nabizenych by velikosti 1+1

Byt & 6 Tato bytova jednotka nachézejici se na Ty¥ddici o vymiie 32nf je postavena
v cihlové budo¥, jde o novostavbu. Budova mé& 6 nadzemnich podiaiise
nachazi v 5. p&. Budova s vytahem. Vlastnictvi bytu je osobnijeRb neni
komekni, Lokalita spada do &stské casti Kreckovice. Dostupnost centra je
rychla. Nevyhodou je podstatnvétSi vzdalenost autobusového a vlakového

Y

nadraZzi¢i nemocnice. V blizkosti zakladni Skola, kino. Lbokalze hodnotit jako

7z s 7

velmi dobrou, pro bydleni je vyhledavana. Datunkais informaci 12. 3. 2010.

www.balareal.cz
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Byt &. 7 Pronajimany byt. 2 se nachazi na ulici Nadrazni, jde o lokalitiskéy - nEsto.

Byt ¢. 8

Budova je po rekonstrukci, cihlovd, méa 4 nadzenauilgZi, umisini bytu je ve 2.
podlaZi. Vlastnictvi je osobni. V budbwneni vytah. Nadrazni ulice se nachazi
v bezprostedni blizkosti mista, ma vyhodnou polohu nejen k centrésta, ale
také k autobusovému a vlakovému nadrazi. Polohu gg utit jako velmi
dobrou.

www.balareal.cz

Tento byt o velikosti 33fmnachazejici se v lokalisidlise Osvobozeni. Qi jde o
panelovou budovu s 8 podlazimi. V budge vytah. Byt se nachazi v 5. podlaZi,
zjidf je 12. 3. 2010. Jako uguchozich byt,
nabizenych v této lokatijde ptimérné hodnoceni polohy

vlastnictvi je osobni. Datum
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Byt €. 9

Byt ¢. 10

DalSi byt se nachazi v lokalitvySkov - nesto, na ulici 9. K¢tna. Plochou
52 nt setadi jiz ke stedrs velkym bytim v kategorii 1+1. Budova je cihlova,
stav objektu je dobry. Lokalitu Ize hodnotit jakokdou z divodu blizkosti jak
centra, tak dopravniho spojeni. Nevyhodou je om&zanznost parkovani v
bezprostedni vzdalenosti od bydl&tV blizkosti jsou také Skolska idaeni
jako gymnazium a gtdni zemidélska a zdravotnicka Skola. Datum ziskani
informace 12.3.2010.
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DalSim vzorkem je byt ap na sidlisti Osvobozeni, datum ziskani je
27. 3. 2010, budova je panelovd, fwvpdnim, udrzovaném stavu. Vlastnictvi
osobni. Jako#edchozi lokality, i tato bude hodnocena jakbnrna. Umistni

v podlazi neni zji#ho, sodasti budovy je vytah. Byt neni vybaven.
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Byt & 11 Byt umistny na okrajovésasti mésta, ulice Na Vyhlidce, roz#ové 35 nf.
Datum ziskani je 27. 3. 2010. Jedna sedad, cihlovou budovu, p&asténé
rekonstrukci. Vlastnictvi je osobni, budova ma 3dlpdi, byt se nachazi
v poslednim, 3. podlazi. Budova je bez vytahu. Bghi nijak vybaven.
Lokalita hodnocena jako Spatnai@dem je zn&na vzdalenost centra a vSech

sluzeb, jde o okrajovotast nésta.

Byt €. 12 Tento byt s umighim na ulici kpt. Otakara JaroSe, se nachazi vodagnim
panelovém domhktery je po revitalizaci. Situovan je ve 3. podlae uéen k
dlouhodobému pronajmu, na dobu rigtou. Uvedena adresa spadéa déstaké
lokality Kreckovice. Hodnocena jako dobra, vSechny sluzkégten v blizkosti.
Datum ziskani 27. 3. 2010.

Vys kov }E

;i
F‘a_zdarna \_rﬁj\,-, &
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Byt ¢. 13 DalSi byt dispozice 1+1 se nachazi také na sSidDStvobozeni. Umish
v 5. pate panelového domu. Vlastnictvi je osobniymd po revitalizaci,
s vytahem. Pronajimatel umafe chovat v byt zvirata. Lokalita je hodnocena

jako pfimérna. Datum ziskani informace 27. 3. 2010.

Byt ¢&. 14 Vyméra toho bytu ktery je s@asti rodinného domu v #satskécasti Dedice je
38nt. Vlastnictvi je osobni. Umi&t je v gizemi. MoZnost vlastniho parkovani
pied domem. Informace ziskana 27. 3. 2010. LokaditezpdalewjSi od centra,
tudiZz je hodnocena jako podpnérnd. Jako vyhodu Ize zohlednit klidndast

mesta, s vesnickym charakterem zastavby.
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Byt ¢. 15 Posledni byt z databaze je 1+1 pronajimakiynp v centru mdsta. Podlahova
plocha 33 i Byt je v osobnim vlastnictvi. Umist je ve 2. pae cihlového
domu bez vytahu. Lokalita hodnocena jako velmi dolw blizkosti veSkeré

sluzby nésta a dopravni spojeni. Datum ziskani je 3. 3. 2010

1\‘1/',

Nosélovic
Y “Mouzkal

-

V nasledujicich tabulkach jsou uvedetigelné Udaje zjighych pronajimanych a
nabizenych byit'’ PoZadovany najem u nabizenych je pak upravendieefem ve vysi
0,75. Ndjem po této uprawdpovida pohybu vySe obvyklého najmu v lokaliPro lepsi
orientaci je slovni hodnoceni lokality oz:emo pismeny abecedy s ozeaim:

A- velmi dobra, B- dobra, C- pmeérnd, D- podpimérnd, E- Spatna

Tab.¢. 6 - Porovnani vySe realizovanych obvyklych rigpmo byty 1+1

Podlahova | Realizovany Nijri 5“’ Najem/ r%‘?('a‘;‘i"ga
1+1 Lokalita | plocha bytu [ najem za Imesic v 1m?/rok v b tha rok
v m? 1 mésic v K& e Ké ytzal
K¢ v K¢
Byt¢. 1 B 32 4 500 141 1688 54 000
Byt ¢. 2 C 35 4 200 120 1440 50 400
Byt¢. 3 C 35 4 500 129 1543 54 000
Byt ¢. 4 E 40 3700 93 1110 44 400
Byt ¢. 5 B 55 4700 85 1025 56 400

