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Abstrakt

Diplomova prace pojednava o historickém vyvoji bytovych dom( v Teplicich a
analyzuje, jaky vliv na trzni cenu bytd ma obdobi jejich vystavby. Dale tato prace
zkouma vliv rozdilného obdobi vystavby bytovych domd na trzni cenu bytld pfi
rozdilnych typech vlastnictvi ve mésté Teplice. V praci je téZz detailné popsan

historicky vyvoj vystavby mésta Teplice a jeho uzemni plan.
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Abstract

Diploma thesis discusses about the historical development of the apartment blocks in
Teplice and analyzes the period influence of their construction on the market prices.
Furthermore, this work examines the influence of different period construction of
apartment blocks on the market prices in the different ownership types in the city of
Teplice. This work is also describes in detail the historical construction development
of Teplice and its master plan.
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Uvod

Byty jsou statkem, jehoz cena je znacné ovlivnéna trhem. Jejich trzni cena
zavisi nejen na stavebné technologické produkci, ale také na jejich lokalité,
subjektivnich dojmech kupujiciho a na spoustu jinych faktorech. Proto je dobré
identifikovat co nejvétsi mnozstvi faktort, které trzni cenu ovliviuji. Jeden z faktord,
ktery muUze trzni cenu bytl ovliviiovat je i obdobi jejich vystavby. Obdobi vystavby
ovliviiuje jak konstrukcni ¢ast, jelikoz Ize prfedpokladat pouziti dobovych technologii i
materialt, tak mdze i znacné ovlivnit subjektivni rozhodovani nakupujiciho bytu. Trh
s byty i rozhodovani nakupujiciho, které ovliviuje nabidku i poptavku je pro kazdou
lokalitu specificky. Proto je tfeba analyzovat konkrétni uzemi, tedy urCity trh a

identifikovat konkrétni vlivy, které mohou o trzni cené byt rozhodovat.

Mésto Teplice je pro trh s byty trhem specifickym. Jsou zde vysoké odliSnosti
jak v majetkopravnich pomérech, tak i v pomérech stavebné konstrukénich. Nachazi
se zde ze sidlisté, jejichz atraktivita je rGzna. Trzni cena bytu je po celém Uzemi
vystavby. Po tomto zanalyzovani by bylo mozné tento trh vice specifikovat a urcit,
zda je mozné zde pozorovat urcité zavislosti, které by ovliviiovaly nabidku a
poptavku. Pravé nabidka a poptavka jsou urc€ujicim faktorem trhu, a &im vice
informaci bude o téchto faktorech znamo, tim vice bude mozné trh s byty ve mésté

Teplice konkretizovat.

10
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l. Teoreticka cast

1 Uzemni planovani a udrzitelny rozvoj

Se zvysujicim se rozvojem primyslu a techniky se zvySuji i potfeby Clovéka.
Lidské potfeby zavisi na pfirodnich zdrojich a na uzemi planety zemé. Proto je
potfeba vytvofit takové Zivotni prostiedi, které vede k uspokojovani potfeb Clovéka a

zaroven je i Setrné k prirodé.
1.1 Uzemni planovani

1.1.1 Obecné zasady uzemniho planovani

Uzemniho planovani je &innost, kterda ma za Ukol poznani, analyzovani a
hledani moznych feSeni probléml a potfeb konkrétniho Uuzemi a konkrétnich lidi,
ktefi dané Uuzemi uzivaji a obhospodaruji. Soustieduje se na zmény hmotnych slozek
provazené se spoledenskym prostfedim. Uzemni planovani ma 3 specifické rysy.
Prvnim rysem je postaveni rdznych zajmovych skupin, jako jsou napfiklad vlastnici
nemovitosti a podnikatelé. Tento rys vyplyva z faktu, ze se Uzemni planovani vzdy
dotyka vétsi skupiny lidi. DalSim specifickym rysem je dlouhodoby efekt rozhodnuti,
ktery se dale tyka dalSiho vyvoje uzemi. Toto vyplyva z dlouhodobé povahy vétsiny
procesul, které probihaji v uzemi. Tretim specifickym rysem uUzemniho planovani,
ktery vychazi z komplexnosti vztahl a vzajemné provazanych procesl je fakt, ze
uzemni planovani ma zprostfedkované vliv i na uzemi a déje, které jsou i mimo
vymezené uzemi a Cas. Tento rys je velmi dulezity, jelikoz se dotyka velikého
mnozstvi lidi a jejich Cinnosti a to dlouhodobé. Proto je velmi dllezité vytvorit spravné
pojeti planovani pro rozvoj uzemi, které bude vyhodné jak pro obyvatele

vymezeného uzemi, tak i pro obyvatele okolnich uzemi.

1)

Pro vyhledani vhodného feSeni bere planovatel v uvahu vlivy, které se zaclenu;ji

nasledovné:

e Pfirodni podminky: Tento vliv uruje, zda je konkrétni funkéni vyuziti vhodné &i
nevhodné pro danou lokalitu. Nejvétsi vyznam ma pro stavebni vyuziti poloha.
Na poloze zavisi geograficka dostupnost pro uzivatele, prostorové vazby na

dalsi funkéni plochy a dostupnost zdroju. Poloha ma velky vliv na atraktivitu

11
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daného uzemi a na stupni vybaveni infrastrukturami jako je vybaveni
technicke, dopravni i obCanské.

e Socialni a ekonomické podminky: Na tyto podminky ma vliv ekonomicky profil,
stupen rozvoje a prosperita SirSiho uzemi, danova politika statu, mést a obci a
kvalifikace jeho obyvatel.

e Planovaci podminky (v uzsim smyslu): Tyto podminky jsou vyjadfeny limity,
regulativy a uzemnim rozhodnutim, které jsou zfizovany ve vefejném zajmu.

(1)

Uzemni planovani Uspésné plsobi jen tehdy, pokud respektuje vySe uvedené
podminky idealné v souladu s vefejnymi zajmy a to tak, aby vefejny zajem byl
prosazen s co nejmensim zasahem do procesu. Pfi procesech uzemniho planovani
je nutné vzdy a opakované volit mezi fadou moznych alternativ vyuZziti daného uzemi.
U kazdé alternativy je nutné zvazit jeji pozitiva i negativa a pfinosy i nevyhody pro
jednotlivé subjekty Ci zajmové skupiny v daném uzemi, pro které je priorita kazdé
alternativy rizna. Pro prosazeni zvolené alternativy vyuZziti uzemi by mél byt zvolen
mechanismus, ktery prosadi zvolenou alternativu i pfes nesouhlas subjektu pro které
je vybrana alternativa nevyhodna. Zajem uskutecnéni dané alternativy muze byt jak
na strané jednotlivych ob&anu a zajmovych skupin ¢ mdze byt v jisté mife vynucena
a to ekonomickym tlakem nebo cestou zakona.

(1)

Dle stavebniho zdkona €.183/2006Sb. Ize cile uzemniho planovani definovat v

§18 a ukoly uzemniho planovani definovat v §19 a to nasledovné:

§ 18 Cile uzemniho planovani

(1) Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro
udrzitelny rozvoj tzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro
pfiznivé Zivotni prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost
spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potfeby sou¢asné generace,
aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich.

(2) Uzemni plénovéni zajistuje pfedpoklady pro udrzitelny rozvoj Gzemi
soustavnym a komplexnim rfeSenim ucelného vyuziti a prostorového

usporadani uzemi s cilem dosazeni obecné prospésného souladu vefejnych a
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soukromych zajmu na rozvoji uzemi. Za tim ucelem sleduje spole¢ensky a
hospodarsky potencial rozvoje.

(3) Organy uzemniho planovani postupem podle tohoto zakona koordinuji verejné
i soukromé zaméry zmén v uzemi, vystavbu a jiné ¢innosti ovlivriujici rozvoj
uzemi a konkretizuji ochranu verfejnych zajmu vyplyvajicich ze zviastnich
pravnich predpisd.

(4) Uzemni plénovani ve verejném zajmu chréni a rozviji pfirodni, kulturni a
civiliza¢ni hodnoty tuzemi, vCéetné urbanistického, architektonického a
archeologického dédictvi. Pritom chrani krajinu jako podstatnou slozku
prostredi Zivota obyvatel a zaklad jejich totoZznosti. S ohledem na to urcuje
podminky pro hospodarné vyuzivani zastavéného tzemi a zajistuje ochranu
nezastavéného uzemi a nezastavitelnych pozemku. Zastavitelné plochy se
vymezuji s ohledem na potencial rozvoje uzemi a miru vyuZiti zastaveneho

uzemi.

(5) V nezastavéném uzemi Ize v souladu s jeho charakterem umistovat stavby,
zafizeni, a jina opatreni pouze pro zemédelstvi, lesnictvi, vodni hospodarstvi,
téZbu nerosta, pro ochranu pfirody a krajiny, pro verejnou dopravni a
technickou infrastrukturu, pro snizovani nebezpeci ekologickych a pfirodnich
katastrof a pro odstrariovani jejich dusledkd, a dale takova technicka opatfeni
a stavby, které zlepSi podminky jeho vyuZiti pro ucely rekreace a cestovniho
ruchu, napriklad cyklistické stezky, hygienicka zafizeni, ekologicka a
informacni centra.

(6) Na nezastavitelnych pozemcich Ize vyjimecéné umistit technickou infrastrukturu

zptisobem, ktery neznemozni jejich dosavadni uzivani.

§ 19 Ukoly uzemniho plénovani
(1) Ukolem uzemniho plénovéni je zejména
a) zjistovat a posuzovat stav uzemi, jeho pfFirodni, kulturni a civilizacni
hodnoty,
b) stanovovat koncepci rozvoje uzemi, vcetné urbanistické koncepce s

ohledem na hodnoty a podminky uzemi,

! STAVEBNi ZAKON €.183/2006Sb., §18.
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c) provérovat a posuzovat potfebu zmén v uzemi, verejny zajem na jejich
provedeni, jejich prinosy, problémy, rizika s ohledem napfriklad na vefejné
zdravi, Zivotni prostredi, geologickou stavbu uzemi, vliv na verejnou
infrastrukturu a na Jeji hospodarné vyuZzivani,
d) stanovovat urbanistické, architektonické a estetické poZadavky na
vyuzivani a prostorové usporadani uzemi a na jeho zmény, zejména na
umisteni, usporadani a reseni staveb,
e) stanovovat podminky pro provedeni zmén v uzemi, zejména pak pro
umisténi a usporadani staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty
uzemi,

f)  stanovovat porfadi provadéni zmén v  uzemi  (etapizaci),
g) vytvaret v uzemi podminky pro sniZzovani nebezpeci ekologickych a
pfirodnich katastrof a pro odstrariovani jejich dasledkd, a to prirodé blizkym
zpusobem,

h) vytvafet v udzemi podminky pro odstrariovani duasledkta nahlych
hospodarskych Zmén,
i) stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury a pro kvalitni
bydleni,

j) provéfovat a vytvaret v uzemi podminky pro hospodarné vynakladani
prostredku z verejnych rozpoctu na zmény v uzemi,
k) vytvaret v uzemi podminky pro zajiSténi civilni  ochrany,
) uréovat nutné asanacni, rekonstrukéni a rekultivacni zasahy do uzemi,
m) vytvaret podminky pro ochranu tuzemi podle zviastnich pravnich predpisa,
pfed negativnimi vlivy zamért na uzemi a navrhovat kompenzacni opatreni,
pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi Jinak,
n) regulovat rozsah ploch pro vyuZivani  pfirodnich  zdroja,
o) uplatriovat poznatky zejména z obort architektury, urbanismu, uzemniho
planovani a ekologie a pamatkové péce.

(2) Ukolem tzemniho planovani je také vyhodnoceni viivii politiky tizemniho
rozvoje, zasad uzemniho rozvoje nebo tuzemniho planu na vyvazeny vztah
uzemnich podminek pro priznivé Zivotni prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a
pro soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi (dale jen "vyhodnoceni vlivii na
udrzitelny rozvoj tzemi"); jeho soucasti je posouzeni vlivil na Zivotni prostredi

Zpracovane podle pfilohy k tomuto zakonu a posouzeni vlivu na evropsky
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vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast, pokud organ ochrany pfirody svym

stanoviskem takovyto viiv nevyloudil.?

1.1.2 Struktura tzemniho planu mésta Teplice

Architektonicka kancelaf Romana Kouckého, ktera vyhrala vypsanou soutéz na
tvorbu uzemniho planu v Teplicich, rozdéluje plan do 10 kapitol. Jednotlivé kapitoly
jsou viceméné rozdéleni jednotlivych funkci ve mésté a tak jsou pfehledné pro jeho
zpracovani i jeho spravu. Rozdéleni také umoznilo redukovani zbyteCnych
pozadavku predevsim funkéniho stanoveni jednotlivych uzemi. Nabizi téz pfehledné
zpracovani pozadavkl vyplyvajicich z legislativnich predpisu. Obsah jednotlivych

kapitol bude nasledné popsan.

VSTUPY

_000_
Zakladni udaje, Sirsi vztahy

Tato uvodni kapitola popisuje jaké uzemi, kdo a pro koho vypracovava.
Popisuje a posuzuje také veskeré vstupy vnéjSich vlivli a stanovuje tim princip
,Zzahranicni politiky“ mésta.

(2) (3)

PLOCHY

V uzemnim planu mésta neni moznée, aby existovala plocha, ktera neni presné
charakterizovana. Roztfidéni plochy zavisi na ,informacnim systému o uzemi“ (300),
stejné tak jako na usporadani jeho struktury tedy na morfologii krajiny (100) a obrazu
mésta (200). Celé uzemi je popsano pomoci takzvanych ,nastroju” — popisu mist,
jevu a €innosti.

(2) 3)

> STAVEBNi ZAKON €.183/2006Sb., §19.
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_100_
Krajina (pfirodni podminky)
,zelené plochy*:
e venku“ (mimo zastavéné a zastavitelné uzemi)
Jedna se o pole, louka, les, které podléhaji pfi pfipadné zastavbé ,vynéti,
loZiskova uzemi a mista tézby, ktera musi vyhovovat zvlastnim pfedpisum. Tyto
plochy jsou vétSinou [S] stabilizovanymi plochami. Malokdy jsou nékteré zafazovany

do vyvojovych ploch zastavitelného uzemi. Takovyto krok je vétSinou podminén

uCelnou dosazitelnosti potfebné infrastruktury.
e uvniti (v zastavéném a zastavitelném uzemi)

Jedna se o lesopark, park, zahrada, které jsou vétSinou [S] stabilizovanymi
plochami, malokdy se objevuji plochy transformacni [T] (vétSinou plochy naletové),

plnou vyjimkou je plocha rozvojova [R].

Nékteré plochy muzou mit zvlastni ochranu jak venku tak i uvnitf. Obzvlastni

pozici v uzemi ma takzvany vodni rezim, neboli tzv. ,modré plochy*.

(2) (3)

_200_
Mésto (historické podminky)

.cervené plochy”:
e ,uvniti (v zastavéném a zastavitelném uzemi)

Jedna se o bloky, domy &i arealy, které jsou obvykle stabilizovanymi plochami
[S] s riznou mirou stability (1. . lll.), Casto se také objevuji plochy transformacni [T]
(obvykle plochy funk&né a moralné zastaralych areall), rozvojové plochy [R] jsou

mimo nynéjSi zastavéné uzemi a jsou plné vymezeny uzemnim planem.
e venku“ (mimo zastavéné a zastavitelné uzemi)

Jedna se o arealy a samoty jsou obvykle [S] stabilizovanymi plochami, malokdy
se objevuji plochy transformacni [T] (obvykle arealy zemédélské vyroby a tézby),
rozvojoveé plochy [R] jsou ve volné krajiné vzacné a ve své podstaté jsou nezadouci.

Nékteré plochy mohou mit zvlastni ochranu. Jedna se o historicky ¢€i jinak

dllezité stavby, soubory staveb a verejnych prostranstvi. Ojedinélou pozici i
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v zastavitelném uzemi ma takzvany vodni rezim, neboli tzv. ,modré plochy*.

(2) 3)

300

Funkce a jeji rozhrani — Hranice zastavitelného uzemi

Funké&ni ,zénovani“ pomalu ztraci na konci dvacatého stoleti vyznam. Mésta se
vraci zpét k ,promichané struktufe“. Pomalou redukci potfebného definovaného
pocCtu funkci dochazi k zakladnimu déleni uzemi na zastavitelné a nezastavitelné.
Pfitom je zadouci, aby byl ,pomér mezi jednotlivymi plochami co nejvice

rovnomeérny. Z tohoto vychazi prvni ¢ara uzemniho planu: Hranice zastavitelnosti.

Celé uzemi zastavitelné i nezastavitelné se potom rozdéluje do jednotlivych
lokalit. Lokalita je zakladni uzemni veli€¢inou v méFitku Uzemniho planu. Jeji popis a
zafazeni do informacniho systému Uzemi je obsahem krycich listu lokalit. Lokality
zahrnuji uzemi s obdobnym charakterem a s pfevazujici funkci v zakladnim ¢lenéni
uzavieného kruhu: krajina, rekreace, bydleni a produkce. Zarover udavana ,funkce*
oznacuje vzdy maximalné povolenou ,zatéz" pro dané uzemi. V takovém Uzemi jsou
akceptovatelné také vSechny cinnosti, které jsou charakteristické pro uzemi s mensi
zatézi. Funkéni charakteristika ma v tomto pojeti zejména za ukol ochranovat
stavajici nebo budouci charakter individualnich lokalit zejména z hlediska pohody
obyvani.

(2) (3)

_400_
Rozvojovy potencial a Vefejné prospésné stavby

Diference ,&ary soucasné” (SZUO) a navrhované hranice zastavitelného tzemi,
utvafri plochy rozvojové [R], ty spolu s ,rezervami® uvnitf — plochy transformacni [T],
utvareji rozvojovy potencial uzemi. Rozvojovy potencial je mozno vyuzit obvykle jen
tehdy, je-li plocha [T] a zejména pak [R] ,obslouzena“ infrastrukturou dopravni a

technickou. Az moznost jejiho doplnéni vytvari potencial.

V individualnich lokalitach jsou tak stanovena uzemi [S] [T] [R] a podle jejich
profilu maze byt uzemi dale popisovano (a pokud to je ucelné, pak mize byt

regulovano nebo iniciovano).
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S pfihlédnutim k tomu, Ze prvky této infrastruktury mohou byt umistovany
(zejména) ve vefejném prostranstvi, stava se utvoreni takovych prostranstvi (v
nékterych konkrétnich pfipadech, zejména pak systému vyssich Fadua) verejnym
zajmem, ktery je ochranovan takzvanym institutem vefejné prospésné stavby (VPS).

Verejné prospésné muize byt pouze ,vefejné pFistupné® — jinymi slovy: Vefejné
prospésnou stavbou by méla byt pouze stavba, ktera utvari vefejné prostranstvi na
,Cizich“ pozemcich. Svou strukturou a systémem pak vefejna prostranstvi definuji
,Soukromé* pozemky (bloku), které jsou stanovené k ,libovolnému“ zastavéni

v okruhu funkéniho vymezeni.

Takhle stanovena druha €ara tedy, s riznou mirou pfesnosti a zavaznosti,
definuje koridor VPS. Je to prvni krok Regulaéniho planu (tedy vétsi podrobnosti
v planu uzemnim). Tento prvni krok musi byt pomalu zpfesfiovan az do podoby
projektu stavby a jeji kolaudace, ktera je v realu jedinou moznosti ,zmény funkce*
v uzemi. Toto postupné zmensovani koridoru stanovi urCi pfesny rozsah soukromych

pozemkd, dotéenych VPS.

Tato kapitola také stanovi systematické a formalni nalezitosti pfipadnych

regulacnich planu, nebo jinych ,naslednych* dokumentaci.
(2) (3)
TOKY

Obvykle Ize konstatovat, ze ,toky“ v Uzemi jsou zivotné podstatné, a Ze bez nich
neni v uzemi mozna takika zadna €innost. Pro tok samotny je poté dllezita obzviasté
provazanost systémdu a jejich hierarchické usporadani.

Toky svym soustavnym zaloZenim a nutnosti vzajemné provazanosti vytycCuji
plochy pro svoji existenci, a také plochy, které musi byt za¢lenény do pozadavku ve
vefejném zajmu.

(2) (3)

500

Krajinna infrastruktura (cesty zvirat)

Takzvany USES udrzuje a zabezpeduje zejména deficity ,ekologické®
rovnovahy krajiny. Ur€uje tak miru, ktera musi zlGstat zachovana, aby systém jesté

zdarné fungoval. Je vSak potfeba pocitat s tim, Ze se jedna o ,umély konstrukt a
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jeho pozadavky, pfedevSim uvnitf zastavitelného uzemi, jsou (v nékterych urcitych
pfipadech) zcela nesplnitelné. Mnohem duleZit&jsi je peCovat o volnou krajinu jako

celek a nehledat v tomto pfipadé ani ,nutna minima“ tam, kde to neni mozné.

(2) (3)

600

Dopravni infrastruktura (cesty lidi a zbozi)

Obvykle se da prohlasit, Ze dopravni infrastruktura maze byt umistovana
vskutku jen ve vefejném prostranstvi. Naprosta vétSina dopravni infrastruktury je ale
také vefejna (statni, krajska, obecni). Doprava je urlujici pro ,obslouzeni“ uzemi, pro
jeho propustnost i jeho atraktivitu, a definuje tim skute€ny potencial izemi. Je nutno

myslet i na to, Ze mésta vznikala na cestach a jejich kfiZzeni, ne naopak.

(2) (3)

700

Technicka infrastruktura (cesty médii a informaci)

Vzhledem k nedotknutelnosti majetku je nezbytné, aby i pro technickou
infrastrukturu platilo, Ze muze byt umistovana pouze ve vefejném prostranstvi. A to
zvlasté z davodu, ze ,vefejny” charakter zasobovani uzemi je tézko zpochybnitelny,
prestoze se jedna, u vétSiny pfipadud, o soukromé investice maijitell a spravcu téchto
siti. Pfedpokladem zdarného rozvoje mésta je zakaz umistovani zafizeni technické

infrastruktury do ploch stavebnich blokd, ale také do volnych ploch parkd a zahrad.

