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Abstrakt

Diplomové prace na téma ,,N4ajemné bytu a faktory, které je ovliviiuji v obci Kyjov* se
zabyva analyzou a porovnavanim vySe najemného u nabizenych byt v mnou zvolené
lokalité. Rozebira faktory, které maji specificky vliv na vysi najmu. Zjisténé data jsou
roz¢lenéna do kategorii dle dispozice (1+1 a 1+kk, 2+1 a 2+kk, 3+1 a 3+kk). Pro kazdou

dispozici je vytvorena mapa, kde jsou zaznamenany jednotlivé byty dle vySe najmu.
Abstract

This diploma thesis on ,,Apartment rent and the influencing factors in the village of
Kyjov “ aims to analyze and to compare housing costs of advertised flats in Kyjov area. Its
objective is to examine the factors responsible for shaping the costs of private housing. Found
data has been classified into following categories (1+1 a 1+kk, 2+1 a 2+kk, 3+1 a 3+kKk).
There is a map available for each category where particular flats are recorded according to the

amount of housing charges.

Kli¢ova slova
Byt, ndjem, trh, faktory ovliviiyjici vysi najemného, analyza trhu, lokalita
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Apartment, lease, market, factors affecting the rent price, market analysis, location
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UVOD

Jednou z lidskych potieb je také jistota a potieba bezpeci. Tohle je tizce spojeno
S pojmem domov. Pravé na tomto misté mame urcitou jistotu a citime bezpeci. Proto je
potieba takovy domov vybudovat. Je jedno jestli je to v byté ¢i domé, hlavni je aby to tam

¢lovek citil.

Tato prace se zabyva bydlenim v bytovych domech. Konkrétné se jedna o pronajem
byti. S timto vznikaji ur€ita prava na stran¢ pronajimatele i njemce. Je tieba tyto prava
dodrzovat a plnit. VySe ndjmu neni jednotnd, vzdy jsou na realitnim trhu faktory, které tuto

cenu ovlivni. Jako lokalita bylo zvoleno mésto Kyjov.

Prvni ¢ést této prace bude zamétena na teoretickd hlediska, budou rozebrany terminy
tykajici se bytu a ndjmu. Nasledné rozdéleni ndjmu dle druht, tvorba a vyuZiti cenovych map.

Poté budou vytyCeny praveé nejzasadnéjsi faktory, které maji vliv na cenu.

Vzéapéti navazuje praktickd cast, kterd se zamé&fuje na realitni trh. Konkrétné jde o trh
s byty a jeho najmem v mésté Kyjov. Bude vytvofena databaze bytu, ktera bude rozdélana dle
dispozice do tii skupin. Prvni skupinu bytt tvoii 1+kk, 1+1, dalsi 2+kk, 2+1 a na konec byty

3+kk, 3+1. Tyto skupiny budou nasledné analyzovéany a porovnavany.

Vystupem této analyzy bude zhodnoceni nabidek pronajmu bytii v mésté Kyjov. Srovnani
jednotlivych najmu byt dané dispozice a zjisténi faktord, které maji nejvetsi vliv na
pronajem. Dale budou byty rozdéleny do téi cenovych hladin, dle vySe ceny za jeden metr
¢tverecni prondjmu za mésic. Kazda z této hladiny ma svoji barvu a je zanesena do vytvofené
mapy, dle presné lokalizace bytu. Vysledkem prace bude vyhodnoceni vyse ceny najmu. To

vSe v zavislosti na cené¢ za jednotku podlahové plochy v korunach za mésic.



1 VYMEZENI POJMU

V prvni ¢asti prace budou vymezeny a definovany zékladni pojmy pro dané téma. Tyto
pojmy jsou rozdéleny do dvou skupin a to pojmy tykajici se bytu a pojmy tykajici se ngjmu.
Kazda z této skupiny obsahuje hned n¢kolik pojmi, které jsou definovany dle konkrétniho
zékona. Praveé timto vymezenim pojmu ziskame piehled v dané problematice a zaroven si

ujasnime skute¢ny vyznam téchto pojmd.

1.1 Pojmy tykajici se bytu
V tomto oddile se blize seznamime s pojmy tykajicich se konkrétné bytového domu a

samotnych jednotek tvoficich tento diim.

1.11  Bytovy diim x rodinny diim

Pojem bytovy diim se rozumi budova, kterd je urcena k trvalému bydleni. Je tvofen tfemi
a vice samostatnymi byty, které tvofi dva a vice nadzemnich podlazi. Soucet podlahovych
ploch, které odpovidaji trvalému bydleni, musi tvofit vice jak polovinu celkové podlahové

plochy.

Kdezto rodinny diim se 1i8i pouze ve velikosti. Konkrétné vyhlaSkou ¢. 501/2006 Sb.,
ktera ik, Ze o rodinny diim se jedna, pokud ma nejvyse tii samostatné byty a nejvyse jedno

podzemni a dvé nadzemni podlaZzi. Ostatni kritéria jsou stejna jako u bytového domu.

1.1.2 Byt

,Dle § 2236/1 a 2 nového obcanského zakoniku se bytem rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni,
pricemz ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny
prostor, jsou strany zavazadny stejné, jako by byl pronajat obytny prostor; skutecnost, Ze

pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu najemci. ““.(1)

S dalsi definici bytu se mizeme setkat naptiklad i u vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych

pozadavcich na stavby, kterou se rozumi byt pod definici:

,,bytem se rozumi soubor mistnosti, popripadeé jedna obytna mistnost, ktery svym
stavebné technickym usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k

tomuto ucelu uzivani urcen .(2)
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Je-1i byt tvofen pouze jednou obytnou mistnosti, nesmi jeho podlahova plocha byt mensi nez
16 m°.

1.1.3 Jednotka

vvvvvv

vvvvv

nov¢jsi zakon, ktery dodnes zni takto
,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych

castech nemovité véci vzdajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd. “.(3)

Jednoduse feceno, za jednotku se povazuje ¢ast objektu, tvotici samostatny byt, avSak
prostorove oddélen o zbylé ¢asti domu, a podilem na spole¢nych ¢astech nemovité véci, které

k jednotce patii a nejsou oddélitelné.

1.1.4 Spoleéné ¢asti domu

Tento pojem je dan zakonem ve znéni v dvou odstavcich takto:

,,Spolecné jsou alespon ty casti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit

viastnikiim jednotek spolecne* (4)

,,Spolecnymi jsou vzdy pozemek, na némz byl diim zrizen, nebo vécné pravo, jez
viastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku dum, stavebni casti podstatné pro
zachovani domu vcéetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani
bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinéemu vlastniku jednotky k uzivani bytu.
To plati i v pFipadeé, Ze se urcita c¢ast prenecha nékterému viastniku jednotky k vylucnému

uzivani“.(5)

Vysledné tedy mizeme fict, ze mezi spolecné ¢asti domu patii nejen jednotlivé ¢asti domu
nebo pozemek, ale také 1 technickd zatizeni Ci vedlejsi stavby, ktera mohou byt umisténa na

mimo dim na odliSném pozemku, nez samotna stavba.

Spolecné ¢asti domu jsou také vymezeny natizenim vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé

nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Radime sem napiiklad:
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vodorovné a svislé konstrukce véetné zdkladi domu, stfecha, komin, vytah, bazény, ptipojky

od hlavniho tadu, rozvody vody teplé a studené, protipozarni zatizeni aj.

1.1.5 Obytna mistnost

vyhléaska €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby § 3. Aby byla mistnost
definovana jako obytnd, musi spliiovat tato kritéria: ¢ast bytu, uréena k trvalému bydleni, kde
nejmensi podlahova plocha &ini 8m% Za obytnou mistnost se povazuje také kuchyi za
predpokladu, méa-li plochu nejméné 12 m? a ma také zajisténo piimé denni osvétleni, pHimé
vytapéni a vétrani i regulaci tepla. A v posledni fad¢, je-li byt tvofen pouze jednou obytnou
mistnosti, musi jeho podlahova plocha dosahovat nejméng 16 m? (jsou-li v mistnosti §ikmé

stropy, nezapocitava se plocha, kde je svétla vyska nizsi nez 1,2 m).(17)

1.1.6 Prislusenstvi bytu

Mezi piislusenstvi bytu fadime vedlej$i mistnosti, Které jsou soucasti bytu. Sem patii
napf. pfedsin, zachod, koupelna, neobytna kuchyn. PfisluSenstvi bytu také tvoti prostory,
které se nachdzeji mimo byt a zde se jedna zejména o sklepy, pidy, kolna aj. To co maji tyto
mistnosti bezprostiedné spolec¢né je jejich ucelové urceni, aby byly uzivany spole¢né s bytem.
Konkrétni definice prislusenstvi bytu formuluje zakon ¢. 89/2012 Sb., Novy ob¢ansky

zékonik, § 510 ve znéni:

»Prislusenstvi veci je vedlejsi véc viastnika u veci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby
se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi

véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. * (17)

1.1.7 Soudast véci

Dle nového obcanského zakoniku se za sou€ast véci povazuje ta véc, kterd k ni nalezi
a také to, co nemuze byt odd€leno, bez toho aniz by doslo k znehodnoceni véci. Soucasti
pozemku jsou také i stavby spojené prave s timto pozemkem, nad povrchem i pod povrchem.

Soucasti pozemku mohou byt také rostlinstvo, které na tomto pozemku vzeslo.