Zdroj: Vlastni zpracovani

" Byty nejsowrazeny dle velikosti zitodu jejich postupného stu. Jsowrazeny dle data jejich ziskant.
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Tab.¢. 7 - Porovnani vySe poZzadovanych napno byty 1+1

Podlahoval Pozadovanyl ... Nale£” / Najem/ Ce] kovy
. . Snizenil 1m 2 najem
1+1 |Lokalita| plocha najem/1 v .| Im“/rok

2 e . | K0O,75| /mésic . |zarokv

bytu v m“ [ mésic v K& . | VKE "

v K¢ Ké
Byt¢. 6 A 32 6 000 45001 141 1688 54 000
Byt¢. 7 B 39 7 500 5625 144 1731 67 500
Byt¢. 8 C 33 6 000 4500 136 1636 54 000
Byt¢. 9 C 52 6 500 4879 94 1125 58 500
Byt ¢. 10 C 35 5500 4125 118 1414 49 500
Byt¢. 11 E 35 4 500 3379 96 1157 40 500
Byt ¢. 12 B 32 6 500 4874 152 1828 58 500
Byt ¢. 13 C 34 6 000 4500 132 1588 54 000
Byt¢. 14 D 38 5800 4350 114 1374 52 200
Byt ¢. 15 A 33 7 000 5250 159 1909 63 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z uvedenéhctiselného s@zeni vyplyva, Ze fmérna podlahova plocha hyt o
velikosti 1+1 je 37rh Tato vynéra neni nijak extrémni, nevybaie z EZnych vyngr malych
byti. Vycisleni realizovanych najimv praméru ¢ini vySi 4 300 K. U pozadovanych najin
se snizenim koeficientu s hodnotou 0, 75 dostavd@mleranici obvyklych najih Paimérny
ndjem za 1Mm&ini 124 K. Nejnizsi najmy se pohybuji v Grovni 90K, nejvyssi pak
dosahuiji vySe od 152 do 15¢.K
Diléi zawr

Pohyb vySe najmu z hlediska lokality jecujici pro byty v okrajovych oblastech,
piedevSim sidli§ Letni pole a Osvobozeni, kdy je ndjemtbyt nico nizSi nez u bt
pronajimanych v blizkosti afipno v centru. V filoze ¢.1 jsou srovnavané byty jednotliv
barevre vyznaeny. Jejich zngni je shodné s ozéenim v tabulce. Hodnotici kriterium je
stanoveno na hranici 100:Kn>. SowasrE je oznaena lokalita se stejnou vysi najmu. Byty
spadajici do velmi dobré lokality jsou pronajimasyl6% navySenim oproti kiyh
v pramérné lokalit. Byty spadajici do lepSi lokality nez jsou tyimrné, oznéené jako

dobré jsou pronajimany oprotifstinim hodnotam se zvySenim o 8%. Rozdily mezi
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podpitimérnymi a Spatnymi lokality jsou v tomto €nu minimalni, jejich pokles je v rozmezi

15 — 17% v oproti ndjim v primérné lokali€ ve meést.
4.3.2 Byty dispozice 2+1

V této c¢asti jsou uvedeny a srovnany realizované a nab#&lkoeny prondjrin

v lokalité. Nasleds jsou data vyhodnocena a posouzena.

Prehled pronajimanych byti

Byt ¢. 1 Dispozini teSeni bytu 2+1 na adrese PusSkinova. Jde o cihldwadovu
v osobnim vlastnictvi. Stav jeipodni, udrZzovany, budova ma 8 pater. Byt se
nachazi ve 3. pa&. Bydleni je omezeno zakazem chovuraviDatum ziskani
vzorku je 12.4. 2010. Lokalita je hodnocena jakbrdoPoloha je vzdal&jsi od
centra, je ale v blizkosti okresni nemocnice aamejdcela okrajovotiast nésta.

Byt ¢. 2 Tento byt se nachazi na ulici Diaova, je situovan do cihlové budovy, ktera je
v dobrém stavu, umist je v 1. podlazi. Budova ma celkem 2 podlazi, gg b
vytahu. Vlastnictvi bytu je osobni. Podlahovéa pl&ni 59 nf. Presto, Ze se byt
nachazi v blizkosti centra &sta, tato lokalita neni vyhledavanou, nejde o

typickou bytovou zastavbu. Lze ji hodnotit jakduprnou.

=slt——

Nosalovicej","
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Byt €. 3

Byt ¢. 4

7 v Z

DalSim pronajimanym bytem 2+1 je byt siské c¢asti Didice, na ulici
Koprivova. Rozkladad se na 70 °m Budova je montovana, vipodnim,
udrzovaném stavu o 4 podlazi. Vlastnictvi je osoBrt se nachazi ve 2. podlazi.
V budow neni vytah, ndjem je sjednan bez zadnych omeZekalita je
nevyhovujici, zné&n¢ vzdalena od centra dsta a veSkerych sluzeb. Ztoho
duvodu je poloha bytu ozgana jako Spatné. Datum ziskani vzorku je 12.4. 2010

e
= [ Dedice
D%

Tento byt o dispozici 2+1 se nachazi v rodinném &engentru nésta. Byt je
v ptizemi domu. Vlastni parkovaci mistéed domem. Koupelna a WC jsou
samostatné, v koupelnje vana. Podlahy PVC a dlazba. Poloha v centru je

vyhodna, lokalitu Ize ozrié jako dobrou. Datum ziskani vzorku je 12.4. 2010.
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Byt ¢. 5

Tento byt se nachazi v cihlovém dbmiimo na Masarykay nantsti. Byt je
situovan ve 2. poschodi. M4 vlastnéinde. V byt je vlastni plynovy kotel. Byt je
vytapEn plynovym uastednim topenim. V bytjsou plovouci podlahy a dlazba. Je
zde i Satna na odkladanioi. Byt je situovan k jihu okna maji vyhled na rigsi
Datum ziskani vzorku je 1.4. 2010. Lokalita je viettabra, byt pimo v centru,
mozna nevyhoda problematické parkovani na a v aokottsti.