(2) (3)

800

Ekonomicka infrastruktura a (priority postupnych krokt)

V podminénosti na zavérech z vesSkerych kapitol a s pfihlédnutim
k demografickym trendlim a vyvoji vefejnych financi, vymezi tato kapitola nastin
moznych postupujicich krokl k prosperité mésta. Nastin ur€uje ohniska rozvoje a
muze naznadit strategii vyuziti vefejnych financi. Sou€asné tato kapitola naznacuje
priority detailné&jSiho feSeni (regulacni a cilové plany) podstatnych uzemi a dalezitych
useku infrastruktury. Tato kapitola také napovida, jak je mozné uzemni plan naplnit.

Je popisem jak se divat na uzemni planovani jako na proces v Case podlozeny
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financnimi schopnostmi dané komunity.

(2) 3)

VYSTUPY — HLAVNI VYKRESY

~900_
Limity v uzemi a Hlavni (operaéni) plan

V této kapitole se ve vykrese nachazeji limity v uzemi, jsou zde shrnuty veskeré
limity a pfipadna restrikce vyplyvajici nejen z predeslych kapitol, ale také zejména
dalSich pravnich pfedpisu a spravnich rozhodnuti jako ochrana prostfedi, zvlastni
verejny zajem Ci prirodni limity. Vlastné se zde ukazuje, Ze to vétSinou neni uzemni
plan, co omezuje urcitou vystavbu, nebo jinou €innost v izemi. Ur€itym zpusobem se
da mluvit o tom, Ze tento vykres zachycuje pfevazné ,statni hladinu® uzemniho planu

meésta — zavazujici omezeni pro zpracovatele i pofizovatele uzemniho planu.

U téchto omezeni zalezi pouze na konkrétnim méste, jeho odvaze a sebevédomi,
zda se pokusi néktera z téchto omezeni (zejména ty nejvice omezujici a obtézujici)
redukovat, zmirnit, nebo v idealnim pfipadé dokonce uplné zrusit. Moznosti jsou
vzdycky a navrh na jednotlivé kroky obsahuje kapitola 800.
2) (3)
Druhym vykresem je pak operacni plan (tzv. hlavni vykres) zachycujici vSechny
zmény v uzemi, které stanovuje samotny uzemni plan. Tedy Hranici zastavitelnosti,

funkce v uzemi a v8echny zavazné €asti infrastruktury véetné VPS a jejich koridora.

(2) (3)

1.2 Udrzitelny rozvoj

Jeden z dulezitych pojmu souvisejicich s uzemnim planovanim je i udrzitelny
rozvoj. Tato myslenka vznikla z mnohaletého badani o mylné pfedstavé o zdanlivé
nevyCerpatelnosti pfirodnich zdroju se stale se rozvijejicim technickym pokrokem,
ktery pfiSel s vymozenostmi pramyslové revoluce. Udrzitelnost rozvoje vychazi ze
vzajemné provazanosti pfirodnich zdroji a uspokojovani potfeb stale se zvétSujici
lidské populace. Z udrzitelnosti rozvoje se odvozuji 3 pilife, které by mély byt ve

vzajemneé rovnovaze. Je ty pilif ekologicky, socialni a ekonomicky.

(2) (4)
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1.2.1 Ekologicky pilir

Vramci udrzitelnosti rozvoje se ekologicky pilif uplatihuje pfevazené
v problematice hospodarfeni s pfirodnimi zdroji. Cinnosti &lovéka na okolni prostiedi
a na ostatni lidi roste potfeba regulovat spotfebu pfirodnich zdrojd. NejdelSi tradici
vregulaci ma tézba dfeva, diky které je zachovana mnohocCetnost funkci lesa.
ZkuSenosti z lesniho odvétvi se staly zakladem pro vytvareni ostatnich instituci

zabyvajicich se udrzitelnosti ostatnich pfirodnich zdroja.

(2) (4)

,Pro udrZitelnost vyvoje fyzického Zivotniho prostfedi musi toky materialu a
energie splriovat tfi podminky:

e Intenzita vyuZivani obnovitelnych zdroju nepresahuje rychlost jejich

regenerace,

e Intenzita vyuZivani neobnovitelnych zdroji nepfesahuje rychlost, s nichZ jsou

vyvijeny jejich trvale udrzitelné obnovitelné nahrady,

e Intenzita znecistovani nepresahuje asimilacni kapacitu zZivotniho prostredi
Dosavadni vyvoj moderni primyslové spoleénosti tyto podminky nespliiuje. Tyto
podminky nejsou spinény vzhledem k souasnému ekonomickému rlstu a
socialnimu vzestupu, jelikoz se spotfebovavaji neobnovitelné zdroje a to zejmeéna
zdroje energeticke, aniz by dochazelo navraceni uzemi do pfirozené neposkozeného
stavu. Tento nepfiznivy stav se snaZzi zvratit urcita legislativni opatfeni, ktera jsou
platna jak na narodni tak i mezinarodni urovni. Jsou to mezinarodni smlouvy, umluvy,
zavadeéni limita pro tézbu i napfiklad zavadéni emisnich povolenek pro primyslovou
vyrobu.

(2) (4)

1.2.2 Socialni piliF
Socialni stranka udrzitelnosti Uzce souvisi se strankou ekonomickou. Tento pilif
|ze nazvat jako soudrznost spolecenstvi obyvatel. ,K dosaZeni socialni udrZitelnosti

musi byt vztahy populace, kapitalu a technologie ve spole¢nosti konfigurovany tak,

® KOL., KAREL MAIER A. Uzemni planovani a udrzitelny rozvoj. Praha : ABF-nakladatelsvi ARCH,
2008. ISBN 978-80-86905-47-1, str. 8.
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aby Zivotni uroveri kaZdého jednotlivce byla adekvatni a bezpeéna.“ Socialni
udrzitelnost se porovnava v ramci Rozvojového programu OSN, kde kazdy Clensky
stat ma takzvany index lidského rozvoje HDI. Index HDI se sklada ze 3 indikatord,
které jsou:
e Dlouhy a zdravy Zivot, coz je pfedpokladana délka zivota Clovéka pfi jeho
narozeni
e Znalosti a pfistup ke vzdélani, vyznacuje se jako podil gramotnych v dospélé
populaci a primeérna doba skolniho vzdélavani
e Ddstojny zivotni standard vyjadieny jako hruby produkt na obyvatele v parité
kupni sily
Rozvojovy program OSN shromazduje data téchto indikatord od c¢lenskych

zemi, dlouhodobé je vyhodnocuje a kazdy rok vytvafi hodnoceni jednotlivych statu.

(2) (4)

1.2.3 Ekonomicky pilif

Ekonomicka stranka rozvoje se zabyva predevSim ekonomickym rlistem a to
pokud mozno trvalym. Jako cil si klade dosahovat takovy ekonomicky rust, ktery se
nedosahuje exploataci prirodnich zdroji, ale intenzifikaci, technologickou nebo
organizacni inovaci a produktivitou a vysokou kvalitou lidské prace. Ekonomicka
stranka se vyjadiuje pomoci ekonomickych ukazatel(. NejCastéjSim ukazatelem je
makroekonomicky ukazatel hrubého domaciho produktu HDP, ktery vyjadfuje
ekonomickou prosperitu. Ukazatel HDP zahrnuje jak ukazatele vedouci k blahobytu,
tak i ukazatele zhorSujici kvalitu Zivota i Zivotniho prostfedi. Ukazatel HDP vSak
nevykazuje Cinnosti, které si lidé vytvareji sami pro sebe svépomoci, coz jsou také
ekonomicky i socialné pozitivni ¢innosti.

(2) (4)

DalSim ukazatelem ekonomického udrzitelného rozvoje je koncept decoupling
zavedeny organizaci pro hospodaiskou spolupraci a rozvoj. Projekt decoupling si
klade za cil prolomeni vazeb mezi ekonomickym rastem a zatézi na zivotni prostfedi.
Jsou rozliSovany 2 typy, a to absolutni decoupling a relativni decoupling. Absolutni

decoupling znamena rast HDP, ktery nijak nenavySuje zatéz na Zzivotni prostredi.

* KOL., KAREL MAIER A. Uzemni planovani a udrzitelny rozvoj. Praha : ABF-nakladatelsvi ARCH,
2008. ISBN 978-80-86905-47-1, str. 9-10.
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Takovy ekonomicky rlst se pak da oznadit za udrzitelny. ,Za relativni decoupling se
oznacuje vyvoj, kdy mira rastu bohatstvi je vys$i nezli mira dusledkd ¢innosti ¢lovéka
na Zivotni prostfedi. Relativni decoupling je ale z pozice ekologl pokladan za
kompromis jen nedostate¢né zajistujici ochranu prirodnich zdroju a prostfedi jako
zdroje udrzitelného rozvoje, protoze neresi absolutni problém trvajiciho pretvareni

prostiedi na Zemi lidskymi aktivitami.*®

(2) (4)

Pro proces udrzitelného rozvoje jsou dulezité principy rozhodovani. Obecné je
to pfedevsim ucta k Zivotu ve vSech formach a zachovani ¢i zvySovani hodnot, které
postupné vznikaly z pfedchoziho vyvoje pro budoucnost. NejlepSi prevenci pro
budoucnost je dynamicka stabilita, ktera napomaha k vyvazenosti systému Zivotniho
prostfedi, ekonomiky i spole€nosti. Ke stabilnéjSimu systému va&i zménam vnéjsiho
prostfedi napomaha diverzita, sobéstacnost a samoregulace. Pfi rozhodovani o
zménach a snaze o stabilngjSi systém je tfeba mit celistvy pohled na véc, pro
individualni pfipady vychazet ze SirSich souvislosti, pfihlizet k mistnim podminkam
potfebam a mozZnostem a prosazovat udrzitelny rozvoj na vSech urovnich od urovné
nadnarodni, narodni, regionalni az po uroven mistni. K dosahnuti udrzZitelného
rozvoje je dulezité, aby bylo aplikovano takzvané spole¢né vladnuti, coz je
pochopeni potfeby udrzitelného rozvoje jak vefejné spravy a investoru tak i Siroké
vefejnosti.

(2) (4)

® KOL., KAREL MAIER A. Uzemni planovani a udrzitelny rozvoj. Praha : ABF-nakladatelsvi ARCH,
2008. ISBN 978-80-86905-47-1, str. 12.
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2 Historicky vyvoj uzemniho planovani a udrzitelného

rozvoje v ¢eskych zemich

2.1 Neoliticka sidlisté

O prvnich poznatcich o uzemnim planovani Ize hovofit jiz z dob, kdy neoliticky
lovék zadal s chovem zvéfe a obhospodafovani pady. Clovék tak byl nucen po delsi
dobu zuUstat na stejném misté a zakladal si sidlisté a obydli, které nejprve hledal
metodou pokus omyl. Postupné tak nabiral zkuSenosti a zvyklosti, zakladal sva
sidlisté na mistech jemu vhodnych, zacal rozeznavat polohy vhodné pro bydleni a
péstovani rostlin, organizoval funkénost vyuZziti svého prostoru a vybiral si atraktivni
mista k osidleni, pro které i bojoval s ostatnimi. Vzhledem k vzestupdm a padim
rznych starovékych civilizaci probihalo osidlovani v riznych ¢&asovych i
prostorovych rovinach. Uzemi Ceské republiky vSak leZzelo mimo starovéké sidelni
oblasti. Sidelni oblasti vznikaly jen ve zvlasté vhodnych lokalitach pro zemédélstvi.

Na horach, ve vrchovinach ¢&i bazinatych uzemich se sidlisté nevytvarely vibec.

(1)

2.2 Obdobi stredovéku

Stfedovéké obdobi bylo pro osidlovani uzemi Ceské republiky velmi vyznamné.
Stalo se soucasti stfedoevropského kolonizacniho prostoru, kde se planovité
zakladaly stfedovéké sité mést. Prvni poznatky o osidlovani pochazeji z doby
Pfemyslovcl. Tehdejsi panovnici zakladali mésta jak kvili mocensko-strategickym
cilim, tak i kvdli cildm ekonomickym, coz vedlo k zakladani kralovskych mést.
Kralovskd mésta pak doplfiovala vystavba mensich mést a vesnic a vytvofila tak
hustou sit' sidelniho systému, ze kterych se ve 13. az 15. stoleti vytvarela centra
obchodu a femesel. V tomto obdobi také vznika sprava mést. Tyto sidelni oblasti
pokryvaly takfka celé tuzemi Ceské republiky. Vznik mé&st mél na starost takzvany
lokator. Lokator byl najat panovnikem a na své naklady vybudoval mésto do urcitého
terminu stanoveného panovnikem. Mél na starost i osidleni mést. Osadniky vétSinou
privadél z Némecka. Lokator se po vystavbé mésta stal prvnim rychtafem a jeho
nemovitosti byly osvobozeny od dani a poplatk(. Urbanistické uspofadani mést

tvofila takzvana méstska prava. Hradebni pravo zajiStovalo jistou ochranu mésta
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pred utoCniky a podle prosperity mésta regulovalo rozSifovani mésta, jelikoz donutilo
k postupné intenzifikaci zastavby. K znemoznéni zrodu konkurenénich osidleni
v blizkosti mésta existovalo takzvané pravo milové. Pravo trzni vedlo k zakladani
nameésti vetSinou v nejatraktivnéjSich polohach, které slouzily ke konani
specializovanych trhu. Velikost namésti zavisela na vyznamu a velikosti mésta a na

typu trhu na zfizovaném nameésti.

(1)

® hradské stredisko
« trhové misto
o z4rodek mésta

milové obvody

O Praha.Vy&ehrad.
podhradi

sKuchov (Mandtin)

0 10 20 30 40 S0km

Obrazek 1 Severozapadni Cechy v 1. poloviné 13. stoleti a milové obvody, podle J. Tomase, In
Hoffmann, 1992

Jednotlivda mésta zavadéla i pravni regulativy, které stanovaly napfiklad Sifku
ulic a jeji diferenciaci. Stavebni pozemky byly sdruzovany do bloku a hranice ochoz,
neboli uliéni ¢ary ur€ovaly hranici mezi soukromym a vefejnym pozemkem. Vznikala
omezovani vysky staveb, pozarni a hygienicka nafizeni, pro néz byl vétSinou vzorem
jihlavsky méstsky fad z roku 1270. Roku 1272 bylo zavedeno pravo Otakarovo, které
nafizovalo, Ze kazda stavba musi mit vydané povoleni a pfi zakladani stavby je

mozné jen za pFitomnosti souseda. Aby si mésStané nezabirali vefejné pozemky a
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nameésti vznikla v roce 1579 prava méstska mistra Koldina, ktera definovala vefejné
statky a stanovila jejich nedotknutelnost. Mésta téz vydavala nafizeni, ktera
omezovala umistovani staveb slouzicich k Cinnosti, ktera negativné ovlivihovala
Zivotni prostredi jako napfiklad kozeluzny, Spitaly Ci kovarstvi.

(1)

Obrazek 2 Prostorové plisobeni mésta; mésto, predmésti, vesnice tvofici zazemi (,Sosovni“),
spadova oblast (Hoffmann, 1992)

2.3 Obdobi pramyslové revoluce

Hlavni vina pramyslové revoluce pfiSla vliivem pomér( v habsburské monarchii
az v 19. stoleti. Prmyslové revoluci napomohla obnovené zfizeni z roku 1860 a
obecné zfizeni z roku 1864, ktera nastartovala proces decentralizace. Mésta se tak
mohla volné rozvijet, ¢ehoz hojné vyuzivala ke zfizovani podnik( ale také i potfebné
infrastruktury. Byla tak i potfeba planovat postupné rostouci mésta. Primysl se na
uzemi Ceské republiky hojné& rozvinul. Roku 1910 se zde nachazelo asi 80%
prumyslového odvétvi z celé Rakousko-Uherské monarchie. Velkym milnikem byly

stavebni fady pro Kralovstvi ¢eské z rokli 1886 a 1889. Tyto fady stanovovaly véem
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méstim a osadam zfizeni planu polohy, které musely zobrazovat ulice, namésti,
inzenyrské sité, polohu budov a hranice pozemkl. Pro novou i upravenou stavbu si
mésta urCovala regulacni podminky napfiklad Sitku komunikaci, uliCni a stavebni
cary a protipozarni €i hygienicka ustanoveni. VSechny plany musely byt projednany a
schvaleny obecnim vyborem. Schvaleny plan regulace v planu polohy pak
umoznoval vyvlastnéni soukromich nemovitosti ve vefejném zajmu. Majitel takové
nemovitosti byl povinen pfenechat ¢ast své nemovitosti a to napfiklad pfi zfizovani
nameésti Ci ulic. Mésta si poté zaCala zakladat vlastni stavebni fady se standardy,
které upfesinovaly postupy pfi regulaci. Standardy se mezi mésty liSily, proto maji
mésta rizné usporadani. Objevuji se i regulativy Sifek ulic, vySek budov i napfiklad
intenzity vyuziti danych uzemi. V nékterych méstech, ve kterych byla postavena
opevnéni se zacinalo vyuzivat i pozemku po jejich zbofeni. Jiz na zaCatku 20. stoleti
méla vSechna mésta polohové plany a vystavba se fidila podle nich. Jako jeden
z prvnich velkych projektd moderniho uzemniho planovani na uzemi Ceské republiky
byla asanace Zidovského mésta a &asti Nového a Starého mésta v Praze, ktera byla
povedena podle asanacniho zakona z roku 1893. Pfi této asanaci byly strzeny takrka
vSechny budovy a postavily se zde domy, které odpovidaly tehdejSim standardim
pro bydleni a I1épe vyhovovaly jako prevence proti Castym zaplavam. Tato vystavba
poznamenala i strukturu obyvatel na daném uzemi jelikoz stfedni a vysSi tfida

nahradila chudé, ktefi zde byvali.

(1)
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Obrazek 3 Asanacni plan Starého Mésta a Vojtésské ctvrti

2.4 Obdobi prvni Ceskoslovenské republiky

Rozvoj terciérniho sektoru vedl k rozvoji urbanizace i pfes pokles primyslového
odvétvi, ktery byl zpusoben zhroucenim némecké ekonomiky a ztratou vychodnich
trhd. Podil primyslového odvétvi klesl na hodnotu asi 35%, coz mélo za nasledek
vzestup primarniho sektoru na srovnatelnou uroven s pramyslem. OvSem diky rozvoji
sluzeb se mésta rozvijela a rostla. Byla to pfedevSim Praha, ze které se stala
metropole ale i Brno, Plzen, Zlin ¢i Hradec Kralové. Vznikla statni regulaéni komise,
ktera se podilela hlavné na rozvoji Prahy. VétSina jejich navrhi sice nebyla
schvalena, ale spousta projektd se zdafilo. Nastartovala tak napfiklad integraci
venkovského okoli do takzvané Velké Prahy C¢i vytvofila standard prazskych
méstskych tfid, ktery tvofi prostorovy skelet mésta dodnes. Za prvni republiky vznikl

také plan rozvoje Zeleznic Ceskoslovenska, které byly do té doby velmi zaostalé.

(1)
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2.5 Obdobi po druhé svétové valce

Uzemi Ceské republiky bylo sice jako jedno z mala mist v Evropé& u$etfeno
bofeni a zkaze valky, avSak vale€ny i povaleCny odsun obyvatel znamenal, Ze se
dosidlila jen vybrana uzemi a nékteré vesnice v pohrani¢i zlstaly nezasidleny a tak
postupné zanikaly. Od roku 1948 by platny zakon o Uzemnim planovani a vystavbé
obci. Tento zakon je prvni Ceskou zakonnou upravou uzemniho planovani. Tento
zakon byl bohuzel dotéen nastupem totalitniho rezimu, kde nebyly brany v ohledu
disledky na uzemi a rozhodovala politicka a ekonomicka rozhodnuti. V 50. letech
byla sidelni politika poznamenana vojensko-strategickym strategiim studené valky.
Rozvijely se hlavné regiony, kde se tézily nerostné suroviny. Vice byly podporovany
regiony vychodni a rozvoj Prahy byl potlaCovan, jelikoz zde byla snaha o vyrovnani
ekonomické urovné vSech regionl. V téchto letech byl podporovan hlavné pramysil.
To mélo za nasledek, Ze intenzita vystavby bytl byla velmi mala a néktera mésta
zaCala pomalu chatrat. Roku 1958 vstoupila v platnost zakonna uprava uzemniho
planovani, kde se hierarchicky musely podfizovat dokumenty nizSi urovné
dokumentim vyssi urovné. Béhem dalSich 10 let jizZ méla vdechna mésta své uzemni
plany a v nékterych vyznacnych lokalitach byly zfizovany plany rajond. Plany byly
vétSinou nerealistické, jelikoz chybély jak lidské tak financni zdroje. V 60. letech byla
zavedena stfediskova soustava osidleni. Ta méla poskytovat podobny standard
sluZzeb bydleni na venkovné jako ve mésté tim, Ze racionalizovala rozmisténi
obsluznych zafizeni. Vzhledem k centralné planovaci politice, ale likvidovala sidla
bez stfediskové soustavy. Omezovala jim napfiklad svépomoci si opravovat dim a
tak se vtéchto sidlech zhorSovaly Zivotni podminky. Koncem 50. let se zvysSila
migrace obyvatel do mést. Aby mésta byla schopna obyvatele pojmout, zacala
s vystavbou sidliSt takzvané na zelené louce. Budovani téchto obytnych oblasti
takzvané komplexni bytové vystavby zajiStovalo minimalni standard bydleni
s minimalnim zakladnim vybavenim. Tato bytova vystavba se vSak stala po Ctvrt
stoleti takika jedinym Gzemnim rozvojem mést v Ceské republice. V 70. a 80. letech
se investiéni politika statu vénovala hlavné tézkému primyslu, tézbé, chemii a
energetice v prumyslovych regionech a pfili§ nebrala pozornost na obnovu zivotniho
prostfedi a zmény zpusobené energetickou krizi. Pravé do primyslovych regionu se
soustfedila vystavba typizovanych bytovych dom( a podporovala tak migraci

obyvatel do oblasti s velmi Spatnym Zivotnim prostfedim. VS8e bylo podfizeno
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prumyslu a byl tak vytvaren délnicky charakter obyvatel, ktery byl upfednostfovan
pfed nedélnickym, coz mélo vliv i na pfidélovani bytd. PFidélovani bytd bylo pro
nedélnickou tfidu omezeno i v Praze, ktera neni primyslovym regionem. Dukazem
podfizenosti primyslu je zbofeni a postaveni zhruba kilometr vedle zcela nového
mésta Most, které ustoupilo téZbé hnédého uhli. Bytova politika byla nastavena na
kvantitu, na kvalité pfilis nezalezelo. To mélo velky vliv i na koncepci sidlist, na okolni
zivotni prostredi i kvalitu zivota obyvatel. V roce 1976 pfiSel v platnosti zakon €. 50 o
uzemnim planovani a stavebnim fadu, ktery uzemni planovani definoval jako soucast
systému Fizeni rozvoje spoleCnosti. Zakon zrovnopravnil vztah  Vv{di
narodohospodarskému planovani, coz bylo vzhledem k centralnimu planovani
nerealné a bohuzel se tak nedélo. Zakon také obsahoval pozadavek na ucast
verejnosti pfi projednavani, coz se také stalo pouze formalitou a v praxi se tak

nedélo.