Kdezto inzenyrské sité jako jsou vodovody, plynovody a jiné sité, nejsou soucasti
pozemku. TaktéZ stroje nebo jiné upevnéné zafizeni nejsou soucasti, nebylo-li tomu zapsano

v seznamu jinak.
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1.1.8 Podlahova plocha bytu

Podlahovou plochu bytu tvofi takzvana ptidorysna plocha, kterou vymezuje vnitini lic
svislych konstrukei, které ohraniCuji byt. Zde se zapocitavaji i povrchové upravy jako jsou
skiin¢ zabudované ve zdech, vany, sprchové kouty a jiné predméty uvniti bytu. Dale jsou zde
zapocitany piidorysné plochy vsech nosnych i nenosnych konstrukci komint, Sachet, ale také i
plochy mimo byt, ke kterym ma uzivatel uzivaci pravo (vnitini garaze, terasy lodzie, aj.). Do
podlahové plochy se vSak nezapocitavaji plochy nachazejici se mimo diim, tedy zahradky,

pristiesky s posezenim a dalsi. (6)

1.1.9 Uzitna plocha
Uzitna plocha je tvorena stejné jako podlahova plocha, az na jednu skute¢nost, Ze do
této plochy se nezapocitava pidorysna plocha svislych stén, komint, $achet plochy, kde jsou

umisténa topeni. Zjednodusen¢ feceno, ta plocha, na kterou se miizeme postavit.(7)

1.1.10 Dispozice bytu

Kazdy byt mé své oznaceni vzdy podle poctu obytnych mistnosti a pozice kuchyné¢.
Nabizeji se dvé moznosti umisténi kuchyné. Prvni moznosti je, ze kuchyn tvofi samostatnou
mistnost a v tomto pfipad¢ dostava oznaceni ,,+1%. V druhém piipad¢ se jedna o obytnou

mistnost spojenou s kuchyiiskym koutem, neboli obytna kuchyi a znaci se ,,+kk*.

Varianta 1+kk

U prvni varianty se jedna pouze o jednu obytnou mistnost s pfisluSenstvim, ktera vSak
zaujima nejméné 16m°. Také se oznaduje pojmem ,,garsonka®. Je tvofena tedy jednou
obytnou mistnosti a kuchynskym koutem, ktery mtize nebo je ¢astecné oddélen piepazkou.
Dalsim specifikem je, Ze se v byté nachéazi pouze jedno okno. Do této skupiny spada taktéz
varianta 1+0, kdy v byté bude chybét kuchyn nebo je zde kuchyn fesena velmi provizorné,

tieba elektrickym vafi¢em na stolku.(8)
Varianta 1+1

Tento typ bytu je o trochu vétsi, nez predeslé varianta bytu. A to diky tomu, ze kuchyn
je tvofena jednou samostatnou mistnosti. V této mistnosti miiZze byt umistén i jidelni stil, coz
umoznuje ptimy servis jidel z plotny na talit. Druha mistnost mize byt vyuzita jako loznic
spolu s obyvacim pokojem v jednom. Samoziejmosti je piislusenstvi, tvofici koupelnu

spojenou s WC.(9)
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Varianta 2+kk

Zde uz se jedna o byt vétsich rozméri, kde jednu mistnost tvofi loznice, a druhou
mistnost tvofi obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem. Tato varianta bytu je nejvic vhodna pro
pary. Je zde dostatek mista na vytvoieni soukromi pti budoucich neshodach ve vztahu. Dalsi
vyhodou je propojeni kuchyniského koutu s obyvacim pokojem, kdy Zena ma pod kontrolou
déni v jak v kuchyni, tak v obyvacim pokoji. U téchto typt bytd je feSena koupelna a WC

samostatné, coz je dalsi vyhodou.(9)
Varianta 2+1

S timto typem bytu se vétSinou setkame u starSich staveb. Byt je tvofen obyvacim

pokojem, loznici a mensi kuchyni. Podle nejnovéjsich trendu je v dnesni dobé zadangjsi byt

24

Varianta 3+kk
Byt, ktery tvoti obyvaci pokoj spojeny s kuchyiiskym koutem, loZnici, détskym
pokojem a ptislusenstvim. Tento typ bytu je vhodny pro mensi rodinku, kterou tvoii rodice a

jedno nebo dvé déti. Tti mistnosti davaji soukromi, jak pro déti, tak pro rodice.(9)
Varianta 3+1

Velmi obdobna varianta bytu, jako u pfedchoziho typu, az na odd€lenou kuchyi.
TaktéZ vhodna pro rodinu s détmi. TaktéZ jsou tyto byty vhodné k prondjmu studentim

vysokych Skole ve vétSich méstech, jako je Brno ¢i Praha.

Varianta 4+kk a 4+1

Tyto byty jsou urceny pro pocetnéjsi rodiny nebo rodiny s lepsi finanéni zakladnou.
Byty jsou tvofeny loznici, obyvacim pokojem s kuchyiskym koutem (nebo kuchyni) a dvéma
détskymi pokoji. Tohle zejména oceni rodiny, kde jsou sourozenci dcera a syn, ktefi
Vv dospivajicim véku oceni vice soukromi. Je diilezité se spravné rozhodnout pred koupi
takhle velkého bytu. Kdyz porovname ceny téchto byt s cenou mensich rodinnych domkd,

budou se ceny hodné¢ ptiblizovat.(9)
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1.2 Pojmy tykajici se najmu

1.2.1 Predmét najmu

Dle NOZ predmétem najmu muze byt véc nemovita ale i nezuzivatelna véc movita.
Déle Ize pronajmout i ¢aste¢né nemovitou véc kde se pak najem urcuje prave od té pronajaté
Casti. V posledni fad¢ 1ze pronajmou i véc, ktera ma teprve v budoucnu vzniknout. OvSem je
zde potieba presné urcit o jakou se bude jednat véc a zaroven si predem urcit vysi

najemného.(10)

1.2.2 Najemni smlouva
Ve vsech ptipadech ndjemni smlouva musi byt v pisemné formé. Zakladnimi
nalezitostmi najemni smlouvy je pfesné oznac¢eni smluvnich stran, piredmét najmu, vyse

najmu, doba ndjmu a prava a povinnosti smluvnich stran.

Pod pojmem smluvni strany se rozumi pronajimatel a najemce, a zakladni informace o
nich. V pfedmétu najmu musi byt uvedeno, zda se jedna o byt ¢i dim a opét zakladni
informace o nich. Do pfedmétu najmu jesté spada ptislusenstvi, které tvoii ten objekt a je
vypsano v smlouve. VySe ndjemného je stanovend pevnd Castka za obdobi jednoho mésice.
Dale musi byt uréena splatnost a zptisob tthrady tohoto ndjmu. Doba n4jmu se d€li na dobu
neurcitou a dobu urcitou. N4jem na dobu neurcitou mize ndjemnik vypovédét kdykoliv bez
udani divodu, musi byt vSak dodrZena vypovédni dobu, ktera ¢ini dva mésice. Ndjem na dobu
ur¢itou konéi uplynutim stanovené doby, nedojde-li k jejimu prodlouzeni. Na zavér obsahuje
prava a povinnosti smluvnich stran, zejména ta, u kterych se nechtéji podidit zakonné

upravé.(11)

1.2.3 Pronajimatel
Vesker¢ ¢innosti, prava a povinnosti, ke kterym se pronajimatel zavazuje ¢i vykonava,

najdeme v zakon¢ €. 89/2012 Sb. obansky zakonik, konkrétné § 2205 az § 2212.

Pronajimatel se najemni smlouvou vaze najemci k zajisténi neruSenému uZzivani véci po dobu
sjednanou ve smlouvé, pfenechat véc najemci, tak aby ji mohl fadné uzivat k danému ucelu a
aby byla véc udrzovana v takovém stavu, aby mohla slouzit k danému uzivani. Pronajimatel
odevzdava pronajatou véc najemci v ujednané dob¢ a se v§im, co patii k fadnému uzivani této
véci. O béZnou udrzbu se zajima najemce, pokud tato idrzba neni vazana k pronajimateli.
Ostatni udrzbu a vady zprostfedkovava pronajimatel, pokud k této udrzbé€ neni vazan najemce

néjakym zpisobem. Pronajimatel v§ak nezodpovida za vadu, o které obé strany védély v den
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uzavieni smlouvy, a tato vada nebranila béZznému uzivani véci. Pronajimatel nema pravo tuto

véc ménit béhem svého uzivani.(12)

1.2.4 Nijemce

Najemce se rozumi, ten, kdo si od vlastnika nemovitosti neboli pronajimatele,
pronajme prave tuto nemovitost, za sjednanou ¢astku a na smluvenou dobu. Najemce se
zavazuje dodrzovanim veskerych ustanoveni, obsahujici najjemni smlouvu. Pronajme-li
najemce pronajaty byt dalsi osobé&, jedna se o podnéjem. Jestli Ize vyuzit této varianty by si

m¢li ujednat v ndjemni smlouveé pronajimatel s ndjemcem.(13)

1.2.5 Jistota
Dle star§iho obcanského zékoniku byl tento pojem oznacovan pojmem ,.kauce®. Je to
hlavni néstroj pro zprosttedkovani prava pronajimatele viici ndjemci. Novy obc¢ansky zakonik

s platnosti k lednu 2014 ptinesl hned n¢kolik zmén.