/}.r@,/’
i ar

Prehled nabizenych by k pronajmu

Byt ¢. 6

Dalsi byt s dispozici 2+1 a rozny 56 nf se nachazi v blizkosti centra, na ulici
Dobrovského. Bm je cihlovy, byty jsou po dostaybByt ma své vlastni #ice,
vytapen je dstednim plynovym topenim. Kuchynpiechazi vold otewenym
prostorem do obyvacicasti. Datum ziskani vzorku je 17.4.2010. Ulice
Dobrovského se nachazidshé blizkosti nawsti, je tedy pimo v centru nista.
Lokalitu Ize oznait jako dobrou.
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Byt €. 7

Byt ¢. 8

~7 7

Tato pidni vestavba je pronajimana na adrese Smetanovezidlide také o 2+1,
o vymeie 85 ni. Byt se nachazi ve 2. paf budova je bez vytahu. Byt masdv
koupelny, jednu s vanou a jednu se sprchovym koukehytu také nélezi terasa
o vymeie 9 nf. Byt byl pronajaty bez vybaveni, obsahoval poumehitiskou
linku se spaebii. Vlastnictvi je osobni. Datum ziskani vzorku je
17. 4. 2010.Lokalita tzv. Smetanka je vyhledavarokalitou, v dostupnosti
centrum ndsta, zakladni Skola a veskeré sluzbysta, polohu Ize tedy &it jako
velmi dobrou.

Byt nachéazejici se na nésti Obran@ Miru o rozloze 82 m2. Byt je atypicky
vysokymi stropy. Byt je pronajiman i s vybavenimyedku. Datum ziskani
vzorku je 17.4.2010. Lokalita oztena jako dobrd, ipstoZze se poloh&vbyt

nachazi térx u centra, ma omezené moznosti parkovani.
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Byt¢. 9 Tento byt o dispozici 2+1 je pronajiman na sidli®$vobozeni, budova je
panelova, po menSich opravach. Byt se nachazinirhd. pate. Budova je bez
vytahu. Podlaha je z parket a dlazby. Jakaredghozich, je i tentokrat sidist
hodnoceno jako gmeérna lokalita. Datum ziskani informaci je 20. 41Q0Byt
je pronajimén dlouhodeb

.___f.;-__’ ;
Nosélovice |||

R e
/‘-"dcff M

Byt & 10 Tato bytova jednotka o vyére 67 i je pronajimana afp v panelové zastawh
sidlis& Osvobozeni. Budova je panelova s vytahem. Bygneokrat situovan do
druhého podlazi z celkovych osmi. Datum ziskanrkazge 20. 4. 2010. Lokalita
je hodnocena jako viedchozich fipadech jako gimerna.

58



Byt ¢. 11 Byt se nachazi v centru &sta, dispozice 2+1 o rozmu 80 nf. Vlastnictvi je
osobni, byt po revitalizaci, nové podlahy, okna, i@ samostatné &ice. Topeni je
lokalni, vyuzivanym palivem je plyn, zdrojem vody y&ejny vodovod, ofev je
zaji¥ovan bojlerem. Moznost vlastniho parkovani po zpeen gijezdové
komunikaci. Datum ziskani vzorku je 25. 4. 2010t By umisén pfimo v centru
meésta, lokalita hodnocena jako velmi dobra.

Byt €. 12 Tento pronajimany byt o rozloze 64se nachazi na Dukelské ulici, na hlavnim tahu
z VySkova smdrem na Prosgjov. Byt je situovan ve 5 podlazni cihlovém bytovém
donmg svytahem. Umigh je v 2. podlazi, nema balkon. Byt je @@st&né
rekonstrukci, vybavetasté&né kuchyiskou linkou, sedaci soupravou. Podminkou je
prondjem bez zvt. Datum ziskani vzorku je 25. 4. 2010. Lokalpgada do rsstské
casti VySkov — pedmesti, hodnocena jako podpnérna z divodu umisini v rusné
dopravni ¢asti a velké vzdalenosti od sluzebésta, dopravnimu spojeni a
zdravotnického Zézeni.
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Byt ¢. 13

Byt &. 14

Tento byt velikosti 52 fje pronajiméan v lokalt Smetanova ndbZi. Byt se
nachazi ve 3. pa cihlového domu, in je bez vytahu. Byt j@ast&né vybaven
kuchyiiskou linkou a spéebici. Byt je v osobnim vlastnictvi. Vzorek je ziskan
28. 4. 2010. Tato lokalita je vyhledavanou, jeostdipnosti centra ésta, zakladni

Skoly a veSkerych sluzebésta. Polohu Ize tedy tit jako velmi dobrou.

28047260

Podlahova plocha tohoto bytu je 67nde pronajiman v okrajovéasti msta,

v ulici Na vyhlidce. Vlastnictvi je osobni. Vybavga opit kuchyiskou linkou,
spotebii a sedaci soupravou. Byt je situovan ve 2. nadaenpodlaZi, budova
cihlova, bez vytahu. Byt je revitalizaci plastovyoken a zatepleni. Datum ziskani
vzorku je 28. 4. 2010. Lokalita umdsi bytu je Spatnda, jedna se o okrajov@ist,

znan¢ vzdalenou od centra a veSkerych sluzektm

Mosalovice ||

A @
o 'Nduzk?%

= -
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Byt €. 15 Prongjem posledniho bytu z databaze velikosti Byt. je situovan v panelovém
donme ve VysSko¥ na sidlisti Osvobozeni. Nachazi se ve 3rep& podlazniho
bytového domu s vytahem. Jedna se tizeay byt kuchiiskou linkou, sporakem,
jidelnim stolem s Zidlemi a obyvacgésou. K bytu nalezi balkon a sklepni koje. Byt
je v osobnim vlastnictvi. Njemci je povolen chowensiho doméciho zéte.
Datum ziskani vzorku je 28. 4. 2010. Lokalit#ggeena do gimerné kategorie.

Tato databaze je také sestavena dle data ziskdnétjgych vzorki. Podlahové
plochy jednotlivych byl jsou v rozmezi 50 — 804nprimérna plocha vSech uvedenych iyt
&ini 65nf. Mezi vybranymi vzorky feviada dobrd a pmérna poloha bytu uvnitmesta.