(1)

2.6 Obdobi po roce 1989

Po roce 1989 bylo zruSeno centralni planovani, coz osvobodilo jak rozvoj celé
Ceské ekonomiky tak konkrétné rozvoj stavebnictvi. Kratce po zruSeni centralniho
planovani bylo Uzemni planovani zcela bez mechanismu a staré plany tak vétSinou
nemohly byt uvedeny do realizace. Vroce 1990 byla znovuzavedena mistni
samosprava obci. Obce ziskaly zakonodarnou mistni pravomoc, stat na né delegoval
nékteré Cinnosti a tak si obce zacCaly rozhodovat o Uzemnim planovani na uzemi své
obce. Uzemné planovaci dokumenty schvaluje zastupitelstvo obci, které je na svdj
post zvoleno ve volbach. Postupné i stoupa vyznam uzemniho planovani na mistni
urovni. Do této Cinnosti vstupuji jak podnikatelé, zajmové skupiny tak i vefejnost a tim
i stoupa smysl uzemné planovaci €innosti k prosazovani vefejnych zajmu v trznim
prostfedi. Cela 90. léta jsou ve znaku legislativnich zmén, které se tykaji i uzemné
planovaci &innosti. Byla posilena jeji vaha, jelikoz zacdala byt vydavana formou
obecné zavazného predpisu. Mimo jiné bylo také umozZnéno realizovat vefejné
prospésSnou stavbu na soukromém pozemku. Zmény zakona zavedly vlastnicka
prava a posilnily ochranu Zivotniho prostfedi. V roce 1998 bylo novelou stavebniho
zakona obcim umoznéno pofizovat uzemné planovaci dokumentace a tak byl

dokonCen proces odstatnovani mistniho uzemniho planovani. V roce 2001 byla
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Ceska republika rozdélena do kraji, na které bylo z centralni Grovné preneseno
uzemni planovani velkych uzemnich celkl. Zpracovani novych uzemnich pland jsou
provadény vétSinou architektonickymi kancelafemi, za které musi rucit projektant

autorizovany Ceskou komorou architektd.

(1)

3 Obecna problematika bydleni v sou¢asnosti

V soucCasné dobé je odstranéna kvantitativni bytova nouze. Dalo by se fict, ze
by staCilo jen opravovat a modernizovat stavajici byty a nové byty stavét jen
s rostoucim pocétem obyvatel a poptavkou po nich. OvSem ruznorodosti socialnich
vrstev obyvatelstva je situace jina. Na trhu je nedostatek bytl v atraktivnich lokalitach
a bytl v pozadované kvalité. Kvalita bytl, které jsou na trhu nabizeny neodpovida
poptavce, a to zejmeéna v typizovanych bytovych domech, které se stavély v dobach
komunismu. To zpUsobuje, ze v nékterych lokalitach jsou byty neobsazeny a chatraji
a jinde jsou zajemci neuspokojeni nabidkou a nemohou sehnat byt v poZadované
kvalité. Opaénym problémem je rUst ceny bydleni pro socialné slabé skupiny
vnitroméstsky, pfedmeéstsky, pfiméstsky a venkovni, ale i podle socialnich skupin
obyvatel. Aby byly vSechny socialni skupiny uspokojeny je velmi dulezita neustala
vystavba novych bytl a to i tehdy, kdyz se pocet obyvatel nezvySuje nebo se naopak
snizuje. Jednim z duvodld vystavby novych bytl je rust jedno & dvoudlennych
domacnosti. Ekonomicko-socialnim ddvodem pro vystavbu bytl je fakt, zZe
s blahobytem rostou poZadavky na bydleni. Obecné se da fict, Ze se obytné Ctvrté
nachazeji ve v8ech uzemich v€etné center velkych mést. Odtud jsou vSak postupné
vytlaovany kvuli vyuziti ploch pro komeréni ucely. DalSi problematikou je uroven
bydleni v jednotlivych lokalitach. Pro zlepSeni kvality nékterych Ctvrti se pouziva
takzvany proces gentrifikace. Je to regenerace obytné ctvrté tim, Ze se do ni
nastéhuji mladi ekonomicky perspektivni lidé. Tento proces ale feSi problém jen
z Casti, jelikoz socialné nepfizpusobivy obc&ané, ktefi nebyli schopni udrzet byt
v dobré kondici se prestéhuji jinam, kde budou s velkou pravdépodobnosti ve své
socialni nepfizpusobivosti pokraCovat. Proto by se mély rizné socialni skupiny v

jedné Ctvrti promisit a tim pFedejit vznik ghett s nizkou urovni sluzeb, bezpecnosti a
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zaméstnanosti.

(1)

»Z hlediska socialniho statusu je mozno rozdélit obytné zony zhruba do téchto

skupin:

Prestizni: na velkych pozemcich v odlehlejsich polohach pokud mozno

Vv kvalitnim Kkrajinném prostiedi, daleko od tradi¢nich pramyslovych zén,
Méstské Ctvrti a Casti jadra (centra) mésta, které si bud’ udrzely svuj vysoky
status nebo jej ziskaly napriklad diky atraktivnimu pamatkovému prostredi; ne
vSechna historicka jadra vSak dosahnou tohoto prestizniho statusu,
Stredostavovské: malopodlazni formy bydleni s kvalitni obsluznou a
technickou infrastrukturou,

Meéstske ctvrti tradicnii ,sidlistni“ v dobré dostupnosti centra a se snadno
dosaZitelnou obsluznou infrastrukturou vyssiho typu (celoméstska zarizeni),
Sociélni: staré délnické Ctvrté, nékdy pretavené v ,sidlisStnim“ obdobi, a ¢ast
sidlist ,na zelené louce*; spole¢nym znakem je potreba jejich efektivniho a
kapacitniho dopravniho napojeni na pracovisté,

Predméstské obytné satelity, zpravidla oddélené od mésta tradi¢nimi
pramyslovymi zénami nebo jinou ,nepfijemnou” bariérou

Slumy a ghetta: typicky vznikaji v mezilehlych polohach ,pfechodného tuzemi*
napf. mezi centrem a starymi pfedméstimi, podél starych pramyslovych zén a
jinych zdroja znecisténi, v inversnich polohach, za barierami (Zeleznice) a

VvV méné atraktivnich polohach historickych C&tvrti; velikost a poloha slumu
indikuje socialni a ekonomicky status mésta jako celku, popripadé i celeho

regionu.

® MAIER, KAREL. UZEMNi PLANOVANI. Praha : Vydavatelstvi CVUT, 2004. ISBN 80-01-02240-4,

str. 31.
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4 Uzemni rozvoj mésta Teplice

4.1 Historie tzemniho rozvoje do roku 1780

Historicky vyvoj mésta Teplice je znacné ovlivnén existenci termalnich
pramend. Dfive vSe nasvédCovalo tomu, Ze Teplice vznikly dle teorie Ceského
kronikafe Vaclava Hajka z LiboCan, ktery vroce 1541 napsal, ze vroce 762 se
pastyfim zabéhlo prase, které se opafilo v horkém prameni. (3) V roce 1879 vSak
bylo dokazano, ze historie Teplic saha az do dob fimskych. (4) Pravé tento rok byly
diky poklesu spodni vody v pramenu Pravfidlo nalezeny Rimské mince pochazejici
z let 88 az 313 naseho letopoctu. (3) DalSi davné historii mésta Teplice nasvéd&uje
archeologicky nalez bronzového kotle obsahujici Keltské mince a Sperky v Obfim

prameni u Duchcova. (5)

V obdobi 11. a 12. stoleti byla pro rozvoj dulezita obchodni stezka vedouci pres
uzemi Teplice. Tato stezka byla strategicky velmi dulezita, jelikoz byla nejvhodné&jsi
k pfekonani Krusnych hor na cesté do Saska. Pravé v tomto obdobi byl na uzemi
Teplic zaloZzen kralovnou Juditou kolem roku 1160 druhy Zensky klaster na Ceském
uzemi ,u teplice®. Klaster zde byl zfejmé vybudovan jak kvuli strategické poloze, tak i
kvuli teplym pramenam. V predklastefi byla postavéna ves nazyvana v Zzenském rodé
Teplice. Pravé od této doby je jiz v kronikach evidovano trvalé osidlovani uzemi
Teplic. (3)

Koncem 13. Ci zaCatkem 14. stoleti byly Teplice nadany méstskymi pravy. (6)
Toto nejisté datum lze pfisuzovat listiné z roku 1307, kde je uveden ,Matheus,
advocatus Teplicenis” tedy rychtafr, ktery mohl byt jen ve méstech. Po prohrané bitvé
Premysla Il. Na Moravském poli v roce 1278 byl teplicky Juditin klaSter zpustoSen,
avsak stale zachovan v provozu. Klaster se tak spolu se dvéma farnostmi na uzemi
Teplic zasluhoval o tehdejSi rozvoj uzemi. Bylo tehdy evidovano jak méstské
lazenstvi z roku 1370, vznik Skoly roku 1389, tak i vznik méstského soudu kolem roku
1406. (3)

Tehdejsi cirkevni fady v severnich Cechach i tedy v Teplicich byly odpUrci
husitd. Stali se tak v husitskych dobach snadnym teréem husitskych najezdl na ¢em
doplatil i teplicky klaster, ktery byl roku 1421 husity obsazen. Cirkev i obyvatelstvo se

tak postupné meénilo, vliv cirkve postupné ustupoval, pfi¢emz posledni doklad o
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cirkevnim Zivoté v Teplicich v 15.stoleti je ze 3. fijna 1435. Pfi obléhani husity, dale
krale Jifiho z Podébrad rozhodovala o osudu mésta Teplice jeho druha manzelka
Johanna z Rozmitalu, ktera dostala mésto Teplice darem a prohlasila ho za
soukromy majetek. Nasledné stfidani panovnikl pfineslo vystavbu hradu na
Doubravské hore, ktery postavil Jan llburk z Vfesovic roku 1478. K Doubravskému
panstvi pozdsiji patfily nyn&jsi Teplické &tvrti Trnovany a Sanov. K Teplicim patfily
v roce 1512 nynéjsi Teplické &tvrti Prosetice, Retenice, ale i mnoho dal$ich vsi, které
dnes k méstu Teplice nepatfi. (3) DalSim vyznamnymi osobnostmi byli v poloviné 16.
stoleti Volf z Vfesovic a na pfelomu 16. a 17. stoleti Radslav Vchynsky ze Vchynic,
kterym se podafilo vymanit se z velké financ¢ni krize a pfispét k rozvoji lazenstvi. Volf
z VVfesovic nechal vybudovat prvni, tehdy jesté dfevené lazenské budovy. Radslav
Vchynsky ze Vchynic nechal rozsifit Teplicky zamek, postavit méstsky kostel a
podilel se na zvelebeni nékterych lazenskych budov. Tyto kroku vyznamné pfispély

k postupnému rozvoji mésta Teplice. (6)

Porazka na Bilé hofe roku 1620 zménila poméry i obyvatel v Teplicich.
Dochazelo ke konfiskaci majetku, ktera postihla i Slechtu. Té se nejprve teplicky pan
Vilém Chynsky vyhnul, ale poté co byl donucen se spojit s ValdStejnem, byli spole¢né
vroce 1634 zabiti. Tak bylo zkonfiskované celé teplické dominium. V té dobé
panovala ostra protireformace a obyvatelé tak byli pokatoli¢téni i pfes svlij nesouhlas.
(3) Probihalo také ponémcovani obyvatelstva, které zacalo v obdobi tficetileté valky
vpadem Sasu roku 1631. V socialnimu utlaku vSak byli vSichni poddani bez ohledu
na narodnost. (6) V roce 1659 bylo v Teplicich 196 domu, 944 obyvatel spolu s 250
Zidy, ktefi byli naboZensky i socialné diskriminovani. Od roku 1666 do roku 1700
panoval teplickému dominiu Jan Jifi Clary a Aldrigen, ktery se stal panovnikem
v celku nahodné. Cisarf Ferdinand Il. totiz daroval teplické dominium svému
oddanému marsalovy Janu hrabéti Aldrigenovi, ktery vSak tentyZ rok ve valce zemfrel
a sfatkem jeho sestry s Hieronimem Clary se k panovnictvi dostala pravé rodina
Clary. Jan Jifi Clary Aldrigen poté zcelil teplické dominium a vjeho praci poté
pokracoval az do roku 1751 jeho syn FrantiSek Karel. Pravé za jejich vlady probihala
v Teplicich Cetna vystavba jako napfiklad ¢ast zamecké nastavby u zapadni véze,
rodové kaple Ci po pozaru Teplic v roce 1689 teplické dékanstvi, dékansky kostel z
let 1700-1703 &i zahradni a plesovy dim v zamecké zahradé u velké aleje z let 1732-

1738. Po nastupu nového drzitele teplického dominia FrantiSka Vaclava Clary je
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prestaven i teplicky zamek, ktery ztéto doby nese dnesSni podobu. Tim také
v Teplicich koncCi pfestavba starSich svétskych i duchovnich staveb, monumentalnich
i uzitkovych. Zac€ina postupny rozmach primyslu napfiklad v pivovarnictvi
v Trnovanech ¢i dolovani uhli pro potfeby zamku a uzSiho okoli Teplic. Nejvétsi vliv
na Teplice ma vSak lazenstvi, které navstévovali vyznamni hosté z fad ruské feudalni
spolecnosti, némeckého dvora ¢&i polskych krald. To prospivalo méstskému obchodu
a zivnosti obyvatel Teplic. V druhé poloviné 18 stoleti probihali nenapadné zmény,
které jiz napovidali k novému obdobi Zivota tehdejSi spoleCnosti jako napfiklad

zavedeni ¢iselného oznaceni domu v roce 1770. (3)

4.2 Rozvoj mésta v klasicistnim obdobi

Obdobi od roku 1781 do roku 1848 je oznaCovano jako klasicistni a je obdobim,
kdy mésto Teplice prochazelo velkym rozkvétem. V8e zacalo v roce 1781, kdy Josef
Il. vydal patenty o zruSeni nevolnictvi a nabozenské snasenlivosti coz napomohlo
volnosti a svobodé obyvatelstva. VSak nejvétsi vliv na rozvoj mésta mélo lazenstvi,
které zacCalo byt pfedmétem vSeobecné pécCe statniho zdravotnictvi. Na podporu
lazenstvi byly postupné odstrafiovany i formality, které by mohly hostim
znepfijemnovat pobyt, jako napfiklad osvobozeni od placeni cla za vino, které si
lazensti hosté pfivazeli, nebo odlozeni celni hrani¢ni prohlidky az po ubytovani
Kamennym laznim zacal byt stale vice obliben. Velky vliv na rozvoj Teplic mél
tehdejsi teplicky fideikomis Jan Nepomuk Clary Aldrigen (1787-1826), ktery se
zaslouzil k nejvétSimu rozkvétu lazenského mésta Teplice a preménil tehdejsi
barokni Teplice na empirové. Nechal strhnout hradby oddélujici zamek od mésta,
pfeménit zameckou zahradu na anglicky park a k zamku nechal vystavét dim
komedii, neboli zamecké divadlo, které bylo zprovoznéno roku 1789. Velky vyznam
pro rozvoj Teplic mél i pozar z roku 1793, kdy shofelo 155 dom, 11 stodol, budova
Knizecich lazni a budova pfedchazejici nynéjs$i Pansky dim vybudovany roku 1825.
TehdejSi sprava Teplic rozeslala prosebné dopisy o finanéni pomoc na vSechny
dvory svych lazeriskych hostl a znacné pfispél i tehdejSi panovnik Jan Clary. Na
obnovu mésta se vybralo opravdu hodné penéz a tim se mohly stavby v Teplicich
nejen obnovit, ale i zvelebovat a to i v Teplickém okoli. Témé&F cela krajina na

Teplicku se tehdy podobala jednomu velkému parku. Zvysila se také lazenska péce a
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tak se Teplice stavali stale oblibené&jSimi laznémi. Teplice pfitahovala i pfitomnost
Casanovy, ktery sidlil v nedalekém Duchcové a pratelil se s Karlem Josefem de
Ligne, ktery pochazel z Teplic a tak travil polovinu svého Casu pravé v Teplicich.
Lazné jsou navstévovany osobnostmi, jako jsou Beethoven, Goethe, Richard
Wagner, cisafovna Marie Ludvikova, Napoleonova Marie Louisa, Josef Dobrovsky,
FrantiSek Palacky, Napoleonuav bratr, holandsky kral Ludvik s choti Hortensii, prusky
kral Bedrich Vilém Ill., némecky cisar Vilém I., bratfi Humboldtové, rusky car Mikulas
I., kral Karel X, Frederik Chopin, Josef Slavik Ci filozofové Fichte a Schopenhauer.
Lazenstvim v Teplicich se rozrlstal i rozvoj celého mésta Teplice. Zatimco v roce
1786 mély Teplice 2130 obyvatel a 212 domda, v roce 1832 jiz bylo 2749 obyvatel a
pocCet domu stoupl na 386. Celkové Zilo kolem roku 1830 v teplickém dominiu 9642
lidi a na uzemi celého dnesniho okresu Teplice zilo 33544 obyvatel. Po smrti Jana
Nepomuka Claryho roku 1826 pfevzal spravu jeho syn Karel Josef, ktery vSak viadl
pouze do roku 1831. Poté spravu Teplic pfevzal syn Karla Josefa Edmund, ktery
Teplice spravoval az do roku 1894. Teplicky zamek do roku 1848 nebyl jen obydlim
pro feudalni spole€nost, centrem lazenstvi a primyslu, ale i sidlem vefejné spravy,
soudnictvi €i napfiklad vojenstvi. Toto obdobi bylo pro rozvoj Teplic v historii jedno

vigwviv s

dalo by se nazvat, Zze byly takzvanym salénem Evropy.