Mezi prvni zménu patii zména maximalni vyse jistoty. Dle starého zakoniku byla vyse
jistoty vycislena na trojnasobek mési¢niho ndjemného, v¢etné zaloh spojenych s uzivanim
bytu. Kdezto dle nového obcanského zdkoniku je maximalni vyse jistoty stanovena az na

Sestinasobek.

Dals$i zménu miizeme zaznamenat v okruhu dluhil n4jemce, které jsou jistotou
zajistény. Dle starého zakoniku je povinen ndjemnik vyuZit kauci na thradu pohledavek na
najemném a na Uhradu plnéni spojenych s uzivanim bytu. Naopak novy zakonik neobsahuje
tato omezeni a pronajimatel mize vyuzit tuto jistotu k plnéni jakychkoliv zavazku spojenych

S najmem bytu.

vvvvvv

pravo najemce, aby mu byla vracena jistota (po odeéteni dluzné ¢astky najemce) spolu
s urokem z této jistoty, ode dne poskytnuti jistoty. VySe této sazby je urCena alesponi jako
vyse zakonné sazby. V tomto piipadé se jedna o vysi rokové sazby, kterou pouzivaji banky

pii avéru.(14)

1.2.6 Ukon¢eni najmu

Ukoncuje-li najemce bytu se smlouvou na dobu neurcitou, nemusi tak udavat diivod
ukonceni, avSak musi dodrZet jednu podminku. A tou podminkou je tfimési¢ni vypoveédni
lhiita. Jedna-li se o smlouvu na dobu urcitou, mize dat najemce vypoveéd pouze z vaznych

davodi, které neumoziuji dalSimu pokracovani ndjmu. Neni-li tomu jinak, najem konci po
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uplynuti sjednané doby. Co se tyce pronajimateld, tak ti v tomto ptipad¢ maji
komplikovanéjsi situaci. Zakon jim povoluje ukoncit najem pouze v né€kolika povolenych

piipadech.
Vypovédni doba tfi mésice
Na dobu urcitou i dobu neurcitou Ize vypoveédét v téchto piipadech

e Najemce hrub¢ porusuje svoje povinnosti plynouci z najmu
(podnajem tieti osob¢, neplati najemné, aj.)

e Najemce byl odsouzen za trestny ¢in spachany na pronajimateli, osobé nebo majetku,
nachdazejiciho se v dom¢ pronajimatele

e Neni-li mozna byt byt uzivan z divodu vefejného z4jmu

e V pfipad¢ dalSich zdvaznych poruSeni pro vypovézeni ndjmu

Dal$im diivodem na ukonc¢eni ndjmu na dobu neurcitou, je Ze pronajimatel potiebuje byt
pro sebe nebo nekoho z blizkych ptibuznych. Tento divod je vSak kryty zakonem, kdy
pronajimatel musi tento piipad uskutecnit do mésice. Jinymi slovy, nenastéhuje se tam
pronajimatel sdm nebo n¢koho z piibuznych do jednoho mésice, tak musi vzit zpatky

byvalého n4jemce a uhradit mu vzniklou skodu.
OkamZzita vypovéd’

Tato vypoveéd’ vznikd vaznym poruSenim svych povinnosti. Mezi tato poruSeni patii
neplaceni ndjmu a sluZeb po dobu alespon tii mésicl, uzivanim bytu jinak, nez bylo sjednano
ve smlouvé nebo zavaznym poSkozovanim bytu, domu nebo jakékoliv ¢asti spojené s timto

domem.

I kdyz tato vypoveéd ma ve svém nazvu okamZita, nic neni tak jednoduché a rychle,
jak se zda. Dojde-li opravdu k situaci, kdy pronajimatel dava najemci okamzitou vypovéd,
musi se pronajimatel drZet nasledujicich kroki, jinak je vypovéd’ neplatna. Prvnim krokem je,
ze pronajimatel musi pisemné vyzvat, aby ndjemce aby své chovani napravil. Nenapravi-li své
najemce své chovani, ma ndjemnik moznost, podat okamzitou vypovéd’ a ndjemnik ma

meésicni lhiitu na odevzdani bytu.

Tato vypoveéd musi mit pisemnou formu, obsahovat veskeré divody, které vyustili v tuto
vypoved'. Déale musi byt najemce informovan, nesouhlasi- li S vypovédi, mtze vznést namitky

nebo se miize s zadosti o prezkoumani obratit na soud. Neobsahuje-li vypoved tyto kritéria,
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opovazuje se za neplatnou. Neni divu, Ze v dne$ni dobé pronajimatelé sestavuji Smlouvy na

dobu urcitou, nejéastéji na dobu jednoho roku.(15)
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2 NAJEMNE

Néjem se rozumi urcity pisemny zavazek, vznikajici mezi pronajimatelem a najemcem.
Dochazi zde k uplaté mezi témito dvéma stranami, za uzivani véci na dobu urcitou nebo
neurcitou. Tato véc spada do osobniho vlastnictvi pronajimatele. Piesné znéni ndjemného

najdeme v zakoné ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, § 2217 ve znéni:
., Najemné se plati v ujednané vysi, a neni - li ujednan, plati se ve vysi obvyklé v dobé
uzavreni najemni smlouvy s prihlédnutim k najemnému za najem obdobnych véci

za obdobnych podminek".(16)

2.1 Druhy najemného

Povinnosti kazdého vlastnika, tedy pronajimatele, je mimo jina uhradit v§echny naklady
spojené s vlastnictvim nemovité véci a jeji udrzbou i také s provozem nemovité véci. Mezi
tyto povinnosti se fadi platba dan¢ z nemovitosti, sprava nemovitosti, pojisténi nemovitosti,

naklady na udrzbu i amortizace.
Ekonomické najemné

Vyjadiuje takové najemné, které vlastnikovi pronajaté nemovité véci zcela pokryje
néaklady spjaté s prondjmem a vlastnictvim nemovitosti. Zaroven majiteli pfinese urcity vynos
Z hodnoty, kterd byla vloZena do pofizeni bytu. Toto ndjemné je ddno vypoctem z vynosoveé

hodnoty, kde je pouzita vécna renta.(17)
Nakladové najemné

Toto ndjemné ma oznaceni jako nakladové z toho diivodu, ze pokryje pouze naklady
spojené s vlastnictvim urcité¢ nemovitosti, bytu nebo samotnym prondjmem. TudiZ majiteli
nezlistava Zadny dalsi vynos. Do nakladi fadime zejména pojiSténi stavby, dafl z nemovité
véci, spravu nemovitosti, amortizaci, osvétleni a jiné.

Cisté najemné

Toto najemné je inkasovana ¢astka z prondjmu nemovité véci, od které jsou odecteny

veskeré naklady jako: dang, opravy a tdrzba, pojisténi a dalsi vydaje.
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Obvyklé najemné

Pro tento druh najemného neni zadna piesnd definice dle obcanského zakoniku. Je
titeba vychazet z pravni upravy zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, dle § 2,

odstavce 1, kde pfesna definice pro cenu obvyklou zni:

., Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujictho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z

osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadriuje hodnotu véci a urci se porovnanim “.(18)

Z porozuméni tohoto zdkona, miizeme fict, Zze obvyklé ndjemné je takové, za které Ize
pronajmou nemovitou véc v daném stavu, ¢ase a misté. Zohlednuji se veskeré okolnosti, které
by mohli tuto cenu ovlivnit. AvSak do této vyse ceny se nezapocitavaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho a kupujiciho a ani vliv zvlastni obliby. Tudiz
k zjisténi obvyklého najemného je potieba urcité databaze s realizovanymi pronajmy byta
v dané lokalit¢, obdobném stavu a stejném Case. Nelze-1i vytvofit tyto databaze z divodu
nedostatku potiebnych informaci, je tifeba zménit metodiku K urceni obvyklého

najemného.(17)

2.2 Cenové mapy
Hlavnim cilem cenovych map je zafazeni ceny urcité véci, v naSem piipadé
nemovitosti, do urcitého, né¢jakym zptisobem vyznaceného uzemi. Lze si tedy predstavit

jakykoliv produkt, ktery tvofi cenovou mapu.

V ekonomické sféte 1ze vyjadiit ceny jakéhokoliv produktu na trhu. OvSem na trhu
S nemovitostmi musime byt opatrni, jelikoz zde vznikaji velmi rozdilné cenové mapy. Jsou to

naptiklad cenové mapy stavebnich pozemk, cenové mapy staveb, az ptfes cenové mapy
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prodeje ¢i pronajmu nebo i cenové mapy stavebnich praci. Cenovou mapu mizeme tedy brat i

jako vyjadreni aspektti ekonomické reality.

Cenové mapy také slouzi jako podklad pro realitni makléie ale i pro Sirokou vetejnost,
pro orientaci na trhu s nemovitostmi a pro orientaci v cenovych urovnich. Pro piiklad
v nasledujici tabulce si ukaZeme porovnani stejného bytu ve viech velkych méstech CR. Bude
se jednat o byt podlahové plochy 60 m? a dispozici 2+1. Tato data jsou zpracovavana v mésici
4/2017, ktera jsou ziskana z realitniho portalu realitymix.cz. Zde vedou realitni kancelaie
veSkera data o pronajmech, z kterych jsou vypocteny mésicni statistiky, viz nasledujici

tabulka pronajmu bytu.