V néasledujicim tabulkovém srovnani jéi pejich hodnoceni pouzit stejny systém jako u

predchozich byt velikosti 1+1:
A-velmi dobrd, B- dobréd, C- fmérna, D- podpiimérna, E- Spatna

V databazi jsou zastoupeny byty ze vSech hlavnyebvych lokalit nésta. Nabidkové

najmy jsou dale upraveny pouzitym koeficientem yg&i @,75.
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Tab.¢. 8 - Porovnani vyse obvyklych realizovanych @gpno byty 2+1

) Najem/ )
Podlahova| Realizovany ) Najem/ | Celkovy
Im
2+1 | Lokalita plocha najem/1 i 1m?/rok | najem za
/1mésic v
bytu v m? | mésic v K& vKE |rokvKe
Ké

Bytc. 1 B 53 4700 89 1064 | 56 400

Byt¢. 2 C 59 3 300 56 671 39 600

Byt¢. 3 E 70 3700 53 634 44 400

Byt¢. 4 B 58 4900 84 1014 | 58 800

Byté. 5 A 49 4 500 92 1102 | 54 000

Zdroj: Vlastni zpracovani
Tab.¢. 9 - Porovnani vySe najhpro byty 2+1

Podlahova| Pozadovany] Ni‘{i{”’ Najem/ | Celkovy
2+1 [Lokalita| plocha najem/l | K075 |, 1m‘rok | ndjem za
2 e y mésic v o y
bytu v m* | mésic v K& K& v K¢ rok v K¢
Byt ¢. 6 B 56 7 000 5250f 94 1125 | 63000
Byt¢. 7 A 85 12 000 9 000 106 1271 | 108000
Byt¢. 8 B 82 10 000 7500 91 1098 | 90000
Byt¢. 9 C 65 6 000 4500 69 831 54000
Byt¢. 10| C 67 6 000 4 500( 67 806 | 54000
Byt¢. 11 A 80 7 000 5250 66 788 63000
Byt¢. 12| D 64 8 000 6 000 94 1125 | 72000
Byt ¢. 13 A 52 7 000 5250f 101 1212 | 63000
Byt ¢. 14 E 67 5 800 4 350( 65 779 | 52200
Byt¢é. 15| C 73 7 000 52501 72 863 | 63000

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z tabulkového srovnani uvedenych vzaofyta velikosti 2+1 je wkujici pramérna
podlahova plocha 65mPrimérna cena za 1frje 63 Ki. Kalkulace pozadovaného najmu je
v praméru lehce nad hranici 7 000¢Kpri regulaci koeficientem 0,75 dostavaniéstku
4100 K.

Diléi zawr

VétSina byt spadajicich do skupiny lokalit A se nachazd’bptimo v centru mista,
nebo v jeho bezprastdni blizkosti. Ve skupinB jako dobré lokalit je zaazeno napklad
sidlis€ Obran@é miru, ¢i ulice Dobrovského. DalSi byty 2+1 zastoupenyrin@rné
lokalit¢ C jsou ve ¥tSiné piipadi situované na sidlisti Osvobozeni . Grafické vyema
oblasti se stejnou vysi najemneho pro byty 2+1 gileze ¢. 2. Mezni hranice proéteni
byti pro lokality se stejnou vySi najemného je stanavea 75 K. Byty jsou barevé
odliSeny, kdy niZzSi najmy jsou zvyrazry zeler, vysSi pakiervenou barvou. Stejné barevné

déleni je pak pouzito i v map

4.3.3 Byty dispozice 3+1

Databaze byit velikosti 3+1 obsahuje 10 vzarkNabidka mistniho trhu pronajmu je

z hlediska ¥tSich byfi znané omezena.
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Prehled pronajimanych byt dispozice 3+1

Byt ¢. 1

Byt €. 2

Byt s dispozici 3+1 umisty v hornim 3. podlazi. Budova je cihlova, bez
vytahu, nachazi se v uzaném aredlu, vlastni parkovaci misto. Venkovni
prostor je monitorovan. Byt se nachazi v bytovébahodni zastaw) je bez
vybaveni. Topeni je zavedeno i@sini plynové. Objekt v dobré stavu. Datum
ziskani vzorku je 7. 4. 2010. Byt je situovan &stskécasti Dédice, tudiz velmi

vzdaleny centru, lokalita celké\hodnocena jako podjmérna.

Tento byt o rozloze 90 fise nachazi na Albrechtdulici, spadajici do ¥stské
¢asti Dxdice. Situovan je vifizemi rodinného domu, s dalSimi bytovymi
jednotkami. Najemce @ize uzivat filehlou zahradu s hospog&ymi stavbami.
Dum je cihlovy, po casténé rekonstrukci. Byty maji své vlastniéfite.

V blizkosti veSkera alanska vybavenost. Datum ziskani vzorku je 7. 40201
Vzhledem k rozlehlosti #stskécasti Didice a umisini ulice Albrechtovy blize

k centu, je lokalita hodnocena jakaip®rna.
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Byt ¢&. 3 Tento byt se nachazi v cihlové budme 4 podlazimi. Byt je situovan v prvnim
podlaZzi, dispozice 3+1, byt je po rekonstrukci.kBaéani je mozné u domu. Byt
se nachazi naiednesti, HybeSow¥ ulici. Datum ziskani vzorku je 7. 4. 2010.
Jde o klidnouc¢éast obce, spadajici do vySkovskéheéedmesti. Lokalita

hodnocena jako pmeérna.

Byt ¢&. 4 Tento byt se nachazi v sedmi podlaznim panelovémédamistén je ve
3. podlaZi. Vyndra je 72 M, sowasti pronajmu je garad?, vzdalena cca 100 m od
bytu. Vlastnictvi bytu je osobni. Datum ziskani naoje 8. 4. 2010. Lokalita je
v blizkosti centra, nedaleko mistni aquapark, zkoiéti také gymnazium a
stredni zemddélska a zdravotnicka Skola, hodnocena jako dobra.

Nosalovice |||
P
2 Z /%’I .
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Byt €. 5 Tento byt se nachazi &pv lokalité Dédice. Byt je pl# vybaveny, nachazi se
v cihlové novostavy na okraji idsta. Budova ma 4 podlazi, byt je unsist
ve 3. podlazi. Vlastnictvi je osobni. K bytu je ikmgbzici parkovani na
pozemku u domu, pdpv garazi. S bytem je vyuzivana zahrada s pergolou
Obytna plocha je 160 m2, byt m& prostorny balkoatuh ziskani vzorku
je 8. 4. 2010. Umisni bytu v lokalit je hodnoceno jako pmérné.