3) (7)

4.3 Rozvoj mésta v letech 1848 az 1918

Obdobi po roce 1848 se da nazvat obdobim rozvoje priimyslu. Pfestoze se jeho
vlivu Teplice dlouhodobé branily, otevienim Zeleznice do Usti nad Labem roku 1858
a zruSenim lazenské komise roku 1868, ktera hajila prioritu lazenstvi, se ani lazenské
mésto Teplice prumyslu neubranilo. V roce 1886 plsobilo na katastru mésta uz pres
30 prumyslovych podnikl, z nichz nékteré jako sklarna i keramicka funguji dodnes.
Rozvoj zaznamenala i téZba hnédého uhli, ktera znacné poskodila kvalitu lazeriské
vody a to predevSim dulni katastrofou z roku 1879, kdy dokonce na néjaky Cas
prestal téct pramen Praviidlo. Tato udalost vyrazné poskodila povést teplického
lazenstvi, avSak hosté se po nékolika letech znovu zacali vracet. Rozvojem primyslu
pfichazelo na Teplicko tisice délnikl, ktefi pfichazeli do takika némeckého teplického

uzemi z Ceského vnitrozemi a ktefi se tak zasluhovali o rozvoj mésta a okoli. (6)
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Staveéli se ufady, Skoly, soud, penézni domy, pramyslové podniky, ale i lazerfiské
ustavy a hotely. Vystavba se pfiliS nedotykala historického jadra Teplic, ale spiSe
jeho okrajovych &asti. Stavélo se jak v blizkosti tovaren tak i a na okrajich mésta, kde
vznikali kolonie délnickych domkd a bytovych domu. Takovymto délnickym
10155 obyvatel (bez Trnovan). (5) V sedmdesatych letech 19. stoleti se vystavba
nejprve provadéla neusporadane, avSak pozdéji vznikaly regulacni situacni plany,
podle kterych se museli stavebnici fidit. Postupnou vystavbou se okolni obce
sblizovaly. Jsou to jak zmifiované Trnovany, tak i Retenice a Sanov, ktery byl jiz
ulicemi spojen z doby klasicistni vystavby. Pravé Sanov se po spravni strance v roce
1895 pripojuje k Teplicim pod nazvem Teplice-Sanov. Postupnym pfiblizovanim se
na konci 19. stoleti vytvofila aglomerace Ccitajici témér 40 tisic lidi. Do postupného
rozvoje mésta se také projevila zména architektury. V 19. stoleti se uplatiiovaly prvky
ze v8ech styld, av8ak pfevazovaly prvky novorenesance. Ta nejprve tvofila vzhled
verejnych budov, ale postupné se rozsifila i na vzhled ¢inzovnich domu. Kolem roku
1900 se zacina rozvijet novy styl mladych a to secese. Ta se projevuje jak mistni
ornamentikou jako je napfiklad na Kamennych laznich v Sanové, ale i pfi vystavbé
jak rodinnych tak i ginZovnich domd hlavné v Trnovanech a v Sanové. V obdobi do 1.
svétove valky se Teplice staly elegantnim rusnym méstem plny kavaren, zabavy,
lazenstvi, bank a lesklych vykladnich skfini. Mozna i proto byly Teplice v tomto

obdobi pojmenovany sloganem Teplice- Mala Pafiz. (8)

V obdobi 1. svétove valky se Zadnému rozvoji mésto nemélo. Panovalo obdobi,
kde bézny pramysl stagnoval, pokud nemél néco k do€inéni s valkou. Selhavalo i
zasobovani potravin, kterému nepomohl ani pridélovy systém. Kratce po skonceni
prvni svétové valky byly severni a severozapadni Cechy 16. fijna 1918 zaclenény do
provincie DeutchBéhmen, kde jako sidlo spravy provincie byly vybrany pravé Teplice.
Provincie se méla zafadit do statu Deutsch Osterreich, aviak se tak nestalo, jelikoZ
bylo v pribéhu listopadu a prosince uzemi obsazeno Ceskoslovenskym vojskem a

prevedeno do kompetence Ceskoslovenské statni spravy. (8)
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4.4 Rozvoj mésta a vystavba bytovych domu v letech 1918 az 1945
Po roce 1918 se opét zacal rozvijet primysl a vznikaly nové podniky jako
napfiklad cementarna v Retenicich. Teplice tehdy zaZily vysoky pfiliv pfistéhovalcg,
z nichz stale vice pracovalo ve sluzbach. Mésto pomalu rostlo dle uzemniho planu.
Stavély se nové obchody, kino, plovarna, divadlo, Skoly, bytové domy Ci Ctvrti

rodinnych domu podle anglického vzoru. (8)

Vyrazny byl rozvoj bytovych domu, kterych vzniklo za prvni republiky v Teplicich
opravdu mnoho. Nékteré pak bohuzel nepfizily masivni demolice za komunismu.
Bytové domy byly stavény v rdznych architektonickych stylech a jsou vétSinou
vyrazné svym libivym designem. Je to napfiklad bytovy dvoj dum v Kollarové ulici,
ktery byl postaven v roce 1930. Svym slohem je ddm silné ovlivnén némeckym
expresionismem coz je patrné na pficnych oknech do tvaru trojbokého hranolu. Tento

bytovy dum je zobrazen na Obrazek 4. (9)

Obrazek 4 Bytovy diim v Kollarové ulici z roku 1930

Vyraznym bytovym domem, ktery tvofi dominantu své doby je dim druzstva
,Bytova péce“. Tento bytovy dum, historicky nazyvany také jako Najemny dim
v Teplicich-Sanové nebo ddm ,Na Strazi“ byl vystavén roku 1931 ve slohu &eské

avantgardy a organického expresionismu. Nechalo ho vystavét Ceské bytové
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druzstvo ,Bytova péce a je ukazkou Ceské mezivaleCné architektury v Teplicich ikdyz
nezapfe ovlivnéni némeckého expresionismu. V bytovém domé se nachazi
malometrazni socialni byty vzdy s kuchyni a pokojem. Dim druzstva ,Bytova péce“ je
znazornén na Obrazek 5.

(9)

Obrazek 5 Diim druzstva "Bytova péce" z roku 1931

Dalsi stavbou, ktera ukazuje ruznou tvar své doby je bytovy dim manzell
Grotteovych. Tento funkcionalisticky bytovy avSak polyfunkéni dum byl vystavén
v roce 1933, kde nahradil klasicistni méstansky dim. Spodni patro domu je uréeno
k obchodu a vrchnich 5 pater slouzi jako byty. Tento dim je zobrazen na Obrazek 6.

(9)
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Obrazek 6 Bytovy dim manzeli Grotteovych z roku 1933

V obdobi druhé svétové valky byly Teplice jakozto soucast Sudet zabrany jako
jedny z prvnich. Na rozvojovou vystavbu se pfili§ nehledélo a vSe se podfizovalo

valce. Z lazni se staly vojenské lazarety.

(9)

4.5 Rozvoj mésta a vystavba bytovych domi od roku 1945 po

soucasnost

Po roce 1945 se opét zacaly utvaret plany vystavby mésta. TehdejSi idea byla,
aby Teplice byly jak lazefiskym tak i vysoce primyslovym méstem. Hned po valce
v roce 1946 dochéazelo k likvidaci valkou poni¢enych budov v Sanové. V druhé etapé
v roce 1952 dochazelo k likvidaci budov v centru mésta v okoli divadla a k upravé
Mirového namesti.

(6)

Od 50. let se velky diraz kladl na vystavbu bytovych domua. Ty postupné
vznikaly témér ve vSech Castech Teplic. Jednou z prvnich byla vystavba sidlisté
v Retenicich. Byty byly uvedeny do provozu postupné od roku 1950, kde se kladl
dlraz na vystavbu cihlovych bytovych domu az po 60. léta kde se kladl diiraz na
vystavbu panelovych bytovych domG. Bytové domy v sidlisti Retenice jsou
riznorodé, riznych architektonickych styld, rizné vySky podlazi a tak dobfe zapadaji
do okolniho prostfedi. (10) Vystavba se tykala i 3 experimentalnich bytovych domd,
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na kterych se zkouSela architektura pozdniho funkcionalismu a belgického stylu.
Vystavba probihala mezi roky 1958-1961. PfestoZe na prvni pohled vypadaji jako
panelové domy, jedna se o monoliticky sténovy skelet. Budovy byly dokonce od
samého zacCatku zatepleny a to skelnym odpadem ze sklaren. Jak budovy vypadaly

je znazornéno na Obrazek 7.

(9) (11)
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Obrazek 7 Experimentalni dam Teplice- Retenice (foto: Lukas Jansta 06/2010)

Nasledné se v ramci budovani sidli§té v Retenicich vystavély mezi roky 1965-
1967 dva vézové domy za nemocnici, které se staly dominantou sidlisté. Domy jsou
atypické a architektonicky ovlivnéné Le Corbusierovym stylem. Maji piskovcovy
obklad, lichobéznikové balkony a spodni nosna konstrukce je z Casti
z zelezobetonovych sloupu. Spolu s témito domy se nasledné vystavélo i stiedisko
obCanské vybavenosti zvané Perla. Jak tyto stavby vypadaji je znazornéno na
Obrazek 8, kde je zobrazena situace budov.

(9) (11)
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Obrazek 8 Situace véZovych bytovych domu spolu se stiediskem obéanské vybavenosti, kde
72 b.j. jsou oznacéeny bytové domy (Repro z: Architektura CSR : Revue svazu ¢€s. architektu.
1971, 5, s. 212)

V 60. letech bylo soub&zné s vystavbou sidli§té v Retenicich vystavéno i sidlisté
pod Doubravkou Sanov Il. lidové oznagovano jako sidli§t& Panorama. Toto sidlisté je
jiz takifka celé panelové a dominuje mu dum hotelového bydleni, takzvany Bozi prst,
neboli Bozak. Ten byl vystaven mezi roky 1964-1968 a slouzi jak k pfechodnému
bydleni, tak i bydleni béznému. Je to betonovy hranol se zavéSenou ocelovou
kostrou. Zatimco v betonovém jadru, které zajistuje stabilitu konstrukce se nachazeji
stabilni komunikace a pfisluSenstvi, tak pod ocelovou vyvéSenou konstrukci se
nachazeji obytné plochy. Tato dominanta je vyrazna jak pro celé sidlisté, tak i pro
celé mésto. Sidlisté Sanov Il je zobrazeno na Obrazek 9.

(9)
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Obrazek 9 Sidlisté Sanov Il spolu s dominantou domu hotelového bydleni neboli Bozi prst

Dalsim vystavénym sidlistém v Teplicich je sidlisté Bila cesta. Toto sidlisté bylo
vystavéno ve stylu pozdniho funkcionalismu v letech 1968-1975. Na tomto sidlisti
jsou vézaky, 4 podlazni bytové domy a dokonce i rodinné domy. Sidlisté si
zachovava pfirozené umisténi do pfirody a pfiblizuje se Corbursierovu idealu mésta
v zeleni. Stalo se tak i jednim z nepfijemnéjSich sidlist v celych Teplicich. Vzhled

sidlisté tésné po vystavbé je zobrazen na Obrazek 10.

(9)
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Obrazek 10 Sidlisté Bila Cesta tésné po vystavbé (Repro z: Cs. architekt. roé. 1976, €. 5, s. 3.)

Vystavba sidlist pokraCovala i na dalSich uzemich mésta Teplice. Jednim
takovym je i sidlisté Prosetice, které bylo vystavéno takzvané na zelené louce.
Sidlisté Prosetice se stavélo mezi roky 1981-1983 a na jeho architektufe se bohuzel
podepsala tehdejsi doba. Toto panelové sidlisté ma desitky bytovych domu, které
jsou vétSinou osmipatrové, stejného charakteru i designu. Je to typické sidlisté

tehdejsi doby. Jak vypada sidlisté v soucasnosti je zobrazeno na Obrazek 12.

Jelikoz byl dfive ustecky kraj primarné orientovany na tézbu uhli, stavéla se i
sidlisté, ktera méla pojmout pfipadné zlikvidovana mésta. Takovy byl plvodni zamér
sidlist Trnovany a Nova Ves. K likvidaci mést v okoli Teplic nastésti nedoSlo, ale
vystavba sidlist’ byla realizovana. Sidlisté Trnovany bylo vystavéno od 70. let aZz do
poloviny 80. let a to tim zplsobem, Ze byla téméf kompletné zlikvidovana puvodni
zastavba v Trnovanech, ktera se zde nachazela. Byly zbofeny kompletni ulice, ve
kterych byly nejen budovy k bydleni, obchodu ¢&i vzdélani, ale i Zeleny kostel, ktery
musel byt kvlli vystavbé panelového sidlisté také odstrelen. Sidlisté v Trnovanech je
uzemné velmi rozsahlé a nachazi se zde nékolik typu panelovych bytovych domd. Na
Obrazek 11 je zobrazena dobova fotografie z roku 1985, kde je vidét jak nové

vystavéné sidlisté, tak i demolice sou¢asnych domud v Trnovanech.

9)
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Obrazek 11 Demolice ¢asti Masarykovy ulice z roku 1985, v pozadi nové vybudované sidlisté
Trnovany

DalSim jiz zmifiovanym sidli§tém je sidlist€ Nova Ves. Sidlisté bylo vystavéno
pfiblizné v poloviné 80. let v blizkosti sidlisté Bila cesta. Spolu se sidlistém byl v roce
1987 vystavén i vodojem pro zasobu pitné vody. Pravé vodojem je dominantou
tohoto sidlisté. Sidlist¢ Nova Ves je nejmladSi sidlisté Teplic. Bylo zamérné
vystavéno do vysSSich nadmorskych vySek, aby se nachazelo nad smogem, ktery

dfive mésto Teplice velmi €asto zuzoval. Sidlisté Nova Ves je zobrazeno na Obrazek
12.

(9)
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Obrazek 12 Fotografie z Doubravky, kde ve spodni €asti fotografie se nachazi sidliSté Prosetice
a v horni ¢asti fotografie je sidliSté Nova Ves

Cetné vystavby se dockal i stted mésta. Jiz od roku 1961 vznikaly studie na
jeho totalni pfestavbu. V 70. letech na ni byla vypsana i celostatni soutéz. Pfestavba
byla nutna jak z ddvodu dopravy a infrastruktury, jelikoz nebylo mozné do stinénych
ulic umistit trolejbusové linky a bylo potfeba centrum revitalizovat, tak i z divodu
dobovych idealt k takzvanému ,rozvinuti progresivnich metod stavebni vyroby*.
Zadna ze studii v8ak nastésti nebyla pIné realizovana, ale pouze &asteénd. Tak
postupné stfed mésta meénil tvar az do nynéjSi podoby. Vystavba se dotkla i vystavby
bytovych domu. V roce 1973 byly ve stfedu mésta v Alejni ulici vystavény 3 vézové
panelové bytové domy, které tvofi dominantu stfedu mésta. DalSi bytové domy spolu
s obchodnim domem Prior byly vystavény v 80. letech, kdy byly zbofeny zbytky
Zelené a Dlouhé ulice. Bytové domy jsou umistény podél Alejni ulice, jako jsou dfive
vystavéné vézaky. V pfizemi panelovych bytovych domu jsou umisténé obchody, coz
je na dobu vystavby jistou zvladtnosti. Tyto panelové bytové domy jsou zobrazeny na
Obrazek 13. Dal$im bytovym domem ve stfedu mésta je bytovy dim se Solunou.
Tento mensi bytovy dim byl postaven v roce 1985 v ramci regenerace bloku mezi
Krupskou ulici a Mirovym naméstim. Tento netypicky dim s funkcionalistickou
fasadou byl vystavén ve stylu minimalni postmoderny a nabizi byty vy8Si kategorie
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coz bylo pro tehdejSi dobu vyjime€né. Bytovy dim se Solunou je zobrazen na
Obrazek 13.

(9)

Obrazek 13 Bytové domy ve stiedu mésta: Vlevo je zobrazen panelovy bytovy dim, ktery se
nachazi v Alejni ulici, vpravo je zobrazena axonometrie pohledu ze dvora bytového domu se
Solunou, ktery se nachazi v Krupské ulici

Po roce 1989 se vystavba novych bytovych domu na nékolik let témér zastavila.
Jak kdyby se celé mésto potfebovalo na néjaky ¢as nadechnout a odpocinout si od
masové panelové zastavby, ktera tolik charakterizuje byvaly rezim. Nové bytové
domy se zacaly stavét az po pfelomu nového tisicileti. V roce 2005 tak byly
dokonceny bytové domy Nova Ves. Tyto domy s Zelezobetonovou nosnou konstrukci
vypinéné cihelnym zdivem nabizi byty luxusni byty riznych velikosti. Jak bytové

domy Nova ves vypadaiji je znazornéno na Obrazek 14.
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Obrazek 14 Bytovy dim Nova Ves z roku 2005

4.6 Budouci vystavba bytovych domu v Teplicich

Budoucnost vystavby novych bytovych domua v Teplicich se zda jako velmi
pozitivni. Mésto Teplice je v této otazce velmi oteviené a neboji se dat svoleni i
spekulativnim projektim. Prostfedi je tedy pro vytvofeni podnikatelského zaméru
témér idealni a zavisi uz jen na investorech, jak své podnikatelské zaméry ve

vystavbé novych bytovych domu budou sméfovat.

Jednim z nejaktualngjich novodobych projekttd je bytovy dim Sramkova
stavény v lokalitt Sanov Il. Tento bytovy dim s Zelezobetonovou monolitickou
nosnou konstrukci vyplnénou cihelnym zdivem je od roku 2011 ve vystavbé a nabizi
celkem 13 bytd. Jsou zde 2 atriové byty, v nizkém tfipodlaznim hranolu se nachazi 5
mezonetovych bytl a v boCni 6 patrové vézi se v kazdém patfe nachazi jeden byt.
Bytovy diim Sramkova je zobrazen na Obrazek 15.

(12)
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Obrazek 15 Bytovy diim Sramkova

Velkym projektem vystavby bytovych domud je vystavba bytovych domu
Novosecka v lokalité Nova Ves. Tfi jednoduché az obycCejné Sestipodlazni bytové
domy nabizi 141 bytd spolu se stfeSnimi apartmany. Nabizi byty velikosti 1+kk po
3+kk s plochami od 55 do 140 m? Bytové domy Novoseckd jsou zobrazeny na

Obrazek 16.
(12)

Obrazek 16 Bytové domy Novosecka
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Mensim projektem bytového domu je bytovy dim Amsterdam v lazernské zéné
Teplic Sanov. Tento architektonicky velmi povedeny bytovy dim je navrzen do
holandského stylu zdobi ho fasada z tvofena z keramickych paskil. Sestipodlazni
bytovy diim nabizi 10 malometraznich bytd. Vizualizace bytového domu Amsterdam
je zobrazena na Obrazek 17.

(12)

Obrazek 17 Bytovy diam Amsterdam

Velmi vysokou variabilitu nabizi bytové domy ,115“. Bytové domy jsou

v projektu umistény v lokalité Nova Ves. Jedna se o 5 &tyfpodlaznich bytovych domd,

které kombinuji vyhody rodinnych a bytovych domd. Byty jsou navrzeny s vysokou

vzduSnosti a tak maji vSechny byty vlastni zahradu nebo terasu. Vizualizace
bytovych domu , 115" je zobrazena na Obrazek 18.

(12)
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Obrazek 18 Bytové domy "115"

Jednim z pohledu realizace nejistych domu je bytovy diim Dubska. Tento maly
avSak architektonicky velmi povedeny dum by mél stat v Teplicich na Dubské ulici.
Bytovy dum by lehce pfevySoval okolni zastavbu a nabizel by malometrazni byty.
Vizualizace bytového domu Dubska je znazornéna na Obrazek 19.

(12)

Obrazek 19 Bytovy dim Dubska
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Na zacatku roku 2013 byla zvefejnéna vizualizace chystaného bytového domu
s nazvem Véz. Tento bytovy dim by dle planu developera mél stat v lazeriské Casti
Sanov vedle plaveckého bazénu. Pravé poloha umisténi v&Zového bytového
v lazeriském Sanové se stala velmi spekulativni, jelikoZz zde bude tvofit nedilnou
dominantu. Mésto Teplice se jiz nechalo slySet, Ze ve vystavbé této dominanty
nebude branit. Nicméné budova je architektonicky velmi povedena a bude nabizet
atraktivni vzdusné byty. Dim ma tvofit ocelova konstrukce a vnéjsi oblozeni by mélo
byt ze skla. Tento 22 podlazni bytovy dim by mél nabizet 160 bytl. Vizualizace
Sanovské véZe je zobrazena na Obrazek 20.
(12)

5

R
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b
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Obrazek 20 Bytovy dum Véz
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5 Uzemni planovani mésta Teplice

Po bujném historickém rozvoji Teplic a dozvuku minulého reZimu neni nastoleni
uzemniho planovani Teplic zcela jednoduché. V jeji existenci je mnoho rozporu a
protikladll a mésto tak balancuje mezi pfilezitosti znovuzrozeni a hrozbou stagnace.
Cely okres Teplice se vlivem té€Zby nerostnych surovin stal pfevracenou krajinou. Na
Obrazek 21 je zobrazena cca 120 let stara mapa na které Ize vidét jak moc se hlavné

vlivem tézby mistni krajina zménila.

Obrazek 21 120 let stara mapa Teplicka, na které jsou zakresleny zmény Gzemi: Zelené jsou
vyznaceny zaniklé obce a plochy, hnédé stavajici doly, modie vodni plochy a ¢Eervené
soucasny rozsah zastaveni

Plochy s jiz ukonéenou t&Zbou davaji moznost k obnoveni tzemi. Uzemi v$ak
patfi malym obcim, které by jisté radi potfebnou rekultivaci provedly, avSak na né
nemaji prostfedky, a i kdyby potfebné rekultivace provedl stat, mohlo by se stat, Ze
zde vznikne uzemi nikoho a nikdo nebude o uUzemi pecCovat. Tato zakladni

problematika teplického okoli je Uzce spjata pfimo s méstem Teplice a naskytuje mu
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tak obrovskeé pfilezitosti jak s timto uzemim nalozit.
(13)

Mésto Teplice si vaznosti problematiky uzemniho planovani uvédomuje, a proto
po prelomu nového tisicileti vypisuje soutéz na zpracovani uzemniho planu od roku
2004. Tuto vefejnou soutéz vyhrava Roman Koucky architektonicka kancelar s.r.o.
sidlici v Praze. Pravé jeji studie a navrhy budou niZze popsany, jelikoz se da
predpokladat, Ze pravé timto smérem se bude mésto Teplice zaobirat.

(13)

Jak jiz bylo fe€eno, na rozvoj mésta ma pfimo vliv jeho okoli. Velmi dilezité ale
je, aby vliv na okoli mélo pravé mésto Teplice. Z provedenych studii architektonické
kancelafe Romana Kouckeého v Praze bylo zjiSténo, Ze vliv mésta Teplice na okoli
neni dle vzdalenosti zcela pravidelny a tak utvofili pravé jeho mapu, podle které Ize
usuzovat jak moc je okoli zavislé na méstu Teplice. Mapu, ktera je rozdélena do Sesti
odstinG stejné barvy podle velikosti vlivu Ize najit na Obrazek 22.

(13)

Obrazek 22 Mapa vlivu Teplic na okoli
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Z Obrazek 22 je patrné, ze nejintenzivngjSi zbarveni, tudiz i nejvétsi vliv ma
centrum mésta, lazné a Ctvrté s lazenskymi vilami v zahradach. Pravé sem je tak
koncentrovana energie a zajem mésta. Druhou zénou je civilni ¢ast mésta jako jsou
obytné Ctvrti, obchodni tfidy ale i hora Doubravka. Treti zénou jsou pak okrajové Casti
mésta a tovarny, Ctvrtou zénou jsou okolni mésta a vesnice, ktera jsou v intenzivnim
zajmu jako napfiklad rekreacni oblast Barbora Ci oblast nové navrZzeného letisté
v Suchém. Pata zéna zasahuje az na upati hor a pfipojuje k méstu dalSi pfilehlé
Casti, jezera nad novym arboretem nové se vyvijeci pfirodni park Tuchomysl.
V posledni zéné jsou mésta, ktera sama o sobé vyvijeji urcitou aktivitu a maji sama o
sobé vliv. Jsou to mista a mésta jako Osek, ski areal Bouffiak, Duchcov, Komafi
vySka, Krupka, Dubi, Bohosudov, ale i Usti nad Labem. Pravé uvédoméni této studie
je velmi dulezité, jelikoz pokud budou vSechny obce v okoli vzajemné spolupracovat
a nebudou se uzavirat, mohlo by se celé uzemi dockat velkého rozkvétu.