Tab. ¢. 1: Prehled priimérného ndjemného za mésic ve vybranych krajskych méstech

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé (23)

Pronajem bytu 2+1 60 m’
Mésto K¢/mésic K&/m*/mésic
Praha 19 722 345
Ceské Budgjovice 8 334 164
Brno 12 947 229
Karlovy Vary 8 065 150
Hradec Kralové 9891 178
Liberec 9 356 160
Ostrava 9398 154
Olomouc 10 643 168
Pardubice 9108 166
Plzen 11 067 170
Usti nad Labem 7693 140
Jihlava 9411 168
Zlin 10 250 182
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2.3 Bytova politika

Nase spolecnost se stale vyrovnava s negativnimi disledky minulé statni bytové
politiky, to vSe za probihajici ekonomické transformace. Zhruba od druhé ptlky minulého
stoleti stat rozhodoval o ptidélovani bytu, ale o spravu a udrzbu téchto domu se uz nestaral.
Vlastnici najemnich domu byli diskriminovani. To vSe se zménilo po revoluci roku 1993, kdy
vlastnictvi velka ¢asti bytovych jednotek padlo ro rukou fyzickym osobam a jsou tak

spolecenstvi vlastnikii jednotek nebo byty druzstevniho typu.

Bydleni je primérné odpovédnosti jednotlivce, role statu je rovnéz nezastupitelnd. Tam,
kde jednotlivec neméa moznost nebo nedokaze svoji odpoveédnost naplnit, je povinnosti statu
mu pomoci. Pomoc stdtu musi spocivat v kombinaci nastroju, které jsou individudlné
zaméteny na jednotlivee ¢i rodinu, piisobi preventivné, motivaéné a z pohledu vetejnych

prostfedkil jsou maximalné efektivni.

[ Vize ]
DOSTUPNOST, STABILITA a KVALITA bydleni
[ Cile ]
* Zajisténi primérené dostupnosti ve viech formach bydleni
[ Priority ] » Vytvoreni stabilniho prostredi v oblasti financi, legislativy
a instituci pro viechny uéastniky trhu s bydlenim
|:||<'D|Y * Snizovani investicniho dluhu bydleni véetné zvysovani
kvality vnéjéiho prostfedi rezidencnich oblasti

Obr. ¢. 1. Vize a strategické cile
Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklade (22)

Vize i Strategické cile jsou 1 pro nasledujici etapu koncepce platné, jednotlivé priority
a z nich plynouci ukoly jsou pfizpiisobeny aktudlni situaci a reflektuji tak pretrvavajici i nové

7w

vzniklé problémy, které identifikovala analyticka Cast.

Zakladnim prvkem je stanovit si strategicky cil. V tomto piipad¢ zajiSténi pfiméfené

dostupnosti ve vSech formach bydleni. Hlavnim cilen je zvySovani dostupnosti bydleni, tak
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aby obcané sami bez problému dokazali sehnat bydleni na ukor vlastni snahy. K snadné&jsi
dostupnosti bydleni by mélo pomoct i vyrazngjsi orientace nastroji bytové politiky na
vybrané skupiny obyvatelstva, které maji mensi vyhodu k pfistupu k bydleni. Z toho je
plynouci socialni vylouceni téchto osob. Podminkou pro naplnéni cile je vytvofeni stabilniho
prostiedi z pohledu dostupnosti bydleni zejména v malych a stfednich méstech predevs§im pro
mladé domacnosti a schopnost reagovat na nové vznikajici potteby rozvojovych regionti s
nedostatkem volného bytového fondu. Ukolem vlady nadale zistava navrh koncepéniho
feSeni socidlniho bydleni a nasledn¢ zdkona o socidlnim bydleni. Z téchto klicovych
dokumenti vyplynou i zdvazky statu ve financovani investi¢ni podpory socidlniho bydleni.
Dalsi oblasti, které je tfeba se vénovat, je druzstevni bydleni, tradi¢ni forma, ktera by mohla
sehrat vyznamnou roli pfi uspokojovéni bydleni pro osoby s prumérnymi a niz$imi piijmy.

Reseni bude navrzeno v prvni fadé pravni Gpravou bytovych druzstev.(22)

Vsemu tady témto nedostatklim, by mélo jit naproti realizace 8 zdkladnich priorit pro lepsi

Zivot.

Zvyseni dostupnosti pro bydleni

Investicni podpora bydleni se zamérenim na segment socialniho bydleni

Financni stabilizace podpory bydleni

Diisledné vymezeni odpovédnosti a koordinace aktivit statu v oblasti politiky bydleni
Zvyseni ochrany spolecenstvi viastnikit a bytovych druzstev

Implementace principii ,, univerzalniho designu “

Systémova revitalizace sidlist

© N o o~ w DN PE

Reseni dopadii opatieni souvisejicich se zvySenim energetické ucinnosti na vydaje

domdcnosti na bydleni

Realizace Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020 (revidované) bude v souladu s
kompeten¢nim zdkonem plné zajistovana Ministerstvem pro mistni rozvoj, a to ve spolupraci
s ptipadnymi dotcenymi resorty, zastupci municipalni sféry a odbornymi nezavislymi

subjekty.(22)
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3 FAKTORY OVLIVNUJICIi NAJEMNE

Vyse nagjemného je ovliviiovana hned nékolika faktory. Mezi ty hlavni faktory miizeme
urcité zaradit lokalitu, dispozice bytu, technicky stav bytu i domu jako celku, ob¢anska

vybavenost a dalsi. Kazdy z faktora si detailné pfiblizime nize.

Lokalita

Prvnim a zaroven nejdalezitéj§im faktorem je lokalita neboli poloha. Tento faktor
zcela ovliviluje cenu nemovité veci 1 nasledné cenu njmu. Tento faktor je rozdélen do dvou
podurovni, a to poloha obce v CR a samotna poloha bytu v dané obci. Uréité je kazdému
jasné, Ze cena téchto nemovitosti a prondjmt bude v kazdé lokalité CR odli$na. Zde hraji
velkou roli atraktivita obce a vyse zivotni urovné obyvatelstva. Nejatraktivnéjsi a tedy
nejdraz8imi lokalitami budou velkd mésta, konkrétn¢ centra téchto mést a navazujici ¢ésti na
centra, kde odbyt 1 ceny nabizenych byt budou vétsi. OvSem mezi atraktivni lokality
muzeme zatadit i mensi mésta. Zejména ty s dobrou dostupnosti do velkych mést, kvalitni
obcanskou vybavenosti, svoji kulturou a v neposledni fadé meésta plisobici klidem, ¢istotou a

celkovou spokojenosti, coz je v dne$ni dob¢ Zadouci.
Velikost bytu a vlastnictvi

Dalsim dualezitym faktorem je velikost bytu, at’ uz dispozi¢n¢ ¢i vymérou. Mezi
nejzadanéjsi byty fadime byty o dispozici 2+kk a 2+1. Neni divu, Ze u té€chto bytil v pfepoctu
na metry ¢tverecné zaplatime o dost vétsi ¢ast za metr Ctverecny, nez u vétsich bytd, které

nejsou tolik zadouci.

Co se ty¢e vlastnictvi, byty v druzstevnim vlastnictvi jsou v§eobecné levnéjsi nez byty
V osobnim vlastnictvi. Je zde moZnost prevodu druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi

druzstevnika, avSak je zde potieba splnit nékolik zdvaznych podminek.
Technicky stav bytového domu

Do této sekce fadime zejména z jakych materidlti je diim postaven, jestli se jednd o
panelovy €i cihlovy diim, zda byl zateplen, stav nosnych i nenosnych stén, opotiebeni stfechy,

jaké zde jsou inzenyrske sité i dostupnost vytahu nebo bezbariérovy pfistup.
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Poloha bytu v domé

Pokud se jednd o umisténi bytu v domé, tak i zde jsou cenové rozdily. V nékterych
ptipadech miizou zna¢n€ zménit cenu. Neni-li v domé vytah, praveé ptizemni byty oceni starsi
generace obyvatel. Bytim v poslednim patie nejvice hrozi riziko v zimnim a jarnim obdobi,
kdy pfi tani snéhu nebo vyraznych destich, mize dojit k zatikani, za ptfedpokladu vzniklé
vady na stfeSnim plasti. Dalsi nevyhodou v letnich obdobich je, ze v téchto nejvyssich bytech
nastava vyssi vnitini teplota, nez u nize situovanych bytt, diky slune¢nim paprskiim
opirajicich se do stiechy. Nejlepsi pozici maji vzdy stfedni byty. Napiiklad v zimé se v téchto
bytech nemusi az tolik vytapét, jelikoz tyto byty jsou vytapény od sousednich byti, jak
zespodu tak shora.