Byt ¢. 6 Byt s dispozici 3+1 o rozloze 76 *nmje umisény v panelovém doi
v nejvyssSim 7 podlazi. Situovan na jihozapadimDje zatepleny, nova
plastovd okna. Moznost parkovani jeegp domem. Datum ziskani vzorku je
8. 4. 2010. Lokalita umighi se vyznéuje klidnym prostedim, dostupnosti
MHD, v blizkosti zakladni Skola, Skolka a nemocrsgeoliklinikou. Lokalita

hodnocena jako dobra.
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Byt ¢. 7

Byt ¢. 8

DalSim pronajimanym bytem je byt vrodinném domblizkosti centra
nachazejici se na ulici Palanek spadajici dstskécasti Biany. Celkova
vyméra bytu je 90 rh. Datum ziskani vzorku je 10. 4. 2010. V blizk¢st
zakladni a matska Skola a veSkeré sluzbgsta. Lokalita je hodnocena jako

dobra.

Nos.éaltal.rir:ell--I i /‘é?,
j%@/‘/

2
P Noﬁka" :

Byt velikosti 3+1, umisini v 5. pate panelového domu s vytahem. Byt je

vybaven nabytkem. Vlastnictvi je osobni. Pronajghaimozuje chovat

v byt¢ zvirata. Datum ziskani vzorku je 10.4.2010. Lokalgalise
Osvobozeni, jako vipdchozich fipadech hodnocena jakionérna.
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Byt ¢. 9 Tento byt o velikosti 93fje umistn v cihlovém dons nedaleko centra
mésta. Je umish v 1.NP. Koupelna je vybavena vanou a sprchovyuieku.
WC je zvla$. V pokojich plovouci podlaha. Byt m&gu domem vyhrazené
parkovaci misto. Vlastnictvi je osobni, prondjemutiiodoby. Datum ziskani
vzorku je 10. 4. 2010. Lokalita hodnocena jako velimbra, by se nachazi

témef v centru, veSkereé sluzbydsta jsou v bezprosdni blizkosti.

Nosalovice ]'II" '

Byt &. 10 Tento posledni byt z databaze se nachazi naiwayg ulici, jde o néstskou
¢ast ¥dice. Budova je cihlova, byt je soiettn v 1. pate 3 podlazniho
obytného domu. Bm je po revitalizaci zatepleni, a opravy bytovéhdra.
V celém by¢ jsou plovouci podlahy, byt je pronajiman beziizeni.
Vlastnictvi je osobni. Datum ziskéni vzorku je 452010. Lokalita Bdic je
hodnocena jako podjpmérna, divodem je znéna vzdalenost od centra
meésta, od dopravniho spojeni, zdravotnickéhidzemi.
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Tab.¢. 10 - Porovnani vySe realizovanych obvyklych digino byty 3+1

] Najem/ .

Podlahova| Realizovany 1 Najem/ | Celkovy

m
3+1 | Lokalita plocha najem/1 i 1m?/rok | ndjem za

/1mésic v

bytu v m® | mésic v K& e vVKE | rokvKe

(v
Bytc¢. 1 E 150 7 500 50 600 90 000
Byt ¢. 2 C 90 6 700 67 800 72 000
Byt¢. 3 D 65 6 000 103 1237 | 80400
Byt¢. 4 C 72 7 500 104 1250 | 90000
Byt¢. 5 C 160 26 250 164 1969 | 315 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tab.¢. 11 - Porovnani vySe pozadovanych napro byty 3+1

Podlahova Porzlg_de ?X?ny Ni‘jr%“ / Najem/ | Celkovy
3+]1 |Lokalita| plocha 1 jen K 0,75 o 1mrok | najem za
b 2 mésic v /1mésic v - N
ytu v m K& * v K¢ rok v K¢

¢ K¢
Byt¢. 6 B 76 7 000 5250 69 829 63 000
Byt¢. 7 C 90 6 000 4 500 50 600 54 000
Byt¢. 8 B 74 10 500 7875 106 1277 | 94 500
Byt¢. 9 B 93 8 000 6 000 65 774 72 000
Byt ¢. 10 D 82 8 000 6 000 73 878 72 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z davodu rozdilnych hodnot a existenceétich odchylek jsem zvolila vylgeni
extrémi datového souboru vySe néjmro byty 3+1 pomoci Grubbsova tedtu.

V tomto pipact, kdy je databaze omezen&itym poétem udafi, mohou extrémni
hodnoty sehrat idezitou roli co se t§e vychyleni od nejpravgodobrjSi hodnoty. Jako

zakladnim kriteriem pro vylateni extrén je uten pozadovany najem za Immesic v K.

'8 Jde o parametricky, statisticky test, pomociétierjsou vylotieny extrémni hodnoty.
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Grubbsiiv Test

Tabulka ¢. 8 kritickych hodnot je celek, jehoz hodnot bglantestova podminka

nabyt. V ffipad Ze nenabude, jefistoupeno k vyltovani extrémnich hodnat

Tab.¢. 12 — Kritické hodnoty T Tna pro

Grubbsiv test

n Ta n Ta

3 1,150 15 2,408
4 1,469 16 2,443
5 1,673 17 2,475
6 1,822 18 2,504
7 1,938 19 2,531
8 2,031 20 2,557
9 2,109 21 2,580
10 2,177 22 2,603
11 2,235 23 2,624
12 2,287 24 2,644
13 2,331 25 2,662
14 2,371 - -

Tab.¢. 13 Jednotkova cena ldyt

Paradové | Jednotkova cen Seaazeni od MIN.| Seazeni od
Cislo byta do MAX. MIN. do MAX.
1 67 50 50
2 50 50 50
3 103 65 65
4 104 67 67
5 164 69 69
6 69 73 73
7 50 103 103
8 106 104 104
9 65 106 106
10 73 164 -

19 Zdroj tabulkys. 8 -BRADAC, Albert. Teorie océovani nemovitostVIl. piepracované a dopiné vydani, s. 362
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Testova kriteria v tabulce jsou srovnana s kritnkynodnotami zvolenymi dle @tu
vzorki v databazi. V prvnimifpact je Tn vySSi nez kriticka hodnota 2,177, tudiz gslpdni
vzorek z databaze vyloéan. V dalSim srovnani jiz Tn nevyhige z extrému, vyloteni tedy

neni nutné.
Tab.¢. 14 Vypaty pro Grubbgv test
o 85,10 76,33
pramer
sm.odchylka 34,87 22,34
50,00 50,00
X1
164,00 106,00
Xn
T, 1,01 1,17
T, 2,26 1,32
Zamitani H:
T12T1q
Vysledek:
n= 10 T1<T1q Nevylu éujeme hodnoty
T1a=Tha = 2,177 Th2T14 HO zamitame - tj vylou éeni hodnoty
Vysledek:
n= 9| Ti<Tiq [Nevyluéujeme hodnoty
Tia=Tha = 2,109| T,<Ti1q |Nevyluéujeme hodnoty

Na zaklad vypactt a srovnani s kritickymi hodnotami je vyken posledni vzorek
z databaze. DalSi hodnoty jiz do kritického obgradsji .