(13)

DalSim dulezitym tématem je doprava ve mésté a to zejména automobilova.
Mnoho mést dopravu odklonuje mimo mésto €i z jeho stfedu s umyslem snizeni
mnozstvi zplodin ve mésté. ZkuSenostmi se vSak ukazalo, Zze odklonéni dopravy
z mést Ci jeho center problém akorat zhorSuje. Misto toho aby se fidi€¢ automobilu
dostal kcili pfimo, pouziva fidi€ vedlejSich uliCek, najede vice kilometrd, tim
produkuje vice zplodin a emisi a tim tedy vice ekologicky zatéZuje mésto. Nemluvé o
tom, Ze pokud ve meésté neni doprava, mésto jednoduSe nezije. Dopravu je tedy
tfeba regulovat co nejméné a kazdou jeji regulaci patficné zvazovat. S timto
védomim je méstu Teplice navrzen zcela funkéné diferencovany skelet mistnich
komunikaci doplnén o nové objizdné trasy pro tranzitni dopravu véetné chybéjicich
spojeni v tangencialnich a diametralnich vnitroméstskych vztazich. Tento navrh
zohlednujici dulezitost snadného napojeni na Prahu a Berlin je znazornén na
Obrazek 23. Zde je zobrazeno zakladni schéma dopravy, které navazuje na mésto i
blizké silnice vySSiho fadu svazbou na vzdalenégjsi cile. ,Navrhovana trasa
Doubravské spojky s tunelem je vedena v poloze pfimykajici se blize k méstu, aby
vyznamnéji prispéla k feseni pfistupu a dopravni obsluhy celé vychodni &asti.

Uvazuje se zde i o budoucim propojeni Teplic s pfirodnim parkem Tuchomysl

! KOUCKY, ROMAN. Kniha 2.0: elementérni.urbanismus. Praha : Zlaty fez, o.s., 2006. ISBN 80-
902810-6-0, str.101
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takzvanou evropskou radialou rovnou k navrhovanému letisti. Pravé vystavba
mezinarodniho letiSté je z hlediska rozvoje a vyznamu mésta Teplice nezbytna a to i
z divodu Casové dostupnosti a atraktivity tzemi.

(13)
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Obrazek 23 Navrhnuty dopravni systém

Kromé poddolované oblasti davnou hlubinou tézbou ma meésto Teplice
z pohledu uzemniho planu jen malo vyraznych problému. Funkéni plochy jsou
vétSinou stabilizované, coz velmi ulehCuje samotnému uzemnimu planovani. Dale je
tfeba stabilizovat funkéni uspofadani mésta jako napfiklad vyfeSit dopravni skelet Ci
stanovit hranice expanzniho rozvoje. Na Obrazek 24 jsou zobrazeny stabilizované

funkce v Uzemi.

(@)
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Obrazek 24 Stabilizované funkce v uUzemi: modre-produkéni Uzemi, fialové-komercéni osy,
rizové-centralni ¢ast mésta, cervené-obytné Gzemi, zluté-lazné, zelené-parky a zahrady

,Operacni plan, jako soucast a vystup uzemniho planu, je tfeba chapat jako
stanoveni cilti a posloupnosti, tedy jako politickou vili v ¢ase. Operacni plan jako
prakticky nastroj tzemniho planu, je ve své podstaté ¢asové omezeny zaznam akci a
problémovych mist na dal$i obdobi. Toto obdobi muze byt rizné dlouhé a zpravidla
zavisi na zplsobu planovani finanénich prostredki.”® Stanovuje tedy plochy
vefejného zajmu, zvlasté uzemi pro komunikace a vyznaCuje problémova uzemi,
jejichz feSeni jsou podrobné feSena v regulacnich planech. Koneéna faze operacniho
planu bude popsana nize. Zvlastni problematikou, ktera by méla byt v uzemnim
planu zohlednéna je moznost odkryti koryt mistnich vodnich toku, jelikoz zde
pfirozeny vodni prvek vyrazné chybi.

(13)

DalSi otazkou je problematika Uuzemné planovaci dokumentace. Ta musi

obsahovat pouze ty informace, které jsou nezbytné. Jediné tak bude uzemné

8 KOUCKY, ROMAN. Kniha 2.0: elementérni.urbanismus. Praha : Zlaty fez, o.s., 2006. ISBN 80-
902810-6-0, str.104
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planovaci dokumentace funk¢ni. Musi byt pfinosem pro investovani na daném misté,
nesmi investory nijak zvlast omezovat, ale pfitom musi stanovit jasné, ale pfitom
jednoduché mantinely. Tento fakt uzce souvisi s regulacnim planem. Ten by nijak
nemél zasahovat do schématu funkci, jelikoZ ty jsou jiz pro dané uzemi urCené
z vysSSiho stupné, tedy z uzemniho planu. ,Regulacni plan se musi vénovat pouze a
pravé prostoru mésta. Musi stanovit hranice blokd, ulicni a stavebni ¢ary, miru jejich
otevrenosti vuci vefejnému prostoru, vySkovou hladinu nebo intenzitu zastavéni, ale
pfedevsim nedotknutelnost a formu verejnych prostranstvi. V detailu potom feSi
jednotlivosti dopravniho feseni véetné parkovani a organizace verejné dopravy.” Za
téchto podminek, které byly vySe popsany, byl regulacni plan v Teplicich navrzen.

)

Mésto Teplice lezi mezi dvéma vyznamnymi krajinnymi parky. Ze zapadu je to
Barbora a od vychodu je to Tuchomysl. Cilem je aby se krajina téchto parkl projevila
i na uzemi mésta Teplice a aby uzemi v okoli Teplic spolu se samotnymi Teplicemi
tvorila jeden velky krajinny celek. Pravé v Teplicich by se tak mélo projevit spojenim
nékolika Ctvrti do pasma parkl, které by se mezi navrSimi a zastavbou vinily a
postupné meénily charakter, naplf i funkci. Je to propojeni od sportovniho centra
okolo fotbalového stadionu, pfes centrum mésta, Sanov, staré Trnovany po Nadrazni
Ctvrt kde by v budoucnu mohla vzniknout nova obchodni a obytna zdéna. Navrh
regulacniho planu pocita i s vodnimi plochami ve mésté a to jak ve formé kasen a
jezirek tak i tekoucich potokd. Navrh vodnich ploch v Teplicich je zobrazen na
Obrazek 26. Krajina v okoli Teplic je velmi Casto dotknuta pozlstatkem tézby. To
vSak nabizi veliké moznosti v jejim vyuZiti. Mohou se zde tvofit lesy, jezera spolu
s riznymi typy sportovist’ a tak utvofit krajinu kompaktnéjsi. Tato idea neni nerealna.
Dokazuje to praveé jiz zminovany pfirodni park Barbora, kde se utvofilo jak jezero,
které zatopilo stary dul, tak i lesy, cesty a sportovni aredly jako napfiklad golfové
hristé. Na Obrazek 25 je zobrazen navrh rozvoje regionu, ktery je sice ideou a

ilustraci, ale udava smér, kterym by se rozvoj uzemi Teplice a jeho okoli mél vydavat.

(2)

° KOUCKY, ROMAN. Kniha 2.0: elementérni.urbanismus. Praha : Zlaty fez, o.s., 2006. ISBN 80-
902810-6-0, str.105
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Obrazek 25 Navrh mozného rozvoje regionu

Obrazek 26 Navrh vodnich ploch v Teplicich
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Podle navrhu uzemniho planu kancelafe Romana Kouckého se uzemni plan
rozdéluje do 10 kapitol. Co jednotlivé kapitoly popisuji je detailné popsano v oddilu
1.1.2. VSechny kapitoly jsou shrnuty pravé vtéto casti diplomové prace. Asi
nejdulezitéjSi kapitolou v uzemnim planovani mésta Teplice je kapitola 800 hodnotici
,potencial lidskych zdroju“ neboli demograficky rozbor. V této kapitole je dokazano,
Ze rozvoj navrzeny uzemnim planem je pro i vice nez nékolik desetileti doslova
,na(d)dimenzovany“ a to i pfes uvazované nepfiznivé podminky, jako je napfiklad
propuknuti krize. Proto pro rozvoj mésta Teplice neni nutna expanze do volné krajiny.
PFi sledovani demografickych rozbord je dulezZité sledovat zasadni dlouhodobé
trendy, tedy zésady v pohybu uzemi. Pfi sledovani demografickych trendu, které jsou
zobrazeny na Obrazek 27 Ize vyvodit zavér, ktery bude niZze popsan. | podle téchto

vyvozeni byl zpracovan uzemni plan mésta Teplice.

1) Pocet obyvatel Teplice dlouhodobé klesa a posledni dostupné udaje ukazuji,
Ze bude dale klesat, dokonce vic, nez pfedpokladaly odhady.

2) Trendy vyvoje poctu obyvatel ukazuji tendenci k vyraznému poklesu obyvatel
na uzemi méstskych ¢asti Teplic a trend k mirnému lokalnimu nardstu okoli.

3) Mésto Teplice celkové starne. Procento didchodct v obyvatelstvu pribyva
trvale jiz od roku 1970. Mirny pokles obyvatel starSich 60 let mezi lety 1991 a
2001 by mohl znamenat i stabilizaci vékového sloZeni obyvatel, Teplice se
vékovym sloZzenim pomalu vraci k celostatnimu priiméru. Procento déti do 15
let v obyvatelstvu pribyvalo do roku 1980, v nékterych katastrech s novymi
sidlisti az do roku 1991, vletech 1991-2001 vSak ve vSech porovnatelnych
uzemich klesa.

4) Vzdélanost obyvatel byla sledovana na vzorku obyvatelstva s maturitou a
vysokoskolskym vzdélanim. V obou sledovanych kategoriich Ize vidét, Ze se
do roku 1991 Teplice jako celek drZi trvale pod celostatnim primérem.
Celkové se na uzemi Teplic pocet osob s maturitou i pocet osob
s vysokoSkolskym vzdélanim posledni dobou zvySuje a pfiblizuje celostatnimu
prumeéru, pocet osob s maturitou tento pramér dokonce v roce 2001 presahl.
Uzemi vnitfnich ¢asti mésta vykazuji vy$s§i vzdélanost nez izemi vné mésta.

5) Podil neobydlenych byti na administrativnim Gzemi mésta Teplice Ize
sledovat po roce 1970, v tomto obdobi byl vysoky, po roce 1991 klesa. Po
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roce 2001 déle klesa, na celém uzemi administrativniho tuzemi Teplic je pod

celostatnim primérem, relativné vy$si v Teplicich mésté, nizky vné Teplic.'°

Obrazek 27 Rozvoj tzemi a obyvatelstva v Teplicich

Dalsi udaje, které demograficky rozbor pfinasi, jsou udaje o vyvoje pfirastku
zastavéné plochy zavislé na poctu obyvatel. Zde je na OBR!! vidét vyrazné stoupajici
trend zastavéné plochy v pfepoc¢tu na jednoho obyvatele. OvSem stoupajici trend
zastavéné plochy je v této situaci velmi nevyzpytatelny z divodu poklesu obyvatel
v Teplicich. Pokud by vSe $lo linearni rychlosti, mohly by se stat 2 extrémy a to, Zze by
v roce 2050 odpovidalo na 1 obyvatele 68,5m? misto 35,66m? z roku 2003, nebo Ze
by v Teplicich Zilo pouze 36800 obyvatel. To by bylo pro mésto neunosné, a proto Ize
usuzovat, Ze by byl extenzivni vyvoj pro mésto Teplice zcela kriticky. Tento trend je
tedy tfeba zménit a to jiz od pocateéni strategie mésta.

(13)

1 KOUCKY, ROMAN. Kniha 2.0: elementarni.urbanismus. Praha : Zlaty fez, o.s., 2006. ISBN 80-
902810-6-0, str.116-117
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Obrazek 28 Graf vyvoje obyvatel a zastavéné plochy ve mésté Teplice v 19. a 20. stoleti:
Cervené- zastavéna plocha celkem [mz], modie- pocet obyvatel, zelené: zastavéna plocha na
jedno obyvatele [m?]

Jak jiz bylo fe€eno, potencial mésta Teplice a jeho okoli je vysoky. Vzhledem
vSak k demografickému vyvoji je témér jasné, Ze tento potencial nebude tolik vyuzit.
,Proto také je Uzemni plan mésta Teplice ve své reguladni roviné- tedy v tom, v jaké
mife uréuje funkce a intenzitu vyuZiti rozvojovych a prestavbovych ploch- zasadné
liberalni. Z hlediska proménlivosti prostfedi v Ceské republice i zhlediska
Vv soucasnosti neznamych potreb budoucich investoru je takové pojeti nepochybné
zcela opravnéné.* Proto byly vytvoreny takzvana ohniska rozvoje, na které by se
mél rozvoj nejvice soustfedit. Uplnou prioritu maji takzvana ohniska vnitfni, kam patfi
lazné, lazenské parky, Mlynska ulice i Prazska osa, ktera by méla byt budoucim
pfijezdem od Prahy po dalnici D8. Co se tyCe dopravniho spojeni, je také dulezita
Masarykova tfida v Trnovanech, ktera kromé obchodniho ruchu a spojeni do
nejlidnatéjsi teplické obytné &tvrti nese pfijezd od dalnice D8 od Drazdan. Dulezitou

prioritou je také dostavba centra mésta v okoli namésti Svobody, ktera probiha

1 KOUCKY, ROMAN. Kniha 2.0: elementarni.urbanismus. Praha : Zlaty fez, o.s., 2006. ISBN 80-
902810-6-0, str.117
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v souéasnosti a dale pfimé propojeni do Retenic a za drahu smérem k Nakladni a na
Novosedlice. Neméné velkou a pfitom zakladni prioritou pro mésto Teplice je
znovuziskani lazenského statutu, které by polozilo novou hranici pamatkové ochrany.
DalSim ohniskem avSak jiz s menSim potencionalem je vytvofeni nové osy
v Retenicich, jelikoz zde hrozi na zakladé demografickych udajti Upadek.

(13)

Ohniska, ktera se nachazi vné mésta, jsou takzvana vnéjSi ohniska rozvoje.
Nejvétsim vnéjSim ohniskem rozvoje je dalnice D8 a jeji pfivadéCe Prazska a
Masarykova. DalSim vnéjSim ohniskem je byvala trasa od Trmic pfes krajinny park
s jezerem Tuchomys$l, ktera se mozna stane pfijezdem od planovaného letisté u
Suchého. DalSim ohniskem je rekreacni oblast Barbora zapadné od Teplic.

(13)

Architektonicka kancelaf Romana Kouckého rozdélila pfi navrhovani uzemniho
planu mésto Teplice do takzvanych nanoregiond. Nanoregiony jsou skupiny obci Ci
Casti teplického uzemi secCtené podle své polohy vzhledem k méstu Teplice. Pravé
podle nanoregionli jsou sledovany podrobnéjsi demografické trendy. Byl tak
napriklad zjistén stoupajici trend narlstu obyvatel v nanoregionech vné mésta
Teplice a naopak klesajici trend v nanoregionech uvniti mésta. Nejvyssi stoupajici
trend vné mésta vykazuje nanoregion Sever, poté Zapad, Jih a nejméné Vychod.
Trendy dle nanoregioni jsou zobrazeny na Obrazek 29. Uzemi by prospéla
integrace, ktera by zvysSila atraktivitu mésta a tak vytvofeny celek by mohl nabidnout

vice moznosti.

(13)
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Obrazek 29 Demograficky vyvoj v jednotlivych nanoregionech: modra-sever, ¢ervena-zapad,
zelena-vychod, zluta-jih

Rozdéleni do nanoregioni napomaha i tvofeni uUzemniho planu. Na
nasledujicich obrazcich jsou uvedeny jednotlivé uzemni plany rozdélené dle kapitol.

Vyznam téchto kapitol je popsan v oddilu diplomové prace 1.1.2.
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Obrazek 31 Uzemni plan: vlevo-kapitola 300, vpravo-kapitola 400

Obrazek 32 Uzemni plan: vlevo-kapitola 500, vpravo-kapitola 600
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Obrazek 33 Uzemni plan: vlevo-kapitola 700, vpravo-dopravni model

Obrazek 34 Uzemni plan: "Prvni éara"- vyznaéeni zastavitelného Gzemi
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Obrazek 35 Uzemni plan: kapitola 900.1- limity v tizemi

Obrazek 36 Uzemni plan: kapitola 900.2- operaéni plan
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6 Trh s byty

Bytova politika ovliviiuje cely systém fungovani trhu s byty. Rozhodujici na trhu
je i druh vlastnictvi. Existuji 2 hlavni typy vlastnictvi. To je bud osobni vlastnictvi,
nebo druzstevni vlastnictvi. U osobniho vlastnictvi je subjekt pfimo majitelem daného
bytu a urcitého procenta z €asti bytového domu zatimco u druzstevniho vlastnictvi je
subjekt majitelem Casti druzstva a to pravé svym bytem. Na trhu hojné existuji oba
typy tohoto vlastnictvi a jsou urCeny nabidkou a poptavkou. Obecné Ize Fici, ze trh
s byty a distribuce s nimi je urena 2 moznostmi. Je to bud administrativni
pridélovani bytl, kde jsou byty pfidélovany vefejnymi organy ¢&i institucemi, nebo
prostfednictvim trhu, ktery je uréen nabidkou a poptavkou po nich. Pro trh je dulezity
hlavné obchod s byty realizovany prostfednictvim trhu. Ten je urCeny trzni cenou.
,cenou se tu rozumi cena domda Ci byt pfi prodeji (a koupi) do vlastnictvi, ¢i cena
najemného, kterd vzniké vzéjemného pusobeni nabidky a poptavky.“ ? P
vzajemném plsobeni nabidky a poptavky funguje autoregulani systém, ktery ovSem
jako kazdy jiny trh mlze selhat. Proto je tfeba, aby do trhu s byty zasahoval i stat a
z Casti reguloval tento trh tak aby nezkolaboval. Jak jiz bylo feCeno, trh je urCeny
poptavkou a nabidkou. Poptavka je ovlivnéna nékolika faktory. Prvnim faktorem jsou
demografické a socialni faktory, které jsou urCeny jak demografickymi trendy, ale i
statusem domacnosti €i ekonomickou aktivitou a zaméstnanim poptavajiciho. Druhy
je finanéni faktor, ktery urCuje o€ekavani budoucich pfijmi v domacnosti, zhodnoceni
bydleni jako investice, vySe nakladl spojenych s bydlenim ¢&i oekavana inflace a
urokld. Tretim faktorem je politika statu, ktera mudze regulovat trh, legislativné
ochrafiuje prava najemnikl a majiteld a urCuje celkovou bytovou politiku statu.
Poptavku urCuje poptavkova kfivka, ktera popisuje zavislost mezi cenou a
poptavaném mnozstvi. Lze tak napfiklad chapat, jak velky byt si je schopna

domacnost zakoupit za urcité penize Ci kolik bytu je schopna za urcité penize vlastnit.

(14) (15)

2 POLAKOVA, O. Bydleni a bytova politika. Praha : Ekopress, 2006. ISBN: 80-86929-03-5, str. 17
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cena zbozi X |

P

(P Qi mnozstvi zboZi X

Obrazek 37 Poptavkova krivka (LUX M. A KOL., Bytova politika, 2011, str. 19)

Na Obrazek 37 lze vidét, Ze pokud se zvySi cena bytu z p; na ps, snizi se
poptavani mnozstvi z q; na (.. Takovato zavislost urCuje sklon poptavkové kfivky.
Sklon poptavkové kfivky je dan takzvanou cenovou elasticitou poptavky. Cenova
eleasticita poptavky urCuje o kolik procent se zvySi nebo snizi poptavané mnozstvi,
kdyZ se cena zvySi nebo snizi o jedno procento.

(15)

zména poptavaného mnozstvi [%]

asticita poptavky zména ceny [%]

(15)

Obecné lze vzorec elasticity poptavky popsat nasledovné. Pokud je Ed=<,
jedna se o dokonale elastickou poptavku a lze za urcitou cenu prodat jakékoliv
mnozstvi zbozi. Pokud je Ed=0, jedna se o dokonale neelastickou poptavku a
znamena to, Ze bude poptavané mnozstvi stejné, at je cena jakakoliv.

(14)(15)

Opakem poptavky je nabidka. Ta je ovliviiovana mnoha faktory. Jedna se
predevsSim o faktory, jako jsou prostorova svazanost a zakofrenost s trhem pozemkd,
Cetna diferenciace vyrobku, délka vystavby &i produkce bytl a velka mira statnich
intervenci. Nabidku vysvétluje takzvana nabidkova kfivka, ktera je na rozdil od
poptavkové kfivky rostouci. Je ovlivnéna i cenovou elasticitou nabidky jednotlivych
vyrobnich vstupu jako jsou pozemky €i stavebni materialy. Cenova elasticita nabidky
lze vyjadfit nasledovné. (14) (15)
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zména nabizeného mnozstvi [%]

Elasticit bidky Es =
asticita nabidky Es zména ceny [%]

(15)

Elasticita nabidky urCuje procentni zménu nabidky, pokud se zméni jeden
procentni bod. Pravé cenova elasticita nabidky urCuje tvar nabidkové kfivky. Ta se
méni v rGzném cCasovém obdobi. V kratkém obdobi, znaci se Sk, je nabidka zcela
neelasticka, jelikoz pfi zvySeni poptavky mize trh nabidnout pouze jiz postavené byty
a nemUze tak na zvySenou poptavku rychle zareagovat. Ve stfedné dlouhém obdobi,
oznaceno Ss, se jiz mUze pfi zvySené poptavce nabidka ménit a to napfiklad
pfistavbou bytl, €i jejich rekonstrukci. V dlouhodobém obdobi, které se znaci Sp, se
nabidka maze plné ménit a to napfiklad stavbou novych bytovych domu po kterych je
zvySena poptavka. Tvar riznych nabidkovych kfivek v Case je znazornén na Obrazek
38.