Obcanska vybavenost a okoli lokality

Dalsi z dulezitych faktori je obCanska vybavenost. Jedna se o vSe dulezité, co
potiebujeme v misté bydli§té. Radime sem $koly a 8kolky, praktické 1ékafe a 1ékarny,
obchody, posty, knihovny a jiné. Jeden z faktorti, ukazujici kvalitni bydleni. V dne$ni dob¢ se
také hodné hledi na okoli. SniZenou cenu mliZeme zpozorovat naptiklad u byt nachdzejicich
se Vv blizkosti tovaren, frekventovanych silnic a dalSich ruSivych objektii. Naopak u byt

S dobrou orientaci a krasnym vyhledem napftiklad na park, miizeme pocitat s vyssi cenou za

byt.
Dopravni spojeni a parkovani

Jde-li o omezeny nebo problematicky ptistup k bytu autem nebo hromadnou dopravou,
promitne se to zaporné v celkové cené bytu. DalSim faktorem, ktery ovliviiuje cenu bytu, je
parkovani u domu. Tento problém se z velké ¢asti promitne ve vétSich méstech, kde je
piebytek aut neZ parkovacich mist. Dnes uZ se stavi bytové domy s podzemnimi garaZemi,

kde jsou vymezena gardzova stani pro rezidenty. VSe ovSem za tucny priplatek.
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4 OBEC KYJOV

Mésto Kyjov se nachézi v jihovychodni ¢asti Jihomoravského kraje. Severni ¢ast obce
Kyjov lemuje hranice se Zlinskym krajem, tudiz miizeme fict, Ze tvoii ¢astecnou hranici mezi
dvéma kraji. Kyjov spadé pod okres Hodonin, ktery je tvofen tfemi obcemi s rozsifenou

pusobnosti. Mezi prave tyto tfi obce patii Hodonin Veseli nad Moravou a Kyjov.

Prvni historicky pisemnou zminku o Kyjove najdeme uz v roce 1126, ovSem toto tizemi
bylo osidleno uz dfive, a to v pravéku. Do prvni ptlky 16. stoleti patiil Kyjov klaSteru
Hradisko u Olomouce. Olomoucky knize Vaclav ho dal darem pravé klasteru z diivodu, ktery
uvedl v darovaci listin€. Aby zde nasla duse Vaclavova strycka spasu. Ale byl zde i dalsi
velky diivod pro¢ mnichové chtéli ziskat tuto lokalitu. Timto ditvodem bylo vino. Tato oblast
vynika idealnimu podminkam pro péstovani vinné révy a ziskani vzneSeného moku, vina.
Koncem 13. stoleti dal Vaclav II. souhlas k opevnéni namésti Kyjova, palisadou valem a
vodnim ptikopem. Béhem nékolika staleti se zde vystiidalo mnoho zastavnich panti, az roku
1515 udélil Vladislav II. Jagelonsky Kyjovu pravo, nazyvat se méstem. Mésto ma ve znaku
pazi drzici kyj na modrém poli, avSak ptivod tohoto znaku neni dochovén. Tento znak je

dochovan z roku 1526, kdy byl poprvé vyobrazen na peceti.(19)

Obr. ¢. 2: Znak mésta Kyjov

Zdroj: Vlastni zpracovani na zdklade (19)

V soucasné dobé¢ je mésto Kyjov rozdéleno na 4 ¢asti, a to, mésto a 3 plivodné
samostatné obce, Nétcice, BorSov a Bohuslavice. Déle je centrem pro dalSich 41okolnich
spadovych obci. Okoli Kyjova ma krajinny profil pahorkatin, poli, sadii 1 velmi rozséhlych

vinic. Severni a zapadni ¢ast tvoii zalesnéné vrcholky Chtibl a Zdanického lesa.
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Nejvice je toto mésto znamo svou kulturou a folklorem, které jsou pfedavany
z generace na generaci. Béhem roku se zde kona nespocet riznych akci, at’ uz jde o folklor,
slavnosti, kosty vin a palenek a spoustu dalSich. Nejznaméjsi akci je zde Slovacky rok, ktery

se kona jednou za 4 roky, kdy méstem jde prtivod krojovanych, ze vSech kouta okresu.

Tab. ¢. 2: Zakladni udaje o méste Kyjov
Zdroj: vlastni zpracovani (19)

Obec-mésto Kyjov

Kraj Jihomoravsky
Okres Hodonin
Katastralni vyméra 29,88km*
Pocet obyvatel (dle MLO) | 11 405
Nadmorska vySka 192 m.n.m.

4.1 Poloha a doprava

Meésto Kyjov ma vybornou polohu, co se tyce dostupnosti do vétsich vedlejSich mést.
Kyjov patii mezi ty krasnéjsi a klidnad mésta, kde je idedlni misto pro usazeni a zalozeni
rodiny. Tomuto vS§emu pravé napomaha vyborna dostupnost do okolnich mést. Coz
nasveédcuje 1 tomu, Ze nemala ¢ast obyvatel voli dojizdéni za praci do vétSich okolnich mést.
Mésto lezi mezi jednim krajskym méstem, Brnem a tfemi diive okresnimi mésty a to
Bteclavi, Hodoninem a Uherskym Hradistém. Je zde 1 vyborna dostupnost do zahrani¢nich

mést, jako je Viden a Bratislava.

Silni¢ni doprava

Co se tyce silni¢ni dopravy, je zde vyborna dostupnost do vSech vyse zminénych mést.
Cesta automobilem z Kyjova do Brna, pfi bézném provozu, zaberu zhruba 45 minut (pfi
minimalnim provozu i mén¢), coz nasvédcuje tomu, Ze nemala ¢ast pracujicich, voli radéji
dojizdéni za praci do tohoto mésta, kde rozhodné najdou vétsi financni ohodnoceni 1 lepsi
pracovni ptilezitosti. Ve findle to vyjde ¢asove i mozna 1épe nez dojizdéni pro domaci MHD,
kdy pfi cesté z Kyjova do Brna se za Slavkovem da napojit na dalnici D2, sméfujici z Brna do
Bratislavy. Cesta do Hodonina zabere asi néco okolo 20 minut, do UH okolo 30 minut. Zvoli-

li nékdo praci v zahranici a je ochoten vénovat dojizdéni 1,5 hodiny za jednu cestu, je praveé
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pro n¢j idealni prace ve Vidni, kde urcité najde lukrativni pracovni pfilezitosti, i S tfikrat

vétsim platovym ohodnocenim nez v CR.
Zelezni¢ni a autobusova doprava

Ten, kdo nevlastni fidi¢ské opravnéni nebo ma strach cestovat do vétSich mést, tak
mize vyuzit vlaku nebo autobusu k dopraveni za praci. Jelikoz v tomto kraji je uz
nekolikatym rokem vyuzivan takzvany ,,Integrovany dopravni systém* tak je zde hojné
vyuzivana jak zelezni¢ni, tak autobusova doprava. Tento systém usnadiiuje nakup listkt, kdy
je kraj rozd€len na zony, a vy tak mizete bez problému zkombinovat cestu vlakem i
autobusem na jeden listek JelikoZ Kyjov lezi na hlavni trase z UH, do Brna, je tedy velmi
vyuzivan. Kyjov se nachazi v pilce trasy, coz cesta do obou zminénych mést zabere hodinu
Casu cestovani za praci. [ pfima autobusova linka na trase Kyjov- Brno zajist'uje dopravu, jak
pracujicich, tak téch, ktefi dojizd¢ji za vzdélanim. Cesta autobusovou linkou zabere zhruba
hodinu a dvacet minut a je to zavinéno tim, ze je zde na trase vétsi Cetnost zastavek v mensich

obcich pfi trase.

Letecka doprava

v

Nejbliz§im letist¢ najdeme v Brn¢€, Letisté¢ Brno-Tutany. Toto letisté zcela vyuzivaji
nizkonakladové spolecnosti. Diky nizkonakladovym letiim se Ize dostat prakticky do celé
Evropy za pfijatelné ceny. Hojné€ vyuzivané piimé lety jsou do destinaci Anglie- Londyn,
Nizozemi- Eindhoven a Némecko-Mnichov. Chceme-li cestovat za exotikou do Asie nebo za
velkou lozi, prozit si sviij americky sen, je tfeba vyuzit vétSich letist. Viennaairport je jedno
Z ptednich letist’ Evropy, odtud se dostaneme s ptestupy do celého svéta. Poslednim letistém

v okruhu je Bratislava airport.
Méstska hromadna doprava

Ano, i v Kyjové funguje méstska hromadna doprava. Je tvofena tiemi linkami, které
protinaji Kyjov skrz na skrz. Tuto dopravu vyuzivaji dichodci, nikdo jiny, taky proto kazda
linka kon¢i u nemocnice. Linky vyjizd&ji ¢asné z rana, nasledné zhruba v rozptylu dvou

hodin, a kon¢i po 21. hoding.
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4.2 Pocet obyvatel

V nasledujici tabulce si ukdzeme vyvoj poctu obyvatel za poslednich 12 let.
V celkovém rozpéti téchto let, lze fict, ze kiivka poctu obyvatel je klesajici. Dle mého nazoru
je tohle z velké ¢asti ovlivnéno mladymi ambiciéznimi lidmi, kteti odchézeji za praci do
vétsich mést, kde pro sebe kupuji nové bydleni a chtéji budovat kariéru. V nasledujicich péti,
az deseti letech, dle mého, poroste pocet obyvatel. Az tito lidé dosahnou svého maxima,
budou se vracet zpatky do rodného mésta, kde budou zakladat rodiny a stavét domy. Piece jen

kazdy mame radi, tu svoji pohodu a klid nez uspéchany zivot ve velkych méstech.