Pri dalSim srovnani byitje tedy uvazovano pouze s 9 vzorky najoyti. Byt ¢. 5 byl
z databaze vylaten, z divodu nabyti extrémni hodnoty. Jde o nadstandargnikbery se

odliSuje od klasickych najemnich liyte meste.
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Dilé&i zawr

dispozice 3+1 adtsSi jsou ze strany poptavky vyuzivangegevSim k osobnimu vlastnictvi za

ucelem dlouhodobéhd celozivotniho bydleni.

V piipact pronajmu ¥tSich prostor je trh specificky prondgmem spiSe $@n
rodinnych dond, které jsou pronajimany na del&sovy horizont, zpravidla od dvou let
vySe. Z tohoto @ivodu je nabidka pronajmu liytlispozice 3+1 zrnimé omezena.

Prevazné zastoupeni liyB+1 je v dobré a imérné lokalit. NejwtSi zastoupeni bt
je v okrajové lokali& Dédice, a dale byty v centru. Rozdil mezi najmy jenimialni, rozdily
jsou vykazovanyadow do 4%. Pimérny najem za 1Aini 77 K. Pohybuje se v rozmezi
od 50 az do 106 K U byt tohoto typu byla zvolena jako mezni hranice pranayeni

lokality se stejnou vysi najemnéhi@stka 100 K.

4.3.4 Byty dispozice 4+1 astsi

V posledni databazi jsou obsazeny by§Sich roznéri, od 4+1 a ¥tSi. Z divodu
znané omezenosti trhu s timto druhem bylo Zjst pouze 5 byt, z toho 4 byty velikosti
4+1 a jeden byt dispozice 5+1. Region svou velikastharakterem neniipS vhodny pro
prondjem &chto byfi. Mésto nemda status vysokoSkolskéh@sta, tudiz pronajem nap
studentm zde nefipada v Gvahu. Byty ¢thto dispozic jsou vlastniky vyuzivany
k dlouhodobému bydleni. \fipadt pronajmu &chto byfi jde spiSe o najem v mensSich

rodinnych domcich, které nabizeji prondjem na delsdvy usek.
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Byté. 1

Byt €. 2

7 v Z

Tento byt dispozice 4+1 se nachazi v loKalitestskécasti Didice, v cihlové,
2patrové budo¥ Byt je situovan ve 2. pia. Celkova plocha byteini 160 nf.
Byt je plre vybavené:kuchyni, vybavenou sporakem,ékoy, mikrovinnou
troubou. Obyvaci pokoj s jidelnim koutem koupelneybavenou vanou,
sprchovym koutem a WC dalSi WC je samostatné, jdatee sanitarni mistnost
s pra&kou a sufikou. K bytu nalezi prostorny balkon. Datum ziskambrku
je 13. 3. 2010. Okrajovéast nesta, ktera se vyzdaje klidem niize byt pro
urcité osoby upednosiiovanym kladem, celkavlze ale polohu zhodnotit jako
podptimérnou. Divodem je ¥tSi vzdalenost od centra a t&mvesnicky
charaktegasti nesta.

DalSim pronajimanym bytem je 4+1 na ulici TyrSdwg, je umistn v 6. podlaZzi
panelového bytu s vytahem. Sasti pronajmu jsou sklepni prostory. Byt ma
plastova okna, podlaha je plovodcidlazba vytapni Ustedni s vlastni regulaci.
Byt ma balkon,
Celkovéa vyngra bytu je 93 h Datum ziskani vzorku je 3. 4. 2010. Sidlisa

je v osobnim vlastnictvi, parkovatatni je ped domem.

TyrSow ulici je velmi dobrou lokalitou, v blizkosti Skqgl&ino, poSta, v dosahu

centrum a veskeré sluzbysta.

NS

&
Vyskov /\/“f

&

Nosalovice |“/ A
Lz / s
/Yl‘ g v ;

" Nouzka ' ]
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Byt ¢. 3 Tento byt se nachazi v rodinném doktery je rozdlen na d¢ bytové jednotky.
Byt velikosti 4+1 je umish v 1. poschodi, ma obyvaci pokoj, ze kterého se
vstupuje na terasu, loznici, kuchyni, koupelnu sotaa sprchovym koutem, WC
je samostatné. Byt ma k dispozici garaz kterapgizemi. Sodasti pronajmu je
i uzivani zahrady, ktera se nachazi za domem. Nitast je osobni, lokalita
oznaena jako velmi dobrd. Datum ziskani vzorku je 20L0. Byt je
v blizkosti centra, v klidnéasti nesta, v dostupnosti jak centrum, tak dopravni

spojeni.