(14) (15) (16)

Obrazek 38 Tvar nabidkovych kiivek (LUX M., Mikroekonomie bydleni, 2002)
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. Experimentalni ¢ast

1 Ukoly k feseni

Trzni cena bytu je ovlivnéna mnoha faktory. Jednim z faktoru je i obdobi jejich
vystavby. Kazdé obdobi vystavby je néCim specifické. Je to jak technologie vystavby,
pouziti materiall, které se v dané dobé pouzivaly Ci architektonicky styl, v némz byly
bytové domy postaveny. Velky vliv na poptavku po bytech ma i subjektivni dojem
kupujiciho, ktery se rozhoduje podle svych privilegii. Kazdy z téchto vlivi ovliviiuje

trzni cenu bytu.

Ukolem diplomové prace je porovnat trzni ceny bytd vystavénych v riiznych
obdobich metodou pfimého srovnani a zjistit, jak velky vliv ma obdobi vystavby
bytovych domu na trzni cenu byti ve mésté Teplice. Dale je tieba zjistit, jaké jsou
trzni ceny bytu v jednotlivych obdobich a jak velké jsou cenové rozdily mezi nimi.
Poté je tfeba zjistit jaké obdobi vystavby je z pohledu trzni ceny nejzadanégjsi, tedy

jaké obdobi vystavby ma trzni cenu nejvyssi.

DalSim ukolem prace je zaméfit se na urCité specifikum trhu s byty ve mésté
Teplice a zaméfit se na né&j z pohledu rozdilného obdobi vystavby bytovych domd,
které ovliviuje trzni cenu bytu. Toto specifikum je tfeba vyhodnotit z pohledu trzni
ceny byt a metodou pfimého srovnani porovnat mezi vybranymi obdobimi. Je tfeba
zjistit, jak moc vybrané specifikum trzni cenu bytd ovliviiuje a zdali je vliv na trzni

cenu konstantni, &i je trzni cena bytd timto vlivem ovliviiovana rtizné.
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2 Situace natrhu s byty ve mésté Teplice

Mésto Teplice nachazejici se na severu Cech v Usteckém kraji, pfiblizné 15 km
od némeckych hranic a ma pro okoli zvlastni vyznam. V tomto okresnim mésté se
nachazeji vSechny vyznamné ufady a instituce potfebné pro chod celého okoli
Teplic. Kromé uradu se zde nachazi kompletni obanska vybavenost a tak ma mésto
Teplice velky vliv na své okoli. Mésto Teplice je v souCasné dobé svétové znamé
v oblasti lazenstvi a kazdoroCné privita tisice turisti z celého svéta hledajici
odbornou lazeniskou pomoc. Tim stoupa vyznam jak samotného meésta Teplice, ale i
jeho okoli. Mésto Teplice a jeho okoli je také znacné ovlivnéno prumyslem, ktery
pfinasi spoustu pracovnich pfilezitosti. V okoli mésta Teplice se nachazi zimni
lyZaiské stfedisko Bouifiak a nékolik jinych lyZafskych resortl pro zimni sportovni
vyuziti. Dale se nedaleko mésto Teplice nachazi pfrirodni oblast Barbora, ktera spolu
s vodni plochou, golfovym hfi§tém a jinym sportovnim vybavenim nabizi letni vyuziti
pro okolni obyvatele i zvySuje atraktivitu pfilehlého mésta Teplice. K 1. 1. 2013 Zije
ve mésté Teplice 50 330 obyvatel a primérny vék obyvatelstva je 41,7 let.

(17)

Trh s byty ve mésté Teplice je velmi specificky. Vice nez polovina bytovych
domu je zde ve druzstevnim vlastnictvi a tim je trzni cena bytu vyrazné nizsi. Jedna
se predevsim o sidlisté vystavéné v obdobi mezi druhou svétovou valkou a rokem
1989. Naopak byty, které jsou v bytovych domech vystavénych za prvni republiky Ci

dfive nebo po roce 1989 jsou vétSinou v osobnim vlastnictvi.

Jeden z hlavnich ukazatelll ceny je v Teplicich i lokalita, ktera v nékterych
pfipadech i vyrazné ovliviiuje trzni cenu. Mésto Teplice je rozdéleno do nékolika
lokalit, z nichZ kazda ma pro mésto jiny vyznam. Nejvyznamnéjsi lokalitou pro mésto
Teplice at' z oblasti turismu ¢i kvality bydleni s ohledem na dostupnost do centra je
lokalita Sanov. Tato lazeriska lokalita je velmi vyhledavana diky svym parkim a je
jedna z nejoblibenéjsi lokalitou pro bydleni ve mésté Teplice. Nachazeji se zde
pfevazné prvorepublikové domy a domy z doby pfed rokem 1918, které jsou
pozustatkem po nejvétSim rozkvétu lazenstvi v Teplicich. Bytové domy jsou zde
z tychZ samych let a jsou pfevazné v osobnim vlastnictvi. VySsi atraktivita bydleni ve
Stvrti Sanov ovliviiuje trzni cenu bytd a zvySuje poptavku po nabizenych bytech.
Lokalitou, ktera je prfesnym opakem atraktivni lokality Sanov je lokalita Prosetice.
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Sidlisté Prosetice bylo vystavéno v obdobi 70. a 80. let minulého stoleti a je typickym
sidlistém, které se vystavélo na zelené louce. Poloha sidlisté je velmi dobra, nachazi
se blizko centra mésta Teplice a je zde i dobré spojeni MHD. Z pohledu atraktivity
bydleni Ize toto rozlehlé sidlisté rozdélit do nékolika &asti. Cast nachazejici se
nejblize centru je neutralni, diky své poloze vyhledavana avsak neni lokalitou, kde by
byla vyrazné zvySena poptavka. Stfedni Cast sidlisté je jiz lehce ovlivnéna
nepfizpusobivymi obcCany, ale stale zde neni nabidka bytu vyrazné vyS$si nad
poptavkou. V zadni Casti sidlisté je trzni cena vyrazné ovlivnéna nepfizplsobivymi
obd&any, poptavka je zde velmi nizka a nabidka bytd vysoka. Casto se zde stava, ze
vybaveni bytd ma vy8si hodnotu, nez je byt samotny. Takika vSechny byty na sidlisti
Prosetice jsou ve druzstevnim vlastnictvi. Druzstvo spravujici bytovy fond se o
bytové domy fadné stara a rekonstruuje je. Druzstvo nese nazev ,Okresni stavebni
bytové druzstvo“ a ma sidlo v Teplicich. DalSi ¢asti Teplic kde se nachazi mnoho
bytovych dom( je lokalita Retenice. Nachazeji se zde jak prvorepublikové cihlové
bytové domy, které jsou polozeny blize u centra nedaleko Zamecké zahrady, ale i
bytové domy vystavéné v 50. a 60. letech a to jak cihlové, tak i panelové. Poptavka i
nabidka jsou v lokalité¢ Retenice takika v rovnovaze a vnéjsi vlivy, které by ovlivnily
trzni cenu jsou zde malé. Panelové i cihlové bytové domy vystavéné v 50. a 60.
letech jsou skoro vSechny v druzstevnim vlastnictvi. VétSinu bytovych domu spravuje
bytové druzstvo ,KruSnohor“ a malou €ast spravuje bytové druzstvo ,Stavebni bytové
druzstvo Mir Teplice®. Naopak bytové domy vystavéné v obdobi prvni republiky Ci
dfive jsou vétSinou v osobnim vlastnictvi. VétSina vSech bytovych domu jiz proSla
rekonstrukci. DalSi lokalitou, kde se nachazeji bytové domy z 50. a 60. let je sidlisté
Sanov. Toto panelové sidli§t& je svou polohou a svym pozvolnym napojenim na
rodinné a bytové domy v lokalité¢ Sanov oblibenou lokalitou. Poptavka po bytech je
zde mirné vysSi, avSak trzni cena je ovlivnéna jen malo. Bytové domy jsou zde jak
v osobnim, tak i druzstevnim vlastnictvi. Bytové druzstvo spravujici panelové bytové
domy je jiz zminované ,Stavebni bytové druzstvo Mir Teplice“. Bytové domy také
prochazeji rekonstrukci. Uzemné nejrozsahlejSi lokalitou, kde se nachazeji bytove
domy jsou Trnovany. V Trnovanech je shluk nékolika sidlist rdznych typ bytovych
domd0, které vznikly po zbofeni Starych Trnovan v 70. letech minulého stoleti.
Poptavka po bytech je v Trnovanech rlznoroda a ovliviiuje trzni cenu nékdy az
dvojnasobné. Poptavka je v nékterych Castech snizena jak kvuli nepfizpusobivym

ob&anim, ale tak i kvali vzdalenégjsi poloze od ob&anské vybavenosti. Panelové
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bytové domy byly vystavény v 70. a 80. letech minulého stoleti. Témé&f vSechny
panelové domy spadaji do druzstevniho vlastnictvi. Jedna se o bytova druZstva
~otavebni bytové druzstvo Mir Teplice“ a ,Bytové druzstvo Trnovany“. Bytové domy
jsou v soucasnosti rekonstruovany. V Trnovanech se nachazi i nékolik cihlovych
prvorepublikovych bytovych doma. Trzni cena je vS8ak z poloviny pfipadd ovlivnéna
nepfizpusobivymi ob¢any. DalSi oblasti Teplic kde se nachazeji bytové domy je
panelové sidlisté Nova Ves, které bylo vystavéno v 70. a 80. letech minulého stoleti.
Panelové bytové domy na tomto sidlisti jsou vesmés ve druzstevnim vlastnictvi a
spravuje je ,Stavebni bytové druzstvo Mir Teplice“. Domy rovnéz prochazeji
rekonstrukci. Vedle panelového sidlisté se nachazi i nékolik cihlovych bytovych doma
vystavénych v roce 2005, které jsou v osobnim vlastnictvi. V této lokalité neni trzni
cena nijak zvlast ovlivnéna vnéjSimi vlivy. Za zminku stoji i panelové bytové domy
v centru Teplic na Alejni ulici ze 70. a 80. let. Domy jsou CasteCné v osobnim
vlastnictvi a CasteCné v druzstevnim vlastnictvi, které spravuje ,Stavebni bytové
druzstvo Mir Teplice®. Domy jiz prosly rekonstrukci a poptavka po bytech je zde
mirné vysSSi avSak nijak zvlast neovliviuje trzni cenu. V centru se téz nachazi i
nékolik prvorepublikovych cihlovych bytovych domu, které jsou ve druzstevnim
vlastnictvi a spravuje je ,Obecné prospésné bytové druzstvo Teplice®. Nabidka téchto
bytl je vSak na trhu velmi mala a velmi téZzko by se predikovala jejich trzni cena.
V centru Teplic se nachazi i mnoho cihlovych bytovych dom( v osobnim vlastnictvi.
Tyto pfevazné ,Cinzové domy“ byly vystavény za prvni republiky &i dfive a lemuji
ulice po celém centru Teplic. Poptavka po bytech je zde vySSi a ovliviiuje tak i jejich
trzni cenu. DalSi kategorii bytl jsou rozdélené rodinné domy na nékolik bytl za
ucelem zvyseni trzni ceny celku. Nabidka téchto bytl je na celém uUzemi mésta
Teplice. Na Obrazek 39 je zobrazena mapa mésta Teplice, do které jsou zakreslena

jednotliva obdobi vystavby bytovych domd.
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Obrazek 39 Mapa mésta Teplice se zakreslenymi obdobimi vystavby bytovych domu

3 Prace s daty

Tato Cast prace je rozdélena do dvou ¢€asti. Prvni ¢ast prace ,Zavislost ceny na
obdobi vystavby bytd“ zkouma jaky vliv ma trzni cenu bytd obdobi jejich vystavby.
Druha ¢&ast prace ,Porovnani ceny bytl vystavénych v rizném obdobi pfi rizném

1
|

vlastnictvi® zkouma jak rozdilny vliv ma osobni a druzstevni vlastnictvi na trzni cenu

bytd v riznych obdobi jejich vystavby.

3.1 Zavislost ceny na obdobi vystavby bytu

V této Casti prace byl zjiStovan vliv historické etapy vystavby bytovych domud na
trzni cenu bytl. Byla provedena databaze, ze které se vypoCetla primérna cena
bytu, a metodou pfimého srovnani se daly urcit vysledky. Aby byla databaze co
nejpfesnéjSi, mohly se do databaze zapocCitat pouze byty, které jsou vhodné a
vyhovuji kritériim vzorku. Jedna se predevsim o velikost bytu a téz o vhodnost dané
lokality. Byty ve vybraném vzorku by nemély byt nijak ovlivnény vnéjSimi vlivy a mély

by mit srovnatelnou velikost.
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Pro sledovani historického vyvoje byly udélany 4 kategorie dle obdobi vystavby

bytovych domda, do kterych byly vyhovujici byty zafazovany. Jedna se o kategorie:

Prvni republika a dfive
50. a 60. léta
70. a 80. leta

90. léta az nyni

Do obdobi ,Prvni republika a dfive“ byl pfifazen SirSi vzorek bytl. Hlavni vzorek
je sestaven z bytl vystavenych v obdobi prvni republiky, tedy od roku 1918 do
obdobi 2. Svétové valky. V prub&hu 2. Svétové valky byla vystavba bytovych domu
vyrazné omezena, tedy bytové domy z tohoto obdobi ve vzorku nejsou. Dale jsou do
této skupiny zarazeny byty vystavéné prfed rokem 1918. Skupina je takto Siroka,
jelikoz bylo pro architekty v obdobi prvni republiky velmi oblibené se vracet
k plvodnim styllim. Vystavovali se tak i bytové domy architektonicky stejné jako na
konci 19. stoleti a bylo by tedy velmi obtizné urcit rok vystavby bytového domu.
V obdobi po 2. Svétové valce se zacala vystavba bytovych domu opét rozvijet. Tyto
byty patfi do skupiny ,50. a 60. léta“. Prvni bytové domy, které spadaji do této
skupiny byly v Teplicich vystavény jiz tésné po roce 1950 a vystavba stejnych
typovych bytovych domu pretrvavala do 60. let 20. stoleti. Proto jsou bytové domy
z 50. a 60. let 20. stoleti spojené do stejné skupiny. DalSi skupinou jsou bytové domy
vystavéné v obdobi ,70. a 80. Iéta“. Pravé v tomto obdobi mezi roky 1970 aZ do roku
1989 byly vystavény nejvétsi sidlisté v Teplicich a skupina bytd vystavénych v tomto
obdobi je v Teplicich nejrozsifengjsi. Ctvrtou skupinou jsou byty vystavéné v obdobi
,90. léta az nyni“. Pravé po roce 1989 se témér kompletné pozastavila vystavba
panelovych bytovych domu a pomalu se zacala rozvijet vystavba bytovych doml
cihlovych. Bytovych domu vystavénych v tomto obdobi neni zatim v Teplicich mnoho

a proto jsou byty od roku 1989 do roku 2013 v jedné skupiné.

Trh s byty v Teplicich je pro metodu pfimého srovnani velmi komplikovany.
Valna vétSina bytu z 50. az 80. let je zde ve druzstevnim vlastnictvi, avdak byty z 90.
let a dfive jsou v druzstevnim vlastnictvi v Teplicich jen velmi mizivé a vzorek pro
vytvoreni databaze by byl nedostacujici. Proto je tfeba vytvofit databazi z bytd, které
jsou v osobnim viastnictvi. Pfestoze je bytll v osobnim vlastnictvi v Teplicich vyrazné

méné, je pocet byt v databazi ve vybraném vzorku dostacduijici.
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3.1.1 Vybeér vzorku

Vzorek pro databazi byl udélan pro celé uzemi mésta Teplice. Jak jiz bylo
feCeno, do databaze byly vybrany byty v osobnim vlastnictvi. Velikost bytu byla
stanovena na byty 3+1 a 4+1, nepresahujici 100m?. Aby nebyl vzorek ovlivnén
lokalitou, byly nepfipustné lokality ze vzorku vyfazeny. Lokality byly vyfazeny jak
z dlvodu velmi nizké poptavky kvali nepfizplsobivym ob¢anum, tak i naopak
z dlivodu ovlivnéni ceny kvuli vysoké poptavce z divodu velmi zadané lokality. Tyto
omezeni se tykaji pfedevsim Casti lokality Prosetice a Trnovany, kvuli nizké poptavce
a Gasti lokality Sanov a centra kvili naopak vysoké poptavce. Na nasledujicim
Obrazek 40 jsou na mapé zakresleny vyfazené oblasti, které vyrazné ovliviuji cenu a

tak nemohly byt pro metodu pfimého srovnani zahrnuty.

PUZORKAIE.
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Obrazek 40 Mapa mésta Teplice se zakreslenymi vyfazenymi lokalitami, které ovliviuji trzni
cenu bytu

3.1.2 Zpusob vytvoreni databaze a vypoctu ceny pro pfimé srovnani

Databaze bytl byla vytvarena zinternetovych stranek www.rajrealit.cz a

www.sreality.cz. Databaze byla vytvafena v obdobi od 1. 1. 2013 do 1. 5. 2013.

Pokud dany byt spinil pozadavky na vybrany vzorek, mohl byt zafazen do databaze,
kde se byt zafadil do vybraného vzorku podle obdobi jeho vystavby. Vytvofila se tedy
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databaze bytd pro dana obdobi. Nasledné se z cen vSech bytl pro dané obdobi
vypocetl aritmeticky primeér. Vysledna cena je tedy primérna cena z databaze pro
dané obdobi. Z diavodu mensiho poctu bytd ve vzorku pro néktera obdobi a pro
zpfesnéni vysledku byla spocCtena i smérodatna odchylka a koeficient variace.
Smérodatna odchylka je v tomto pfipadé vychyleni cen od ceny primérné. Koeficient
variace procentualné vyjadfuje odliSnost ceny v dané kategorii. Koeficientu variace
by nemél u daného vzorku pfesahovat 40%. Tato hodnota je urCujici, jelikoz pfi
odlisSnosti pfes 40% je variace velmi vysoka a ovliviiovala by cenu. Koeficient variace

byl vypocten dle nasledujiciho vzorce.

Smérodatna odchylka

Koeficient variace = [%]

Primérna cena pro dané obdobi

Pokud koeficient variace nepfesahuje danou hodnotu, muUze se databaze
zanechat. Pokud danych 40 % pfesahuje, mély by se z databaze vyradit byty, jejichz
cena se vyrazné liSi od ceny primérné a jimiz je koeficient variace vysoky. Tento
postup se vytvofi pro kazdé z obdobi. Nasledné se provede pfimé srovnani a
graficky se databaze vyhodnoti. Vysledné ceny se zaokrouhli na celé stovky a

koeficient variace na cela procenta.

3.1.3 Databaze bytu
Kompletni vypracovana databaze se nachazi v pfiloze této diplomové prace.

V nasledujici ¢asti prace se nachazi jeji souhrn a vyhodnoceni.

3.1.4 Vyhodnoceni
Z databaze byl proveden souhrn bytl v jednotlivych kategoriich a byla spoctena

trzni cena pro jednotliva obdobi.
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Tabulka 1 Srovnani trznich cen bytd vystavénych v riznych obdobich

Prvni republika a dfive 50. a 60. léta 70. a 80. léta 90. léta az nyni
1 690 000 15 900 000 20 1 500 000 24 2 700 000
2 910 000 16 890 000 21 1470 000 25 2900 000
3 1 660 000 17 760 000 22 1849 000 26 2171380
4 760 000 18 1 250 000 23 1999 000 27 2377720
5 1 000 000 19 870 000
6 990 000
7 2 400 000
8 1 550 000
9 1299 000
10 1 600 000
11 1190 000
12 1 600 000
13 1540 000
14 1 300 000
Egﬁg?&? 1 320 600 z;r;‘?}r(”c? 934 000 22:2?}2? 1 704 500 22:12‘[3}2? 2 537 300
Smérodat. Smérodat. Smérodat. Smérodat.
Odchylka | 451 300 | Odchylka | 185 300 Odchylka 261 000 Odchylka | 325 300
[K¢] [K¢] [Ke] [K¢]
Koeficient Koeficient Koeficient Koeficient
variace 34 variace 20 variace 15 variace 13
[%] [%] [%] [%]

NejvétsSi vzorek mély byty z obdobi ,Prvni republika a dfive“. Ze v8ech obdobi

ma toto obdobi nejvyssi koeficient variace 34%, ktery v8ak diky vyS§Simu mnoZstvi

bytl v databazi stale vyhovuje. U ostatnich obdobi je vzorek patficné mensi, tudiz je

dllezité, aby byl koeficient variace nizky. Z vysledk( koeficientu variace lze vidét, ze

z téchto 3 obdobi ma nejvyssi koeficient variace obdobi ,50. a 60. I1éta“ a to 20%, coz

stale velmi nizka hodnota. Koeficient variace u obdobi ,70. a 80. léta je pouze 15% a

u obdobi ,90. Iéta az nyni“ je koeficient variace dokonce jen 13%. Lze tedy usoudit,

ze rozdilnost trznich cen bytd je ve vSech obdobich optimalni a databaze je

v pofadku. Z vysledku Ize vidét, ze byty vystavéné v rGzném obdobi maji odliSnou

cenu. V nasledujicim grafickém vyjadfeni na Obrazek 41 je pfimé srovnani trznich

cen byt vystavénych v rizném obdobi zfetelné.
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Zavislost ceny byti na obdobi jejich
vystavby v Teplicich
3 000 000
2 500 000
537 300
52 000 000
‘s 1 500 000
S 1704 500
© 1 000 000 -
500 000 934 000
0
Prvni republika 50. a 60. léta 70. a 80. lIéta 90. léta az nyni
a drive i
Obdobi

Obrazek 41 Grafické vyhodnoceni zavislosti ceny bytli na obdobi jejich vystavby v Teplicich

Z grafického vyhodnoceni Ize vidét, Ze v obdobi ,Prvni republika a dfive® je trzni
cena 1320600 K&, ktera nasledné do obdobi ,50. a 60. léta“ klesa na cenu
934000KE&. Od tohoto obdobi se cena rapidné zvySuje a to na cenu 1704500K¢
v obdobi ,70. a 80. léta“ a dokonce az na cenu 2537300K¢ v obdobi ,90. Iéta az

nyni‘.