Tab. ¢. 3:Vyvoj poctu obyvatel v obci Kyjov
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (20)

Vyvoj poétu obyvatel v obci Kyjov

2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

12 191 12 003 11 830 11 597 11 548 11 448 11 405

4.3 Priamysl

Nejvetsi primyslova zona ve mesté je situovana v jizni ¢asti obce. DalSi mensi
vyznamnou zénu mizeme hledat v severovychodni ¢asti. Nachazi se zde hned nékolik
vyznamnych zaméstnavatelti pro obec, at’ uz pfimo v obci nebo v okolnich vesnicich
spadajicich pod tuto obec. Mezi nejvétsi a hlavni zaméstnavatele, s dlouholetou tradici,
fadime Sroubarny Kyjov a VETROPACK MORAVIA GLASS. Obé tyto firmy operuji na
celosvétovém trhu a vytvareji obrovsky pocet pracovnich mist. Mezi sttedni podniky mizeme
zminit TOP CENTRUM car, CSAD Kyjov, WIKY hrac¢ky, J. P. Plast, Pelikan Hardcopy CZ a
dalsi stfedni a mensi podniky, které takové vytvareji podstatné pracovni ptilezitosti. Déle zde
muizeme najit Fakultni nemocnici, vlakové a autobusové nadrazi. Soucasti je samoziejmée i
potravinovy fetézec Kaufland, ktery je soucasti tzv. VENDO PARKu. Ten je tvofen dalSimi

asi deseti malymi obchtidky s textilem, elektrotechnikou a Iékarnou.

4.4 Nezaméstnanost

V prvni fadé€ je potfeba zminit, Ze za poslednich 5 let §la mira nezaméstnanosti vyrazné
dold. Jen ke srovnani koncem roku 2012 mira nezaméstnanosti dosahovala 9,5% v CR, kdezto
koncem rou 2016 byla nezaméstnanost pouhych 5,5%. Toto procento tvoii zhruba 380 000
obcant hledajici praci. Konkrétné i v Kyjové §ly ukazatele nezaméstnanosti pozitivni cestou.
Kdy v roce 2012 bylo evidovano 4203 nezaméstnanych, oproti roku 2016, kdy mluvime o

2 963 nezaméstnanych. Z toho dosazitelnych je okolo 95%. I nadale se pocita, ze
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nezaméstnanost pijde dold. K tomu by mélo pfispét rozsifovani nékterych podniki, ¢i vznik

zcela novych podnikt, coz by znamenalo, vytvoieni novych pracovnich ptilezitosti.

4.5 Meéstské Casti obce Kyjov

Celkova plocha, kterou tato obec zaujima je necelych 3 tisice hektarti. Kyjov je tvoien
Ctyfmi méstskymi ¢astmi. Posledni ptipojenou ¢asti jsou Bohuslavice u Kyjova, diky
pfipojeni této ¢asti vzrostla celkova rozloha obce dvojnasobné. Samotné Bohuslavice
zaujimaji rozlohu zhruba 16 km?. Ovsem toto uzemi tvoii z devadesati procent plochy
prirodni a plochy zeméd¢lské. Jelikoz v této Casti obce nenalezneme zadnou bytovku, dale se

touto Casti nebudeme zabyvat.
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Mapa 1: Méstska cast Bohuslavice u Kyjova
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (21)

Co se tyce zbylych trech ¢asti, zde uZ nalezneme nejenom samostatné stojici bytovky,
ale i rozsahla sidlisté. Nejvetsi a nejstarsi Casti je méstska ¢ast Kyjov. Dalsi dvé ¢asti byly
piipojeny hodné pozdé&ji a tvoti celou severni ¢ast obce. Prvni byly pfipojeny Nétéice u
Kyjova, které vlastn€ pozvolna pfechazeji z centra do okrajovych €asti. Poté byla pfipojena
¢ast pod nazvem BorSov u Kyjova. V obci se vyskytuji velkd i mala sidli§té. Mezi ty nejvetsi

patii sidlité u Vodojemu, Zahradni, Svabinského a Za Stadionem.
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Mapa 2: Méstské casti obce Kyjov
Zdroj: Viastni zpracovani dle (21)
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5 PRUZKUM TRHU A ANALYZY VYBRANYCH BYTU

V nasledujici kapitole byly zjisténé byty rozd€leny dle dispozice do tii skupin dle
dispozice. Byty vétsi jako 3+1 jsme z databéze odstranili, diky malému poctu ziskanych bytt.
Nasledné byly vytvoreny tabulky, kde byly zavedeny veskeré informace tykajici se bytu. Poté
byla vypoctena cena za 1 m? na mésic z najmu, jednotlivych bytl. Nasledoval vypocet
praméru téchto cen a rozdéleni do dalSich tii podskupin, dle vyse této ceny. Doslo také
ke grafickému znazornéni kazdého bytu, dle pfifazené barvy (v{se ceny ndjmu za 1m?). Tento
postup jsem aplikoval u kazdé dispozice, tedy tiikrat. Jednotlivé byty jsou zjistény z realitnich
portali a pomoci osobnich dotazniki, tedy ndjmy realizované a nabizené. Doba zjist'ovani dat

probihala zhruba 6 mésict.

5.1 Databaze bytii 1+kk a 1+1
Obsahem této podkapitoly je srovnani zjiSténych realizovanych a nabizenych najmu

byth, které maji dispozici 1+kk a 1+1.

Byt €. 1 : Sidlisté Zahradni

Cena najmu: 4 400 K¢ Dispozice: 1+1
Stav objektu: dobry Stavba: panelova
Vlastnictvi: osobni Vybaveni: ne
Vyméra: 33 m? Podlazi: 1/12
Sklep: ano Balkon/lodzZie: ne

Byt o plose 33m? k dlouhodobému
pronajmu. V byté je zdéné jadro.
Moderni kuchyniska linka. Soucasti
je komora a sklepni koje.
Parkovani pied domem. Vyborna
dostupnost na vlakové nadrazi (3
min), do méstského parku (2min),

do centra (10 min).
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Byt ¢. 2: Sidlisté u Vodojemu

Cena najmu:
Stav objektu:

Vlastnictvi:

Vyméra:

Sklep:

3500 K¢
dobry
druzstevni
32 m?

ano

Byt & 3: Sidlisté M. Svabinského

Cena najmu:
Stav objektu:

Vlastnictvi:

Vyméra:

Sklep:

5700 K¢

po rekonstrukci
osobni

36 m*

ano

33

Dispozice:
Stavba:
Vybaveni:
Podlazi:
Balkon/lodZie:

1+kk
panelova
ne

3/4

ne

Pronajem bytu na Sidlisti U
Vodojemu. Byt je zcela nevybaven.
V kuchyni je kuchyniska linka,
elektricka plotna. V koupelné¢ je
mensi vana, umyvadlo a WC. Bytovy
dim ceka v nejblizsi dobé
revitalizace. K bytu nalezi sklep.
Parkovani je pied domem.

Dispozice:
Stavba:
Vybaveni:
Podlazi:
Balkon/lodzZie:

1+1
cihlova
ano

2/4

ne

Byt o plose 34 m® k pronajmu.
Celkovy dum je po rekonstrukci, tak
jako samotny byt. Byt se nachazi

v klidné ¢asti blizko centra. Kuchyné
ma moderni kuchynskou linku a
vestavéné spotiebice. V koupelné je
krasny sprchovy kout. Parkovani je
mozné u domu.




Byt €. 4: ulice Lidicka

Cena najmu:
Stav objektu:

Vlastnictvi:

Vyméra:

Sklep:

Byt €. 5: ulice Nerudova

Cena najmu:
Stav objektu:
Vlastnictvi:
Vyméra:

Sklep:

3200 K¢
dobry
osobni
33 m?

ano

3500 K¢

po rekonstrukci
druzstevni

34 m?

ano

34

Dispozice: 1+kk
Stavba: cihlova
Vybaveni: ano
Podlazi: 1/3
Balkon/lodZie: ne

Byt se nachazi v klidné lokalité

v delsi vzdalenosti od centra. Byt se
nachazi v prvnim nadzemnim patfe.
Je zcela vybaven. Kuchynsky kout je
v dobrém stavu. Bytovy dim je

Vv hor$im stavu. K bytu nalezi sklepni
koje.

Parkovani je do 100m od domu.

Dispozice: 1+kk
Stavba: cihlova
Vybaveni: ne
Podlazi: 1/3
Balkon/lodZie: ne

Majitel nabizi k pronajmu
druzstevni byt v panelovém
dome. Byt se nachazi v 1.NP a
je zcela nevybaven. V blizkosti
se nachazi supermarkety a také
autobusové nadrazi. Dostupnost
do centra je zhruba 8 minut
chtizi. Parkovani mozno vedle
domu.




Byt €. 6: ulice Brandlova

Cena najmu:
Stav objektu:

Vlastnictvi:

Vyméra:

Sklep:

5500 K¢

po rekonstrukci
osobni

40 m?

ano

Byt ¢. 7: Sidlisté Za Stadionem

Cena najmu:
Stav objektu:
Vlastnictvi:
Vyméra:

Sklep:

5800 K¢

po rekonstrukci
osobni

38m’

ano

35

Dispozice:
Stavba:
Vybaveni:
Podlazi:
Balkon/lodZie:

1+1
panelova
ano

217

Lodzie

Krasny, prostorny byt v zddané
¢asti mésta. Bytovy dim prosel
revitalizaci. Samotny byt se
nachazi v 2.NP a je zcela moderné
zafizen. Majitel byt pronajima
¢aste¢né vybaven. Dostupnost do
centra 8minut pésky. U domu je
zékladni Skola, supermarket, aj.
parkovani u domu.