# 7 Nowzkall (1 -!
”;f OUZI!@L " ) T / ' ﬂ

Tento byt dispozice 5+1 se nachazi také v rodinmémme v okrajové ¢asti

Byt ¢. 4
meésta, na ulici Na Vyhlidce, k dispozici je parkovatisto gfed domem, vyuZiti

prilehlé zahrady. Byt je pronajimdn bez vybaveni,vjesobnim vlastnictvi.
V byt¢ plati zakaz chovani jakychkoliv zat. Datum zisk&ni vzorku
je 27. 4. 2010. Lokalita je okrajovéast n¥sta, hodnocena jako Spatna.
Vyzn&uje se Spatnou dostupnosti do centra, ¢mhavzdalena je také
zdravotnické z#izeni a veSkeré sluzby obce. Vhodné pro osoby s$nita

autem, preferujici klidnotast obce.
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Byt ¢. 5

Byt dispozice také 4+1 podlahové plochy 128je pronajiman v prvnim pat
cihlové budovy bez vytahu. Vlastnictvi je osobnou&sti je parkovaci stani
pied domem, k dispozici vyuzivani zahrady za domeaiiizna pracovnadv
pracovniho stolu a sedaci soupravy, fedsit je prostorna Satni 8K, v
mistnostech plovouci podlahy. Datum ziskéani vzgekd. 5. 2010. Lokalitou je
meéstskacast kdice, ulice Manesova. Jde o klidndast nésta, Edice jsou
rozsahloucasti, tento byt se nachazi blize k centru, lokdtit@nocena jako

praimérna.
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Tab.¢. 15 - Porovnani vySe pozadovanych napro byty 4+1 a wtSi

4+1 a Podiahova PoZadovany Najem/ N";‘Jem’ lekovy
"y plocha - .| KO0,75 5 | Imrok v | ndjem za
VéEtsi 2 | najem v Ké Im“v K¢ « «
bytuvm K¢ rok v K¢

Bytc. 1 160 15 000 1125 70 840 420 000

Byt ¢. 2 93 7 000 5250 56 677 84 000
Byt¢. 3 100 10 000 7 500 75 900 120 000
Byt¢. 4 120 11 000 8 250 69 825 132 000
Byté. 5 128 11 500 8 625 67 809 138 000

Zdroj: Vlastni vypoet

Pramérny najem u ¥tsich byt je v této lokalit 86 K& za 1nf. Podlahovéa plocha je
v priméru 120 nf. V prehledu jsou byty pouze velikosti 4+1 a 5+1. Redjiointih je v tomto
segmentu byt zna&né¢ omezeny. S byty &Sich tym se v pipac€ pronajmu prakticky
neobchoduje.

Diléi zawer
Tabulka je sestavena z nabidkovych cen. V minigcuto WtSich byt je ve dvojim

zastoupeni lokalita &lice. Je typicka igvazre zastavbou rodinnych damve kterych jsou
tyto bytové jednotky pronajiméany.

Region svou velikosti a charakterem nefiii$ vhodny pro pronajeméthto byf.
M¢ésto nema status vysokoSkolskéhesia, tudiz kratkodoby pronjem aptudenim zde
negipada v Uvahu. Bytyéthto dispozic jsou vlastniky vyuzivany k dlouhodalébydleni.
ndjem v menSich rodinnych domcich, které nabizgjndgem na del3fasovy Usek a jejichz
obytna plocha velikostnodpovida ¥tSim bytim.

Nabidka i poptavka je tedy zfv& omezena, da déct, Ze téndt neexistuje. Situace je
dana jednak charakteremésta, a také existenci mensich rodinnych dignkkeré velikosta
odpovidaji ¢mto wtSim bytim a jsou takto pronajimany. dgto VysSkov neni universitnim
meéstem jako nap Brno, kde je pronajemétsich byt vhodny zejména studeémh vysokych

Skol. V okresnim st je poptavka po pronajmu minimalni.
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Informace ziskané z realitnich kandelpotvrzuji, ze tyto typy byt jsou k dispozici

velmi dlouhou dobu nez jsou na trhu upken

V priloze ¢. 4 je €chto 5 byli vyznaeno s barevnym odliSenim, kdy pod stanovenou
hranici 70 K za 1nf spada pouze byt 2.
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4.3.5 Vyhodnoceni zjiginych Gdayji

Z provedené analyzy a porovnani pozadovanych hodypoityva, Zze obvyklé ceny

najemniho bydleni, se vees Vyskov pohybuji v nasledujicim rozmezi:

Primérny najem za 1fm pro byty 1+1 pohybuje v rozmeziod 85 do 152 K/m?.
Primérnou hodnotou je pakastka 123 K. Horni hranice najemného jecana tSi
podlahovou plochou bytti umisgénim ve vyhledavat)si lokalité. Celkovy nEsicni pronajem
se u byt 1+1 v paimeéru pohybuje kolem 3700 az 5 50@&,Kkdy kEZrejSi je spodni hranice
rozmezi. Pro byty velikosfi+1 je ugujici ndjem odb3 do 106 K/m?. U byti 2+1 je rozptyl
od 3 300 do 6 000 K Zde se pimér pohybuje u horni hranice, kolem 5 000.K

V pifpack byti velikosti 3+1 se n&siéni najem za 1M pohybuje v rozmezi od
50 do 106 K. Najem za byt se pohybuje v cenovych relacich 68@tdo 7 800 K. VétSina
najmi se pohybuje u horni hranice. U byt+1 a wtSich dispozic se najem za ipohybuje
kolem 0d56 do 75 K. Najem za byt se pak pohybuje v rozmezi 5 250 25D K.

Rozdily v €chto cenach jsou v podstaminimalni. Zakresleni cenovych pasem a
vytvoreni cenové mapy obvyklého ndjemného zilgyto mesto VySkov je nerealné. Neni
mozné zmapovat viditelné rozdily v cenach ngjemnétebb@ mésto je z tohoto hlediska
jednou oblasti a zji&hé vySe cen najemného se prolinaji celyréstem, bez mozZnosti
ohranteni konkrétni lokality. V okrajovych oblastech, iéesice pat pod nesto, ale jsou
dopravié hife dostupné se najemni bydleni realizuje pouze &jin Jedna se o lokality,
které dive byly samostatnymi menSimi obcemi.

Tab.¢. 16- Srovnani jednotlivych velikosti bytu

Pramérny Naiem/ Najem/
Byty | najem bytu 1m2Jv Ke 1m?/rok v
v K¢ K¢
1+1 4 500 123 1480
2+1 5100 80 958
3+1 6 300 76 916
VEtSi 8 200 67 810

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Nasledujici grafické zpracovani tabulky poukazuja wzestupnou tendenci u
celkového pronajmu za byt. S rostouci podlahovachpbu gimo unerné celkovy najem za
byt vziista. V ffepaitu najmu za 1rhjde o sestupnou tendenci, kdy pronajem s¢zyici se
podlahovou plochou klesa.