3.2 Porovnani ceny bytu vystavénych v rizném obdobi pfi rizném

vlastnictvi

V této Casti prace bylo zjistovano, jaky vliv ma na trzni ceny bytu nejen dané
obdobi, ale i typ vlastnictvi bytu. Je obecné znamo, Ze typ vlastnictvi ovliviiuje ceny
bytl. Proto je z této Casti zjiStovano, do jaké miry ovliviuje typ vlastnictvi trzni cenu
byt pfes rozdilné obdobi jejich vystavby. Jelikoz je mésto Teplice velmi specifickym
trhem z divodu prevahy druzstevnich bytd v obdobi jejich vystavby od 50. do 80. let,
muze byt pravé typ vlastnictvi rozhodujicim faktorem. Pro srovnani cen byla
vytvofena databaze, kam se zafazuji pouze byty, které vyhovuji vybranému vzorku.
Jedna se o velikost bytu a jeho lokalitu. Vzorek by nemél byt ovlivnén nepfiznivymi i

priznivymi vlivy.
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Pro srovnani trznich cen byla vybrana 2 obdobi, ze kterych je vystavba

bytovych domu v Teplicich nejCetngjsi.

- 50.a60. léeta
- 70.a80. leta

Tyto obdobi byly navzajem srovnavany v téchto typech vlastnictvi:

- Osobni vlastnictvi (OV)

- Druzstevni vlastnictvi (DV)

Obdobi byla vybrana z divodu jak jiz zmifiované Cetnosti, ale také kvuli faktu,
ze je v Teplicich v téchto obdobich nejvice bytu pravé v druzstevnim viastnictvi.
Dal$im divodem je srovnani ceny bytl, které byly vystavény ve dvou po sobé
jdoucich obdobi za podobnych podminek, které v téchto dobach panovaly. Bytové
domy z 50. a 60. let jsou jak cihlové tak i panelové a nachazeji se ve vice lokalitach
mésta Teplice. Byty z let 70. a 80. jsou pfevazné panelové a stejné jako byty z 50. a

60. let jsou v Teplicich hned v nékolika lokalitach.

3.2.1 Vybeér vzorku

Vzorek pro databazi byl proveden pro celé uzemi mésta Teplice. Jak jiz bylo
feCeno, do databaze byly vybrany jak byty v osobnim vlastnictvi, tak i byty ve
vlastnictvi druzstevnim. Velikost bytu byla stanovena na byty 3+1 a 4+1,
nepresahujici 100m?. Ze vzorku byly vyfazeny lokality, které by mohly nepfiznivé i
naopak pfiznivé ovliviiovat trzni cenu bytu. Lokality byly vyfazeny jak z ddvodu velmi
nizké poptavky kvali nepfizpisobivym ob&anim, tak i naopak z divodu ovlivnéni
ceny kvuli vysoké poptavce z divodu velmi zadané lokality. Tyto omezeni se tykaji
predevSim Casti lokality Prosetice a Trnovany, kvili nizké poptavce a Casti lokality
Sanov a centra kvlli naopak poptavce vysoké. Vyfazené lokalit jsou zakresleny na
Obrazek 40.

3.2.2 Zpusob vytvoreni databaze a vypoctu ceny pro pifimé srovnani

Databaze bytl byla vytvafena zinternetovych serverd www.rajrealit.cz a

www.sreality.cz. Databaze byla vytvafena v obdobi od 1. 1. 2013 do 1. 5. 2013.

Pokud dany byt spinil pozadavky na vybrany vzorek, mohl byt zafazen do databaze,
kde se zaradil do obdobi ,50. a 60. léta“ nebo ,70. a 80. Iéta“ pod osobni Ci

druzstevni vlastnictvi. Vytvofila se tedy databaze bytu pro 2 vybrana obdobi pro
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rizné typy vlastnictvi. Nasledné se z cen vSech bytl pro dané obdobi a vlastnictvi
vypocetl aritmeticky prumér. Vysledna cena je tedy primérna cena z databaze pro
dané obdobi a typ vlastnictvi. Pro zpfesnéni vysledkl byla spoctena i smérodatna
odchylka a koeficient variace. Smérodatna odchylka je v tomto pfipadé vychyleni cen
od ceny prumérné. Koeficient variace vyjadfuje procentualni odliSnost ceny v dané
kategorii. Koeficientu variace by nemél u daného vzorku pfesahovat 40%. Tato
hodnota je urcujici, jelikoz pfi odliSnosti pfes 40% je variace velmi vysoka a
ovliviiovala by vyslednou cenu. Koeficient variace byl vypocten dle nasledujiciho

vzorce.

Smérodatna odchylka

Koeficient variace = [%]

Primérna cena pro dané obdobi

Pokud by koeficient variace pfesahoval danych 40 %, mély by se z databaze
vyfadit byty, jejichz cena se vyrazné liSi od ceny primérné a koeficient tim vyrazné
zvySuji. Tento postup se vytvori pro obé obdobi v obou typech vlastnictvi. Nasledné
se provede pfimé srovnani a graficky se databaze vyhodnoti. Vysledné ceny se

zaokrouhli na celé stovky a koeficient variace na cela procenta.

3.2.3 Databaze bytu
Kompletni vypracovana databaze se nachazi v pfiloze této diplomové prace.

V nasledujici ¢asti prace se nachazi jeji souhrn a vyhodnoceni.

3.2.4 Vyhodnoceni
Z databaze byl proveden souhrn bytd pro jednotlivd obdobi a typy jejich

vlastnictvi.

82



Martin Walter Diplomova prace 2013

Tabulka 2 Srovnani trznich cen byta vystavénych v rozdilnych obdobich s rozdilnym typem vlastnictvi

50. a 60. léta DV 50. a 60. léta OV 70. a 80. léta DV 70.a 80. léta OV
Cite 21| Gona )| S04 | con e | S0 | cenaey |02 | Gena e
1 490 000 54 900 000 20 569 000 59 1500 000
2 360 000 55 890 000 21 459 000 60 1470 000
3 650 000 56 760 000 22 480 000 61 1849 000
4 549 000 57 1 250 000 23 350 000 62 1999 000
5 749 000 58 870 000 24 349 000
6 549 000 25 519 000
7 600 000 26 369 000
8 300 000 27 529 000
9 470 000 28 535 000
10 599 000 29 360 000
11 585 000 30 399 000
12 590 000 31 280 000
13 281 000 32 800 000
14 590 000 33 345 000
15 487 000 34 337 000
16 284 000 35 765 000
17 795 000 36 540 000
18 399 000 37 330 000
19 619 000 38 380 000
39 360 000
40 490 000
41 480 000
42 640 000
43 320 500
44 319 000
45 838 000
46 450 000
47 341 000
48 380 000
49 400 000
50 368 000
51 500 000
52 307 000
53 470 000
':;‘;’:T}r(’l? 523 500 '22;]’:?&1? 934 000 '22:1’2‘?{(’3 451 700 '22::2?2(‘3 1704 500
Smérodat. Smérodat. Smérodat. Smérodat.
Odchylka 147 000 | Odchylka 185 300 Odchylka 140 700 Odchylka 261 000
[K¢) [K¢] [KE] [K¢]
vﬁf.iiﬂe[% 28 | oraee Tf%] 20 v};(r)g::(ge[g}:] 31 V'Q?Sf('ﬂep?ﬁ] 15
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Byty v druzstevnim vlastnictvi maji v databazi Sirokou pfevahu. Je to praveé tim,
Ze je mésté Teplice vétsina bytu pravé ve druzstevnim vlastnictvi. Byty v druzstevnim
vlastnictvi, a to v obou obdobich, maji mirné vyssi koeficient variace, nez byty
ve vlastnictvi osobnim. Je to dano pravé Cetnosti vzorku. Pfesto neni koeficient
variace vyrazné vysoky. Koeficient variace pro druzstevni vlastnictvi je v obdobi ,50.
a 60. léeta“ 28 % a v obdobi ,70. a 80. 1éta”“ 31 %, coz jsou vzhledem k Cetnosti vzorku
optimalni hodnoty. Pro osobni vlastnictvi je koeficient variace v obdobi ,50. a 60.
léta“ 20 % a pro obdobi ,70. a 80. 1éta“ 15 %. Tyto hodnoty jsou pomérné nizké a lze
usoudit, Ze vSechny vzorky nemaji odliSnost vyraznou, tudiz pro databazi vyhovuiji.

Na nasledujicim Obrazek 42 je grafické znazornéni pfimého srovnani trznich cen.

Zavislost ceny na obdobi a typu viastnictvi

1 800 000 1704 500

1 600 000

1 400 000
+83 % /
1 200 000

;El 000 000 934 000/ +277 O/y
g /
/

800 000 -

Cena

600 000

400 000 -
200 000 -

0 -

50.a60.1étaDV ~ 50.a60.l6taOV  70.a80.létaDV  70.a 80. léta OV
Obdobi a typ vilastnictvi

Obrazek 42 Grafické srovnani zavislosti trzni ceny na obdobi a typu vlastnictvi: DV=druzstevni
vlastnictvi, OV=osobni vilastnictvi)

Z grafického vyjadfeni lze vidét vysokou rozdilnost cen mezi osobnim a
druzstevnim vlastnictvi. V obdobi ,50. a 60. Iéta“ je rozdil mezi druzstevnim a
osobnim vlastnictvi 78% a v obdobi ,70. a 80. léta je tento rozdil dokonce 277%.
Z vysledku je zfejmé, Ze by se velmi tézce urcoval koeficient, ktery by ur€oval cenovy

rozdil mezi druzstevnim a osobnim vlastnictvi, ktery by byl obecny pro vSechna
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obdobi. Z vysledku Ize také vidét rozdilnost cen ve stejném vlastnictvi pro rdzna
obdobi. Zatimco ceny bytl v osobnim vlastnictvi jsou v obdobi ,70. a 80. léta“ 0 83%
vySSi nez pro obdobi ,50. a 60. léta“, ve vlastnictvi druzstevnim je to naopak. Cena
v obdobi ,70. a 80. léta“ je v druzstevnim vlastnictvi dokonce o 14% niz8i nez pro
obdobi ,50. a 60. Iéta“. Tyto vysledky jen potvrzuji specificnost trhu s byty ve mésté
Teplice. Rozdil mGze byt také zpusoben rozdilnou poptavkou po bytech jak rizném

obdobi, tak i vlastnictvi.

4 Shrnuti a interpretace vysledku

Pfi sledovani zavislosti ceny na obdobi vystavby bytl byly zjistény nasledujici
trendy. NejnizSi trzni cenu maji byty v obdobi ,50. a 60. Iéta“, poté nasleduji byty
vystavéné v obdobi ,Prvni republika a dfive“, dale nasleduje obdobi vystavby ,70. a
80. léta“ a nejvySSi cenu maji byty nejnovéjsi, tedy byty vystavéné v obdobi ,90. Léta
az nyni“. Na nasledujicim Obrazek 43 je znazornéna mapa, na nichz jsou vyznaceny

sledované byty, rozdélené do lokalit a obdobi jejich vystavby.

& Prvnirepublika a dfive 1320 600 Ké
& 50.a60.léta 934 000 Ké
® 70. a 80. léta 1704 500 Ké
& 90.1éta az nyni 2 537 300 K¢
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Obrazek 43 Mapa sledovanych byt v jednotlivych lokalitach zafazenych do obdobi jejich
vystavby
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v v

atraktivita lokalit, ale také mensi dlavéra lidi, ktera ovliviuje poptavku, ve starsi
bytové domy, které jsou Casto panelové. VySSi trzni cenu, avSak ne tolik vyrazné ma
obdobi ,Prvni republika a dfive“. Trzni cena je sice vy$Si nez obdobi s nejnizsi
cenou, ale stale patficné mensi nez obdobi vystavby nedavné. Dlvodem vysSi trzni
ceny nez je obdobi ,50. a 60. léta“ mize byt vysSi architektonicka atraktivita a lepSi
usporadani mistnosti v bytech, coz muze byt pro nakupujiciho zajimavé a zvySuje tak
poptavku po bytech vtomto obdobi. Ddvodem nizSi trzni ceny nez maji byty
v obdobich ,70. a 80. léta“ a ,90. léta az nyni“, mlGze byt stafi budov, které snizuje
poptavku po bytech. Pfi¢inou maze byt tedy nizSi duvéra v konstrukci a obava
z vyS$Sich nakladl jak na bydleni tak i nakladl na udrzbu bytd. VySSi cenu nez jsou
obdobi ,Prvni republika a dfive“ a ,50. a 60. Léta“ ma obdobi ,70. a 80. léta“.
Duvodem vysSi trzni ceny by mohla byt vysoka dlavéra k bytim, které jsou pomérné
mladé, maji tedy nizSi naklady na bydleni a jsou tim vice atraktivni. Patficné nejvyssi
trzni cenu maji byty vystavéné v obdobi ,90. léta az nyni“. Divodem mulze
atraktivnost a moderni pojeti nové postavenych bytl, které jsou Casto stavény jako
nizkoenergetické, tudiz s nizS§imi naklady na bydleni. DalSim divodem mulze byt
vysoka lidska divéra k novostavbam vztazena k jejich vySSi Zivotnosti. Davodem

muze byt také zvySeny obCansky statut, ktery pfirozené zvySuje cenu vétsiny statku.

Porovnani ceny bytd vystavénych v rizném obdobi pfi rGzném vlastnictvi
pfineslo téz zajimavé vysledky. Zatimco rozdil mezi osobnim a druzstevnim
vlastnictvi je v obdobi ,50. a 60. Iéta“ 78%, v obdobi ,70. a 80. léta“ je tento rozdil
nékolikanasobné vétsi a to 277%. Tato rozdilnost trznich mezi osobnim a
druzstevnim vlastnictvim muze byt zplsobena vySSi nesplacenou anuitou v obdobi
,70. a 80. léta“ u bytd ve druzstevnim vlastnictvi. Z téchto vysledku je zfejmé, ze by
se jen velmi tézce urCoval koeficient, kterym by se dal alespon pfiblizné vypocitat
rozdil mezi druzstevnim a osobnim vlastnictvi. Dal§im jevem pfi srovnani je vysoka
rozdilnost cen pfi rizném obdobi a stejném vlastnictvi. Zatimco trzni ceny byt
v osobnim vlastnictvi jsou v obdobi ,70. a 80. léta“ o0 83% vysSi nez pro obdobi ,50. a
60. léta“, ve vlastnictvi druzstevnim je trend opacny. Trzni cena v obdobi ,70. a 80.
léta“ je v druzstevnim vlastnictvi dokonce o 14% nizSi nez v obdobi ,50. a 60. léta“.
Rozdil mize byt zpusoben jak vyS$Si nesplacenou anuitou bytd ve druzstevnim

vlastnictvi v obdobi ,70. a 80. léta“, variabilni subjektivni atraktivitou kupujicich po
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bytech s rozdilnym typem vlastnictvi, i rozdilnou poptavkou po bytech jak v rizném

obdobi, tak i vlastnictvi.
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Zaver

V teoretické Casti diplomové praci byly nejdfive popsany obecné informace o
uzemnim planovani a udrzitelném rozvoji. Dale bylo zaméfeno na konkrétni uzemni
planovani, které si nechalo mésto Teplice vypracovat a je v souCasnosti realizovano.
Byly tak popsany jednotlivé postupy, podle kterych byl uzemni plan mésta Teplice
sestavovan a nasledné byl detailné popsan vyhotoveny uzemni plan, podle kterého
mésto Teplice fidi. Mésto Teplice je novym stavbam jakéhokoli druhu velmi liberalni
na coz reaguji investofi, a v nyn&jsi dobé je pfipraveno mnoho projektl pfevazné na
vystavbu bytovych domu. Jedna z nemalych zajimavosti, ktera se v uzemnim planu
nachazi je i mozna budouci stavba mezinarodniho letisté blizko Teplic. Mésto by se
tak jesté vice otevrelo k svétu a zvySila by se tim i atraktivita bydleni. V dalSi ¢asti
teoretické prace byl popsan historicky vyvoj sidlist a bytovych doml v €eskych
zemich. Poté byl detailné popsan historicky vyvoj sidlist a bytovych domU ve mésté
Teplice a byly detailné popsany mozné budouci projekty. Dale se prace zabyvala
trhem s byty kde detailné popsano, jakymi faktory je na trhu s byty trzni cena

ovlivhovana.

V experimentalni ¢asti diplomové prace bylo sledovano jaky vliv na trzni cenu
byt ma obdobi vystavby bytovych domu ve mésté Teplice. Byla proto sestavena
databaze bytl, do které byly byty zafazeny, pokud splfiovaly dana kritéria. Byty byly
zafazeny do 4 obdobi. Jednalo se o obdobi ,Prvni republika a dfive®, ,50. a 60. léta”,
,70. a 80. léta“ a ,90. léta aZ nyni“. Nasledné se provedlo vyhodnoceni metodou
v obdobi ,50. s 60. Iéta“, nasledovalo obdobi ,Prvni republika a dfive®, poté obdobi
,70. a 80. léta“ a zfetelné nejvyssi trzni cenu maji byty vystavéné v obdobi ,90. léta
az nyni“. Dale byly popsany mozné pfiCiny téchto trznich cen v jednotlivych
obdobich. Dalsi ¢ast diplomové prace byla zaméfena konkrétni specifikum
nachazejici se na trhu s byty ve mésté Teplice. Jelikoz je zde prevaha bytl
v druzstevnim vlastnictvi, prace se zabyvala tim, jaky vliv na trzni cenu bytd ma jejich
vlastnictvi pfi rizném obdobi jejich vystavby. Byla tedy vytvofena databaze, do které
se zafazovaly byty, které vyhovovaly danym kritériim. Dale se byty zaradily do
vzajemnych kategorii podle osobniho a druzstevniho vlastnictvi a obdobich vystavby
bytovych domua ,50. a 60. léta“ a ,70. a 80. |éta“. Poté se provedlo vyhodnoceni

metodou pfimého srovnani. Z vysledkd byl zjistén velky rozdil trzni ceny mezi

88



Martin Walter Diplomova prace 2013

druzstevnim a osobnim vlastnictvi srovnavany mezi obé€éma obdobimi. Tento rozdil
mezi vlastnictvimi byl pro obdobi vystavby ,70. a 80. Iéta“ nékolikanasobné vysSi nez
v obdobi ,50. a 60. Léta“. Dale byl zjistovan vliv obdobi na druh vlastnictvi, kde byl
zjistén opét velky rozdil ve vysledcich. Zatimco u osobniho vlastnictvi je trzni cena
bytd vysSi v obdobi ,70. a 80. léta“ u vlastnictvi druzstevniho je vysledek opacny a
trzni cena je vySSi v obdobi vystavby ,50. a 60. |éta“. Nasledné byly popsany mozné

priCiny téchto vysledka.
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Ptilohy
Priloha 1 Databaze bytl pro srovnani jejich trzni ceny zavislé na obdobi jejich vystavby
Velikost
= . Obdobi . .
C. Lokalita vystavby Cena [KC]| plocha Popis Foto
[m2]
3+1 . ,
; Cihla, dobry stav, 2/4.
. TP Prvni atro, voda, topeni-lok
1| Retenice, |republika| 690 000 patro, 3, 1op "
o plyn., kanalizace, sklepni
Smetanova | a dfive .
kéje, zahrada
65
3+1
. TP- Prvni Cihla, dobry stav, 4/4.
2 | Retenice, |republika| 910 000 patro, voda, topeni-lok.
Lounska a dfive plyn., kanalizace,
97
4+1 Cihla, velmi dobry stav,
. TP- Prvni 3/5. patro, voda, topeni-
3 | Retenice, |republika| 1660 000 lok. plyn., kanalizace,byt
Duchcovska | a dfive po rekonstrukci, 2 sklepy,
100 dvlr
3+1
. TP- Prvni Cihla, velmi dobry stav,
4 | Retenice, |republika| 760 000 2/4. patro, voda, topeni-
Smetanova | a dfive lok. plyn., kanalizace
65
3+1 Cihla, velmi dobry stav,
. TP- Prvni podkrovni, 1/4. patro,
5| Retenice, |republika| 1000 000 voda, topeni-lok. Plyn.,
Litomé&ficka | a dfive kanalizace, byt po
80 rekonstrukci, sklep
3+1
. Cihla, velmi dobry stav,
PI’VI‘].I voda, topeni-lok. Plyn
6 | TP- Bilinska | republika| 990 000 o Y v
o kanalizace, dum po
a dfive .
62 rekonstrukci, sklep
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Priloha 2 Databaze bytl pro srovnani jejich trzni ceny zavislé na obdobi jejich vystavby

Obdobi Velikost
= . obi . .
C.| Lokalita vystavby Cena [KC]| Plocha Popis Foto
[m2]
3+1 Cihla, velmi dobry stav,
TP- Pod Prvni 3/4. patro, voda, topeni-
7 | Doubravkou, | republika | 2 400 000 lok. Plyn., kanalizace,
Klasterského | a dfive diim po rekonstrukci,
75 sklep
3+1
. TP- Prvni Cihla, velmi dobry stav,
8 Retenice, [republika| 1 550 000 1/4. patro, voda, topeni-
Ruska a dfive lok. Plyn., kanalizace,
90
3+1
. TP- Prvni Cihla, velmi dobry stav,
9 Retenice, [republika| 1299 000 3/4. patro, voda, topeni-
Mostecka a dfive lok. Plyn., kanalizace,
97
3+1
. TP- Prvni Cihla, velmi dobry stav,
10| Retenice, |republika| 1 600 000 2/4. patro, voda, topeni-
Duchcovska | a dfive lokalni elek., kanalizace,
90
3+1
TP- U Prvni Cihla, velmi dobry stav,
11 . republika | 1 190 000 1/4. patro, voda, topeni-
Zamku o o .
a drive lokalni elek., kanalizace,
78
3+1
TP- Prvni Cihla, velmi dobry stav,
12| Trnovany, |republika| 1 600 000 2/3. patro, voda, topeni-
Taborska a drive lokalni elek., kanalizace,
80
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Priloha 3 Databaze bytl pro srovnani jejich trzni ceny zavislé na obdobi jejich vystavby