Dispozice:
Stavba:
Vybaveni:
Podlazi:

Balkon/lodzZie:

1+1
panelova
ano

4/4

ne

Byt se nachazi v klidn¢ lokalité
Vv zcela zrekonstruovaném
panelovém domé, 4/4. Byt je
castecné vybaven a taktéz po
rekonstrukci. Parkovani pred
domem. Volny ihned.




Byt €. 8: ulice Kollarova

Cena najmu: 6 000 K¢

Stav objektu: po rekonstrukci
Vlastnictvi: osobni
Vyméra: 35 m?

Sklep: ne

Byt €. 9: ulice Jungmannova

Cena najmu:

Stav objektu:

Vlastnictvi:

Vyméra:

5000 K¢
dobry
osobni

43 m?

ne

36

Dispozice: 1+kk
Stavba: cihlova
Vybaveni: ano
Podlazi: 3/3
Balkon/lodZie: ne

Majitel nabizi krasny byt

Kk prongjmu v ¢asti mésta navazujici
na centrum. Bytovy diim je cihlovy
a samotny byt se nachazi ve 3.NP.
Byt je moderné zafizen.

K bytu nalezi sklepni koje.
Parkovani je mozné pted domem.

Dispozice: 1+1
Stavba: panelova
Vybaveni: ne
Podlazi: 4/4
Balkon/lodzie: balkon

Pronajimany byt se nachazi

Vv blizkosti centra. Jedna se o stiedné
stary panelovy bytovy dim. K bytu
nalezi balkon i skleni mistnost. Pro
najemce bytu je moznost parkovani

pred domem zdarma.




Byt ¢. 10: Sidlisté u Vodojemu

Cena najmu: 3400 K¢

Stav objektu: po rekonstrukci
Vlastnictvi: osobni
Vyméra: 34 m?

Sklep: ano

Byt €. 11: Sidlisté Za Stadionem

Cena najmu: 5000 K¢

Stav objektu: po rekonstrukci
Vlastnictvi: Osobni
Vyméra: 36 m?

Sklep: ano
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Dispozice: 1+1
Stavba: panelova
Vybaveni: ano
Podlazi: 2/4
Balkon/lodzZie: balkon

Realitni kancelaf nabizi

k pronajmu mensi stiedné stary
byt v panelové zastavbé. Byt
se pronajima vybaveny. K bytu
patii sklepni mistnost a mensi
balkon. Byt se nachazi ve
2.NP. V blizkosti zastavka
MHD. Parkovani mozno pted
domem

Dispozice: 1+kk
Stavba: panelova
Vybaveni: ne
Podlazi: 3/3
Balkon/lodZie: ne

Mayjitel nabizi k pronajmu
krasny, zrekonstruovany byt,

Vv panelovém domé. Byt se
nachazi v poslednim patie, bez
balkonu. Byt je zcela
nevybaven. Patfi k nému skleni
mistnost. Byt se nachazi

v zadané ¢asti métsa, blizko
centra. Parkovani u domu




Byt ¢. 12: ulice Mezi Mlaty

Cena najmu: 6 800 K¢
Stav objektu: novostavba
Vlastnictvi: osobni
Vyméra: 40 m?
Sklep: ano
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Dispozice: 1+1
Stavba: cihlova
Vybaveni: ne
Podlazi: 4/5
Balkon/lodZie: lodzie

Realizovany pronajem novostavby
v zadané a zajimavé lokalité

S krasnym vyhledem. Nachazi se
Vv ném vytah.

Tento byt se nachazi ve 4.NP.

K bytu patii sklepni koje i velké
lodzie.

Parkovani je feSeno v blizkosti
domu.




Zpracovani a porovnani pronajmii v zavislosti na faktorech 1+1 a 1+kk (tabulka niZe)

Tab. ¢. 4:Porovnani bytii 1+kk a 1+1 prondjem
Zdroj: vlastni zpracovani

Porovnani byt 1+1 a 1+kk prondjem

- _— , z
;Dsju Mazev ulice Dispozice ::r;rbv Stav | Vybaveni | Sklep E::;T"F MP :.;mera E;fnn;sic Eg;ri:':éziim
1. |Zahradni 1+1 P D Me Ano MNe |1z12 33 4400 133,35
2. U Vodojemu 1+kk p D Me Ano Me Jzd 32 3 500
3. [MmSvabinského | 11 C P Ano |Ano | Ne |2:4| 36 5 700
4. |Lidicka 1+kk C M Ano Ano Me 123 33 3 200
5.  |Merudova 1+kk C P MNe Ano Me 125 34 3 500
B. Brandlova 1+1 p P Ano Ano | Lodiie | 229 4ap 5 500
7. |Za Stadionem 1+1 p P Ano Ano Me 4z4 38 5 BOO
B. |Kollarova 1+kk C F Ano Me MNe 323 35 & 000
9.  |lungmanova 1+1 p D MNe Me | Balkon| 424 43 5 000
10. |UVodojemu 1+1 P F Ano Ano | Balkon| 2z4 34 3 400
11. |Za Stadionem 1+kk P F MNe Ano Me 3z3 36 5 D00
12, [Mezi Miaty 1+1 C M Me Anc | Lodiie | 425 40 & 800

V tabulce jsou zaznamenany udaje o pronajimanych bytech 1+kk a 1+1. Tyto jsou
uspofadany a porovnavany mezi sebou, nasledné je vypoctena priimérna cena prondjmu za 1
m? za mésic. Byty jsou rozdéleny dle barev do jednotlivych cenovych kategorii, dle vyse
najmu za 1m? na mésic. V map¢ nize je také vyznacena lokalita a ¢islo daného bytu, tak jak je

zaznamenano v tabulce.
Legenda k tabulce: Typ stavby: P — panelova, C — cihlova

Stav: D — dobry, P — po rekonstrukci, N — novostavba
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Tab. ¢. 5: Cenové rozmezi najmii
Zdroj: vlastni zpracovani
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Obr. ¢. 3: Grafické zndzornéni jednotlivych bytii 1+kk a 1+1 v mapé
Zdroj: vlastni zpracovani

Bytl s dispozici 1+1 a 1+kk mame v nabidce prondjmu v Kyjové nejméné, piesnéji
12. Z tabulky mizeme vidét, ze podlahova plocha vybranych bytl je v rozmezi 32 m? az 43
m>. Nejmensi vySe najmu na m? podlahové plochy ¢ini po zaokrouhleni 97 K¢ za mésic.
Naopak nejvyssi sumou za m? podlahové plochy je 171 K¢ za mésic. Dle typu stavby zde
mame zastoupeni jak panelovych, tak cihlovych domt. Co se tyce stavu, tak novostavby maji

zastoupeni pouze 1 byt, po rekonstrukci 7 byt a ve stavu dobrém zde najdeme 4 byty.
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Po tadnych vypoctech ndm tabulka ukazuje primérnou cenu najmu, priimérnou cenu

za m? ale také i primé&rnou plochu 12 vybranych bytd. Primérna plocha bytd o dispozici 1+1

Tab. ¢. 6. Statisticky souhrn zkoumané dispozice 1+kk, 1+1
Zdroj: vlastni zpracovani

Priimérna cena za m> [K&] 132
Prdmérna cena najmu [K¢] 4 820
Priimérna podlahova plocha [m?] 36

1+kk je 36 m?. Priimérnéa cena najmu po zaokrouhleni je necelych 4 820 K&. A kone¢na

prumérna cena najmu za metr ctvere¢ny ¢ini 132 K¢. Veskeré ceny jsou uvadény v Casovém

intervalu jeden mésic.

Graf ¢. 1:Rozpeti vyse najemného u bytii 1+kk, 1+1 v porovnani s priimérem

Zdroj: vlastni zpracovani

8 000 K¢

7 000 K¢

6 000 K¢

5000 K¢

4 000 K&

3 000 K¢

2 000 K¢

A /\ / == ceny najmu jednotlivych
/ \ / byt

\ / \ / \ / ———Priimérna cena najmd
N o\ V

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Graf znazornuje vysi najmu, jednotlivych byt v zavislosti na primérné cené vSech

dvanacti byti s dispozici 1+kk a 1+1. Primérna cena najmu téchto byti ¢ini 4 820 K¢ za

meésic.

Byty s vysi ndjmu, ktera patii do nizsi cenové kategorie, se nachazeji zejména na

sidliStich starsi zastavby. Tyto byty jsou pievazné panelového typu a jejich stafi sahd az do

60. let 20. stoleti. V tomto pfipadé¢ se jednd o byty ¢islo 2 a 10, které se nachazeji na

panelovém sidlisti U Vodojemu, dale sem patii byty ¢islo 4 a 5, u kterych je cena ovlivnéna
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polohou. Konkrétné jizni ¢asti mésta, kde se rozklada priimyslova zona. Déle jsou zde byty,
které se pohybuji okolo obvyklého priméru, v nékterych ptipadech i nad primérem. Jsou to
byty ¢islo 1, 3, 8,9 a 11. Jedna se o byty v zadanych lokalitach, a to sidlist¢ Zahradni a
sidlisté Za Stadionem. Do této skupiny taktéz fadime starsi panelové byty v blizkosti centra,
kde prave poloha ovlivituje vyrazné cenu. A v posledni fadé zde mame jeden vy¢nivajici
prvek. Jedna se o byt v novostavbe, tento byt se nachdzi v navazujici ¢asti na centrum a je zde

velky klid. Jde o byt pod ¢islem 12 na ulice Mezi Mlaty.