Praméma vySe najmu bytu za 1 nisic

10 006

1+1 2+1 3+1 s

B Pamérny ndjem bytu za 1&sic v K

bi@zeke. 3, Zdroj: vlastni zpracovani

Najem/ 1nf v K&

1+1 2+1 3+1 ¥tSi

E Najen/ Imv K

Obrazeke. 4, Zdroj: Vlastni zpracovani
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Jak je evidentni z grafického zpracovani najmy ¢dldnych dispozic byl postupg
nariistaji, nej¥tSi hodnoty dosahuji byty 4+1 &t§i. V gepaitu na rostouci podlahovou
plochu pronajem na Ifklesa. Nejlépe pronajimatelnymi jsou malometrayty velikosti

1+1 a 2+1. Pronajemetsich byt je jiz problematicky.

Co se ty¥e posouzeni zémy najmu z hlediska vybaveni bytu jde o faktorrkteema
na vySi najmu zadny vliv. V popisech byjsou ¢asto uvadny negesné vyrazy, kdy je
nabizen byt s vybavenim ve kterém je popsana Kisiidylinkaci spotebice. Jde o zavaégici
Gdaj, kdy jde o zZazeni bytu. Pronajimany byt musi byt glfunkéni. Za vybaveni je
povazovan nap nabytek. Vybavenost bytu tedy nema na vySi ngaudny vliv. Zohlednit by
se mohl v pipadt kratkodobéhaii sezdnniho pronajmu, ktery ale v dané lokafitakticky

neexistuje.

Zakon ¢. 151/1997 Sbh. o odevani majetku v 8 2 uvadjObvyklou cenou se pro
Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosapé prodejich stejného, pafpack
obdobného majetku nebai poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvysbaEinodnim
styku v tuzemsku ke dni oerh“ Z tohoto divodu bylo v praci fistoupeno k pouziti pouze
porovnavaciho zisobu pro stanoveni obvyklého najemného, a tes pvedeni jinych metod
v kapitole 3.3. Ty se daji oz&iaza pomocné, a je k nimfigptupovano v fipad absence

posuzovanych hodnot. Porovnavacigpb umo#uje gimé zmapovani situace na trhu.

Ziskané udaje byly statisticky vyhodnoceny, algernajemného odpovidala realit
a mohla slouzit jako zdroj informaci.éiim, Ze pestozecasova platnost zji&hych adaij je
omezenda, dava prace celkovielpled o situaci s pronajimanim bytovych jednotek\gsi

najemného v saasné dob které nmize byt dosazeno na Uzemésta Vyskov.
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Zaveér

Problematika najemniho bydleni je Zn& obséhla. Cilem této prace bylo pokusit se
nastinit situaci a odhadnout mozny vyvoj najemrifidleni na mistni Urovni &ésta Vyskov.
Najemni bydleni je stefnjako celkovy trh s nemovitostmi neustale v pohykyviji se a
neustale se #émi jak poZzadavky strany nabidky, tak poZadavky ystaoptavky. Konkrétni
Zawry o situaci cen najemnich liyjsoucaso¥ omezené. Vypovidaci hodnoty z§ig§ch cen
najemného maji platnost po dobu nejdéle jednohao.r&loté je nutno @it pohyby cen u

lokalit, ktera je ukujici zdjmem ze stranyipadnych najemc

Najemni bydleni tohoto lokalniho trhu Wgodstatd mensicast trhu s nemovitostmi.
Podminky pro najemni bydleni zde nejsou takzmpvé jako v jinych ¥tSich, nap jiz
zminovanych mdstech univerzitniho typu, kde poptavka po kratkeaobpronajimani byt
vSech velikosti je mnohengéi.

Jednim z cil diplomové prace bylo zji&i pohybu a vySe obvyklého nmu
v jednotlivych lokalitach. Vzhledem k velikosti darakteru mista nelze fesré vymezit
lokality s odliSnou vysSi obvyklého najemného. Cokéi znazoréni uvedené vifilohach
poukazuje na skutaost, Ze jednotlivé ceny obvyklého najemného sdimap. Stanoveni
konkrétnich hranic neni v danénestt mozné. Ve vymezeni odliSné lokality Ize uvazovat
pouze v pipact meéstskecasti Dedice, kde se obvykly najem pohybuje v nizSich cguobv
relacich oproti ostatnintastem mista. Neplati to ale u vSech velikosti byl pripac

pronajmu byt vétSich dispozic se ndjmy pohybuji na horni hranici.

Rozdily mezi obvyklym najmem jsou dnes v danémiorag minimalni, nebotémsi
vSechny posuzované byty jsou urainst v lokalitt mésta, které svou velikosti nelzélitl na
¢asti s rozdilnymi hodnotami pro dané najemné. Napatozdily Ize spabvat pouze v &h
castech mista, které jsou pro bydleni viéeménrs vyhledavané. Tento stav je blize nastin
v grafickécasti v jednotlivych filohach pro kazdy z bt

Pfinosem této prace je orientace v oblasti regiohalmajemniho bydleni &sta
VySkova. V budoucim vyvoji najemniho bydleni z h#@ nové investorské vystavby lze
piedpokladat pronajem spiSe menSichibiivodem je nejen charakter a velikoststa, ale
také sodasna hospodéka situace a vyvoj na trhu prace. Zohkedntchto faktofi je
dukazem, Ze bydleni jako takové je otazkou mnohaofaktkteré se vzajengnprolinaji a

ovlivauji celkovy trh.
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Veérim, Ze i kdyZz platnost  zji&ych informaci jecaso¥ omezena, rive byt tato
diplomova prace pofitkou i zjiStovani obvyklych cen v oblasti najemnich bytregionu

meésta VySkova.
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BP  Bytova politika
SLBD &itani lidu, byti, dom

ORP  Obec s roz&nou fisobnosti

MMR  Ministerstvo pro mistni rozvoj
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Mistré obvyklé ndjemné v m® za 1 nésic

Porovnani vySe realizovanych obvyklych n@jono byty 1+1
Porovnani vySe pozadovanych n&jono byty 1+1
Porovnéni vySe obvyklych realizovanych najmno byty 2+1
Porovnani vySe najirpro byty 2+1

Porovnani vySe realizovanych obvyklych napno byty 3+1
Porovnani vySe pozadovanych najno byty 3+1

Kritické hodnoty Td= Tna pro Grubbgv test

Jednotkova cena fiyt

Vypaity pro Grubbagv test
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