Obdobi Velikost
x . obi . .
C. Lokalita vystavby Cena [KC] | plocha Popis Foto
[m2]
3+1
TP- Prvni Cihla, velmi dobry stav,
13| & . republika | 1 540 000 3/4. patro, voda, topeni-
Retenice e o \
a dfive lokalni elek., kanalizace,
75
3+1
. TP- Prvni Cihla, velmi dobry stav,
14| Retenice, |republika| 1 300 000 3/4. patro, voda, topeni-
Mostecka a dfive lokalni elek., kanalizace,
90
3+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- Sidlisté 50. a 60 7/8. patro, el., voda
15 Sanov, iéta “| 900 000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
Trnovanska kanalizace, dim i byt po
73 rekonstrukci
3+1 Panel, velmi dobry stav,
I 1/8. patro, el., voda
16| TP S1AISte 1 50. 3 60. | 594 g9 dalk., top. UstF. Dalk,
Sanov léta : .
kanalizace, dim po
68 rekonstrukci
3+1 Panel, velmi dobry stav,
. TP- 50. a 60 2/7. patro, el., voda
17| Retenice, I “| 760 000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
o . eta ) S
Zrenjaninska kanalizace, dim po
72 rekonstrukci
3+1
Cihla, velmi dobry stav,
18| TP- Bilinska | °°: 269 | 1 250 000 3/4. patro, voda, topeni-
léta lokalni elek., kanalizace,
29 dlm po rekonstrukci
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Priloha 4 Databaze bytl pro srovnani jejich trzni ceny zavislé na obdobi jejich vystavby

Obdobi Velikost
x . obi . .
C. Lokalita vystavby Cena [KC] | plocha Popis Foto
[m2]
3+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- Sidliste 50. 2 60 1/8. patro, el., voda
19| Sanov, Ant. iéta "| 870000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
Sochora kanalizace, dim i byt po
72 rekonstrukci
3+1 o
TP-U Panel, velmi dobry stav,
20 Bazénu, 70. a 80. 1 500 000 el.’, voda dal_k., top. Lontr_.
léta Dalk., kanalizace, dim i
Jankovcova byt po rekonstrukci
100 P
3+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. 2 80 3/7. patro, el., voda
21| Trnovany, iéta "11470000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
Jana Koziny kanalizace, dum i byt po
72 rekonstrukci
3+1 | .
TP-U Cihla, velmi dobry stav,
22 Bazénu, 70. a 80. 1 849 000 3/5. patro, voda, Fopenl-
Petra léta lok. Plyn., kanalizace,
Jilemnického 80 ddm i byt po rekonstrukci
3+1 . :
TP-U Cihla, velmi dobry stav,
23 Bazénu, 70. a 80. 1 999 000 3/5. patro, voda, Fopenl-
Petra léta lok. Plyn., kanalizace,
Jilemnického 80 ddm i byt po rekonstrukci
31 Cihl Imi dobry st
. ihla, velmi dobry stav,
TP- Nova . i
o Ves, 99' Ieta} 2700 000 2/5. pat,ro, ggralz, voda,
Y A az nyni topeni-lokalni elek.,
Bfezova .
98 kanalizace, nadstandard
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Priloha 5 Databaze bytil pro srovnani jejich trzni ceny zavislé na obdobi jejich vystavby

Obdobi Velikost
x . obi . .
C. Lokalita vystavby Cena [KC] | plocha Popis Foto
[m2]
Sk Cihl Imi dobry st
. ihla, velmi dobry stav,
TP- Nova . .
o5 Ves, 99' Iete} 2 900 000 4/5: pgtro, voda, tqpenl—
BF . az nyni lokalni elek., kanalizace,
fezova
99 nadstandard
3+kk , , ,
Cihla, velmi dobry stav,
26 TP- ] 99. Iete} 2171 380 5/5: pgtro, voda, tqpenl-
Novosecka | az nyni lokalni elek., kanalizace,
nastavba, mezonet
89
3+kk
Cihla, velmi dobry stav,
27 TP- ] 99. Ieta} 2377720 5/5: p:atro, voda, tqpenl-
Novosecka | az nyni lokalni elek., kanalizace,
99 nastavba, mezonet
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Priloha 6 Databaze bytl v druzstevnim vlastnictvi pro srovnani jejich trzni ceny s byty v
osobnim vlastnictvi

Rok Velikost
C.[ Lokalita vystgvby Cena [KC] | plocha Popis Foto
[m2]
3+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- Sidliste 50. 2 60 1/7. podlazi, EI.-230V,
1 Sanov, I . “| 490 000 Voda-dalkovy vodovod,
Vo eta .
Doubravicka kanalizace, po
72 rekonstrukci, balkon
3+1 Cihla, velmi dobry stav,
. TP- 50. a 60 2/3.podlazi, El., Voda-
2 | Retenice, i ’ 360 000 dalk., Kanalizace, DUm
A léta .
Buzulucka v rekonstrukci, zateplen,
70 puvodni kuchyné
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
TP- Sidl. 50. a 60 El., Voda-dalk., Tpeni-
3 Sanov, iéta ) 650 000 lok. Plyn, ustfedni dalk.,
Trnovanska Kanalizace, Byt po
68 rekonstrukci, lodzie
3+1 Panel, velmi dobry
TP- Sidlisté 50. 2 60 stav,4/8. patro, el.,
4| Sanov,V (2 7¥ 1 549 000 voda.dalk., top-ustf.
o xwr léta . :
zavetfi dalk., kanalizace,
68 komplet po rekonstrukci
3+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- Sidlisté 50. 2 60 4/9. patro, el., voda
5| Sanov,V I | 749000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
o vaur eta . .
zavetfi kanalizace, dim po
68 rekonstrukci
3+1 | panel, velmi dobry stav,
TP- Sidliste 50 a 60 3/8. patro, el., voda
6 Sanov, iéta ' 549 000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
Trnovanska kanalizace, dim po
71 rekonstrukci
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Priloha 7 Databaze bytl v druzstevnim vlastnictvi pro srovnani jejich trzni ceny s byty v
osobnim vlastnictvi

Rok Velikost
X . (o] . .
C.| Lokalita vystavby Cena [K¢] Plocha Popis Foto
[m2]
] 3+1 Panel, dobry stav, ’1/4.
TP- Sidl. patro, el., voda dalk.,
7 Sanov, 50. a 60. 600 000 top: Ustf. Dalk.,
Josefa léta kanalizace, komora,
Hory 79 sklepni koje, diim po
rekonstrukci
341 | o
TP- Cihla, velmi dobry stav,
8 | Retenice, U 50. a 60. 300 000 3{4.podla2|,_ El, Vodoa-
léta dalk., Kanalizace, DUm
nemaoc. o rekonstrukci
53 P
3+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- Sidlisté 50. 2 60 1/8. patro, el., voda
9 Sanov, " ' 470 000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
. léta . N
Trnovanska kanalizace, diim po
72 rekonstrukci
3+1 ) .
TP- Cihla, dobry stav,
10| Trnovany, 50. ’a 60. 599 000 zahrada, voda, t_openl-
Koo léta lok. plyn., kanalizace,
Stdrova )
61 byt po rekonstrukci
3+1 i v
TP- sidl. Panel, velmi dobry stav,
Sanov 50. 2 60 1/8. patro, el., voda
11 L " ' 585 000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
Antonina léta . .
Sochora kanalizace, durr_1 po
78 rekonstrukci
3+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- 50. a 60 1/4. patro, el., voda
12| Trnovany, . ’ 590 000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
: léta . N
Gagarinova kanalizace, diim po
68 rekonstrukci
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Priloha 8 Databaze bytl v druzstevnim vlastnictvi pro srovnani jejich trzni ceny s byty v

osobnim vlastnictvi

Rok Velikost
X . (0] . .
C. Lokalita vystavby Cena [K¢] Plocha Popis Foto
[m2]
3+1 Panel, velmi dobry stav,
TP-
Retenice, |50.a 60 5/6. patro, el., voda
13 ’ . | 281000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
Roosveltovo léta . ;
nam kanalizace, diim po
' 68 rekonstrukci
3+ Panel, velmi dobry
TP-sidl |54 460 el vorta dalk. op. Utt
14| Sanov, - 85U 590 000 - 10p. ST
o léta Dalk., kanalizace, dim
Doubravicka ;
po rekonstrukci
73
3+1 Panel, dobry stav, 5/5.
TP- sidl. 50. 2 60. patro, e[., \{oda’ dalk.,
15| Sanov, V . 487 000 top. Ustf. Dalk.,
e wr léta . .
zavetfi kanalizace, diim po
78 rekonstrukci, garaz
3+1 Panel, dobry stav, 1/5.
TP- Sidlisté 50. a 60 patro, e[., voda dalk.,
16 Sanov, i ’ 284 000 top. Ustf. Dalk.,
o, léta . .
Doubravicka kanalizace, diim po
60 rekonstrukci
3+kk Panel, dobry stav, 5/8.
TP- Sidlisté 50. a 60 patro, e[., voda dalk.,
17 Sanov, iéta | 795 000 top. Ustf. Dalk.,
Trnovanska kanalizace, dum i byt po
66 rekonstrukci
3+1 Panel, dobry stav, 3/7.
TP- patro, el., voda dalk.,
18| Retenice, |°% 2801 399000 top. UstF. Dalk.,
S i léta : o
Zrenjaninska kanalizace, diim po
72 rekonstrukci
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Priloha 9 Databaze bytl v druzstevnim vlastnictvi pro srovnani jejich trzni ceny s byty v
osobnim vlastnictvi

Rok Velikost
X . (o] . .
C. Lokalita vystavby Cena [KC] | plocha Popis Foto
[m2]
3+1 7
TP- Sidliste Panel, dobry stav,’3/7.
Sanov 50. 2 60 patro, el., voda dalk.,
19 L . "| 619000 top. Ustf. Dalk.,
Anotnina léta . .
Sochora kanalizace, durr_1 po
72 rekonstrukci
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
TP-

Trnovanv. U | 70 a 80 5/8. patro, el., voda
20| . Y, " "| 569 000 dalk., top-ust. Dalk.,
Cerveného léta . .

kostela kanalizace, durr_1 po
80 rekonstrukci
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. 2 80 1/8. patro, el., voda
21| Trnovany, " "| 459 000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
. léta . .
Scheinerova kanalizace, diim po
65 rekonstrukci
4+1 | Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. 2 80 ) el., voda dalk., top.
22| Trnovany, . ’ 480 000 Ustf. Dalk., kanalizace,
. . léta . .
Krusnohorska dim po rekonstrukci,
83 byt po &astecné
4+1 Panel, dobry stav, 2/6.
TP- 0. a 80. patro, e’I., YOdEf dalk.,
23| Trnovany, & 350 000 top. Ustf. Dalk.,
» i éta . .
Pritkovska kanalizace, diim po
80 rekonstrukci
3+1 Panel, dobry stav, 1/7.
TP- Nova 0. a 80. patro, e’I., \v/odeg dalk.,
24 Ves, & 349 000 top. Ustf. Dalk.,
. éta . .
Javorova kanalizace, dim po
78 rekonstrukci
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Priloha 10 Databaze byt v druzstevnim vlastnictvi pro srovnani jejich trzni ceny s byty v
osobnim vlastnictvi

Rok Velikost
X . (0] v .
C.| Lokalita vystavby Cena [KC] | plocha Popis Foto
[m2]
4+1 Panel, dobry stav, 4/8.
TP- .
Trnovany, J. | 70. a 80 patro, el., voda dalk.,
25 T " “| 519000 top. Ustf. Dalk.,
A. léta . .
Komenského kanalizace, diim |_byt po
104 rekonstrukci
3+1 Panel, dobry stav, 8/8.
TP- .
Trnovany, |70.a80 patro, el., voda dalk.,
26 Lo ‘L “| 369 000 top. Ustf. Dalk.,
Obrancl léta : N
miru kanalizace, dim po
79 rekonstrukci
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. a 80 7[7. patro, el., voda
27| Prosetice, e | 529 000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
- léta ; o
Rovna kanalizace, dim i byt po
63 rekonstrukci
3+1 Pzg;gel, V?Imidolbry s(;rav,
TP- Nova y©. pato, €., vooa
o8 Ves, 70. a 80. 535 000 dalk_., top. U§tr. _Dalk.,
J . léta kanalizace, dim i byt po
avorova .
75 rekonstrukci,
nadstandard
3+l Panel, dobry st I E
i . anel, dobry stav, el., .
TP-Nova | 76 a 80, voda dalk., top. Ustf. N
29 Ves, ) 360 000 . . . !
J . léta Dalk., kanalizace, dim p
avorova ; b
po rekonstrukci E
73
3+1 Panel, dobry stav, el.,
TP- 70. 2 80 voda dalk., top. Ustf.
30| Prosetice, iéta “| 399 000 Dalk., kanalizace, dim
Prazska v rekonstrukci, byt po
61 rekonstrukci
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Priloha 11 Databaze bytl v druzstevnim vlastnictvi pro srovnani jejich trzni ceny s byty v

osobnim vlastnictvi

Rok Velikost
X . (0] v .
C. Lokalita vystavby Cena [KC] | plocha Popis Foto
[m2]
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. 2 80 7[7. patro, el., voda
31| Trnovany, " “| 280000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
- léta . .
Scheinerova kanalizace, diim po
76 rekonstrukci
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
0. 2 80 3/8. patro, el., voda
32 | TP- Prosetice iéta “| 800 000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
dlm v rekonstrukci, byt
66 po rekonstrukci
3+1 .
Panel, velmi dobry stav,
. 70. a 80. 1/8. patro, el., voda '
- 1 = Prod dodal
33| TP-Prosetice |~ "1, | 345000 dalk., top. Ustf. Dalk., -
kanalizace
65
4+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. 2 80 2/8. patro, el., voda
34| Trnovany, " “| 337000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
« . léta : N
KruSnohorska kanalizace, diim po
82 rekonstrukci
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
0. 2 80 3/8. pat, el., voda dalk.,
35| TP- Trnovany e | 765000 top. Ustf. Dalk., byt po
léta R
rekonstrukci, dum po
72 rekonstrukci
4+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. a 80 ’eI., voda dalk., top.
36| Trnovany, . "| 540 000 Ustf. Dalk., dam i byt
' léta .
Julia Payera po rekonstrukci, sklep,
84 komora
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Priloha 12 Databaze byt v druzstevnim vlastnictvi pro srovnani jejich trzni ceny s byty v
osobnim vlastnictvi

Rok Velikost
X . (o] . .
C. Lokalita vystavby Cena [KE] Plocha Popis Foto
[m2]
4+1 . .,
TP- Panel, velmi dobry stav,
37| Trnovany, /0. a 80. 330 000 2,/4' patro, el;' qua
; léta dalk., top. Ustf. Dalk.,
Jana Koziny -
kanalizace
81
3+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- 1/4. patro, el., voda
38| Trnovany, 70. a 80. 380 000 dalk., t_op. Ustr; Dalk.,
léta kanalizace, diim po
Masarykova . .
70 rekonstrukci, sklepni
koje
3+1 .
TP- Panel, velmi dobry stav,
39| Trovany, |’%:289% 360000 &L, voda dalk., top.
léta Ustf. Dalk., kanalizace,
Arbesova . )
75 dim po rekonstrukci
4+1 | Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. 2 80 ) el., voda dalk., top.
40| Trnovany, iéta ’ 490 000 Ustf. Dalk., kanalizace,
Pritkovska ddm i byt po
78 rekonstrukci
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. 2 80 ) el., voda dalk., top.
41| Trnovany, iéta ’ 480 000 Ustf. Dalk., kanalizace,
Nedbalova ddmi byt po
74 rekonstrukci
4+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- 70. 2 80 ) el., voda dalk., top.
42| Trnovany, . "| 640 000 Usti. Dalk., kanalizace,
« . léta .
KruSnohorska ddm i byt po
87 rekonstrukci
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Priloha 13 Databaze byt v druzstevnim vlastnictvi pro srovnani jejich trzni ceny s byty v

osobnim vlastnictvi

Rok Velikost
X . (0] - .
C. Lokalita vystavby Cena [K¢] P[Ir?qczqa Popis Foto
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. 2 80 2/8. patro, el., voda
43| Prosetice, " | 320500 dalk., top. Ustf. Dalk.,
Proseticka léta kanalizace, dim po
90 rekonstrukci
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. 2 80 1/4. patro, el., voda
44 Trnovany, iéta | 319000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
KruSnohorska kanalizace, dim po
70 rekonstrukci
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
0. 2 80 7/8. patro, el., voda
45 [ TP- Trnovany " "| 838000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
leta kanalizace, dim i byt
69 po rekonstrukci
4+1 | Panel, velmi dobry stav, e
TP- 20. 280 2/4. patro, el., voda  [EESESEEE
46 Trnovany, " "| 450 000 dalk., top. Ustf. Dalk., 3
Jana Koziny Iéta kanalizace, byt po
85 rekonstrukci
4+1 Panel, dobry stav, 3/8.
TP- 0. 2 80 patro, e[., voda dalk.,
47 Trnovany, iéta "| 341000 top. Ustf. Dalk.,
Olbrachtova kanalizace, dim po
80 rekonstrukci
4+1 Panel, dobry stav, 3/8. L
0. 2 80 patro, e!., voda dalk.,
48 | TP- Trnovany . ’ 380 000 top. Ustf. Dalk.,
léta kanalizace, dim po
83 rekonstrukci
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Priloha 14 Databaze byt v druzstevnim vlastnictvi pro srovnani jejich trzni ceny s byty v
osobnim vlastnictvi

Rok Velikost
X . (0] - .
C. Lokalita vystavby Cena [KC] | plocha Popis Foto
[m2]
3+1 Panel, dobry stav, 1/7.
TP- patro, el., voda dalk.,
49| Prosetice, 70. a 80. 400 000 top. Ustt. Dalk.,
s e léta . o
Pise¢na kanalizace, diim po
73 rekonstrukci
3+1 Panel, dobry stav, 4/4.
TP- .
Trnovany 0. 2 80 patro, e[., voda dalk.,
50 o ' " "| 368 000 top. Ustf. Dalk.,
Jifiho z léta kanali dam ib
Podébrad analizace, dum i yt
80 po rekonstrukci
4+1 Panel, dobry stav, 7/7.
TP- patro, el., voda dalk.,
51| Trnovany, 7Oié?a80. 500 000 top. Ustt. Dalk.,
Pritkovska kanalizace, dim i byt
85 po rekonstrukci
4+1 .
TP- Panel, dobry stav, 1/4.
52| Trnovany, 70. ’a 80. 307 000 patro, e[., \{oda’ dalk.,
’ léta top. Ustf. Dalk.,
Jana Koziny K .
analizace
76
4+1 Panel, dobry stav, 3/8.
TP- patro, el., voda dalk.,
53| Trnovany, 70. a 80. 470 000 top. Ustt. Dalk.,
. i léta . .
KruSnohorska kanalizace, diim po
88 rekonstrukci
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Priloha 15 Databaze bytdi v osobnim vlastnictvi pro srovnani jejich trzni ceny s byty v

druzstevnim vlastnictvi

Rok Velikost
X . 0 v .
C. Lokalita vystavby Cena [K¢] Plocha Popis Foto
[m2]
3+1 Panel, velmi dobry stav,
TP- Sidliste 50. 2 60 7/8. patro, el., voda
54 Sanov, iéta "] 900 000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
Trnovanska kanalizace, dim i byt po
73 rekonstrukci
3+1 | Panel, velmi dobry stav, ||
T 1/8. patro, el.,voda |
55| 1MgoldNSte 150.360. | gg gog dalk., top. UstF. Dalk,
Sanov léta : ;
kanalizace, diim po
68 rekonstrukci
3+1 | panel, velmi dobry stav, |-
. TP- 50. a 60 2/7. patro, el., voda [g
56| Retenice, i ’ 760 000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
o . léta : .
Zrenjaninska kanalizace, diim po
72 rekonstrukci
3+1 Cihla, velmi dobry stav,
3/4. patro, voda, topeni-
57 | TP- Bilinska 50'960' 1 250 000 lokalni elek.,
léta ) .
kanalizace, diim po
79 rekonstrukci
3+1 | Panel, velmi dobry stav, [
TP- Sidliste 50. a 60 1/8. patro, el., voda
58| Sanov, Ant. iéta ’ 870 000 dalk., top. Ustf. Dalk., |
Sochora kanalizace, dum i byt po
72 rekonstrukci
3+1
TP-U Panel, velmi dobry stav,
59 Bazénu, 70. a 80. 1 500 000 el.l, voda dal_k., top. l;Jstr_.
léta Dalk., kanalizace, dim i
Jankovcova .
100 byt po rekonstrukci
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Priloha 16 Databaze bytli v osobnim vlastnictvi pro srovnani jejich trzni ceny s byty v

druzstevnim vlastnictvi

Rok Velikost
X . (0] v .
C.| Lokalita vystavby Cena [KC] | plocha Popis Foto
[m2]
3+1 | Panel, velmi dobry stav,
TP- 0. 2 80 3/7. patro, el., voda
60| Trnovany, " “| 1470000 dalk., top. Ustf. Dalk.,
; léta ; .
Jana Koziny kanalizace, diim i byt po
72 rekonstrukci
3+1 Cihla, velmi dobry stav,
TP-U ;
Bazénu 0. 2 80 3/5. patro, voda, ftopenl-
61 ’ e "1 1849000 lok. Plyn., kanalizace,
Petra léta :
Jilemnického dum i byt po
80 rekonstrukci
3+1 | Cihla, velmi dobry stav, &
TP-U ]
Bazénu 0. 2 80 3/5. patro, voda, ftopenl-
62 ’ e "1 1999 000 lok. Plyn., kanalizace,
Petra léta :
Jilemnického dum i byt po
80 rekonstrukci
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