5.2 Databaze bytii 2+kk a 2+1

V této podkapitole budou posuzovany byty o dispozici 2+kk a 2+1. V této kategorii
bylo posuzovano celkem 13 bytu.

Byt €. 1 : sidlisté Za Stadionem

Cena najmu: 8 000 K¢ Dispozice: 2+kk
Stav objektu: po rekonstrukci Stavba: cihlova
Vlastnictvi: osobni Vybaveni: ano
Vymeéra: 56 m? Podlazi: 4/4
Sklep: ano Balkon/lodzZie: ne

Nové opraveny a moderné zafizeny
byt se nachazi v revitalizovaném
bytovém domé nedaleko centra, ve
4.NP bez vytahu. Dispozice: obyvaci
pokoj spojen s kuchyriskym koutem,
loZnice s manzelskou posteli, koupelna
se sprchovym koutem a prackou, WC
samostatné.
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Byt €. 2: ulice Nerudova

Cena najmu: 6 000 K¢ Dispozice: 2+1
Stav objektu: dobry Stavba: cihlova
Vlastnictvi: osobni Vybaveni: ano
Vyméra: 66 m? Podlazi: 3/3
Sklep: ano Balkon/lodZie: ne

=
——
—

Nabizime k pronajmu pékny,
CastecCné zatizeny byt. Byt je o
velikosti 2+1 a celkové plose 60 m2
se nachdzi ve 3. NP cihlového
domu. Vyhodou je vlastni topeni,

ohtev vody a také mozZnost

Byt ¢.3: ulice Jungmanova

Cena najmu: 7200 K¢ Dispozice: 2+1
Stav objektu: po rekonstrukci Stavba: cihlova
Vlastnictvi: osobni Vybaveni: ano
Vyméra: 54 m? Podlazi: 3/3
Sklep: ne Balkon/lodzZie: balkon
5” Byt se nachazi v nove
i J 43 zrekonstruovaném domé
i W | | v blizkosti navazuji na

centrum meésta. Byt se

nachazi ve 3.NP, je zde
balkon a byt je pronajiman

vybaven. Byt se nachazi

Vv oblibené lokalité. Parkovani
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Byt ¢.4:ulice Mezi Mlaty

Cena najmu:
Stav objektu:

Vlastnictvi:

Vyméra:

Sklep:

Byt ¢.5: ulice Kollarova

Cena najmu:
Stav objektu:
Vlastnictvi:
Vyméra:

Sklep:

9500 K¢
novostavba
Osobni

64 m?

ne

7000 K¢
dobry
Osobni
52 m?

ne
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Dispozice: 2+1
Stavba: cihlova
Vybaveni: Ano
Podlazi: 214
Balkon/lodzZie: balkon

Byt v této chvili pronajmuty je cihlova
novostavba, kterou majitel pronajima
zafizeny.

Byt se nachazi v 2.NP a patfi k nému
vétsi balkon a sklepni koje. V
novostavbé je také vytah

Jedna se o byt v blizkosti centra. Veskera

obcanska vybavenost a parkové stani u

dnmii camnzreimancti

Dispozice: 2+kk
Stavba: panelova
Vybaveni: ano
Podlazi: 7/8
Balkon/lodzZie: balkon

Byt se nachazi v star$im
panelovém domé,

V navaznosti na centrum
mésta. Majitel pronajima byt
vybaven. Byt se nachazi v 7.
NP, krasny vyhled na mésto.

V blizkosti veskera ob¢anska

wwhavennat




Byt €.6: sidlis§té Zahradni

Cena najmu: 7700 K¢ Dispozice: 2+1
Stav objektu: dobry Stavba: panelova
Vlastnictvi: osobni Vybaveni: ano
Vyméra: 65 m? PodlaZi: 3/5
Sklep: ne Balkon/lodZie: balkon

Byt ¢. 7:sidlisté Za Stadionem

Majitel nabizi k prondjmu velmi
zajimavy panelovy byt vétsim
plochy. Byt je stfedné stary

a majitel ho nabizi k pronajmu
vybaveny. K bytu, ktery se nachazi
v 3.NP ndlezi k nému

balkon. Byt se nachazi ve znamé

bytové zastavbé. Dobra dostupnost

na vlakové nadrazi nebo do centra.

Cena najmu: 9200 K¢ Dispozice: 2+1
Stav objektu: novostavba Stavba: cihlova
Vlastnictvi: osobni Vybaveni: Ne
Vyméra: 60 m? Podlazi: 2/3
Sklep: ne Balkon/lodzZie balkon

i
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Jedna se o uskutecnény prondjem
novostavby v klidné;jsi lokalité.
Tento byt se nachazi v 2.NP.

K bytu patfi prostorny balkon. Dum
je v klidné lokalité s krasnym
vyhledem do okoli. V blizkosti
materskd skolka, sportovisté a
méstsky park. Za priplatek moZnost
pronajmu garazové stani.




Byt ¢. 8: ulice Lidicka

Cena najmu: 5500 K¢
Stav objektu: dobry
Vlastnictvi: osobni
Vyméra: 52 m?
Sklep: ano

Byt & 9: sidlisté M. Svabinského

Cena najmu: 7500 K¢

Stav objektu: po rekonstrukci
Vlastnictvi: Osobni
Vyméra: 55 m?

Sklep: ano
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Dispozice: 2+kk
Stavba: cihlova
Vybaveni: ne
Podlazi: 4/4
Balkon/lodZie: ne

Pronajimany byt se nachazi ve stiedné
staré, cihlové vystavbé na zapadnim,
klidn&jsim

okraji mésta. Byt je situovan v 4. NP a
patii k nému sklepni koje. Dobra
dostupnost napt. autobusové nadrazi nebo
nakupni stiedisko a moznost

parkovani na vyznacené plose pred

domem.
Dispozice: 2+kk
Stavba: cihlova
Vybaveni: Ne
Podlazi: 3/4
Balkon/lodzZie: balkon

Byt k pronajmuti se nachazi
3.nadzem. podlazi bytového,
cihlového domu. Byt majitel
pronajima

nezarizeny. K bytu patii také
prostorna sklepni koje o velikosti
4,5 m2. Bydleni v pékné, zadané
lokalité pobliZ centra a ob¢anské

vybavenosti.




Byt ¢. 10: sidlisté U Vodojemu

Cena najmu: 6 000 K¢ Dispozice: 2+1
Stav objektu: po rekonstrukci Stavba: panelova
Vlastnictvi: osobni Vybaveni: ne
Vyméra: 70 m? Podlazi: 414
Sklep: ano Balkon/lodZie: balkon

Pronajem panelového bytu klidné
lokalit¢ Kyjova. Pékny, udrzovany a
Cisty byt. Byt se nachazi

V 4.nadzem. podlazi v blizkosti
klidné krajiny. Majitel byt
pronajima nezatizeny. K bytu nalezi
prostorny balkon a sklepni koje.
Parkovani mozno pfed domem.

Byt ¢. 11: ulice Brandlova

Cena najmu: 7 300 K¢ Dispozice: 2+kk
Stav objektu: po rekonstrukci Stavba: panelova
Vlastnictvi: osobni Vybaveni: ano
Vyméra: 58 m? Podlazi: 8/9
Sklep: ano Balkon/lodZie: lodzie

Moderni byt v panelové,
zrevidované stavbé. Velmi
moderng, dispozi¢ni feSeni. Byt
se nachdzi v 8. NP

nalezi k nému prostorna lodzie a
velka sklepni koje. V bytovém
domé je velky vytah. Byt se
nachazi v klidngjsi lokalité.
Zakladni skola a supermarket

Vv blizkosti.
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Byt €. 12: sidlisté Za Stadionem

Cena najmu: 7400 K¢

Stav objektu: po rekonstrukci
Vlastnictvi: osobni
Vyméra: 54 m?

Sklep: ano

Byt €. 13: sidlisté u Vodojemu

Cena najmu: 4 800 K¢
Stav objektu: dobry
Vlastnictvi: osobni
Vyméra: 50 m?
Sklep: ano
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Dispozice: 2+1
Stavba: panelova
Vybaveni: ne
Podlazi: 1/4
Balkon/lodZie: ne

Jiz pronajimany velmi zajimavy
cihlovy byt mensich rozmér(. Byt
patfi mezi zrekonstruované

a majitel ho pronajima bez
vybaveni. K bytu, ktery se nachazi v
1.nadzem. podlazi naleZi prostorny
sklep. Byt se nachazi ve znamé
bytové zastavbé. Parkovani je
mozno u domu

Dispozice: 2+1
Stavba: panelova
Vybaveni: ano
Podlazi: 1/4
Balkon/lodZie: balkon

Realitni kancelar nabizi k pronajmu
mensi, stfedné stary byt v panelové
zastavbé. Byt se pronajima

plné vybaveny. Byt se nachazi v
1.NP na zapadni, okrajovéjsi ¢asti
mésta v blizkosti

prirody, ale také blizko zastavky
mhd. K bytu patfi balkon. Parkovani
u domu.




Zpracovani a porovnani pronajmii v zavislosti na faktorech 2+1 a 2+kk (tabulka niZe

Tab. ¢. 7: Porovnani bytii 2+kk a 2+1 prondjem

Zdroj: viastni zpracovani

Porovnani bytd 2+1 a 2+kk prondjem

;:n Mdzev ulice Dispozice ::::JW Stav | Vybaveni | Sklep EI;TI MNP ‘I.n:l.;mera E;}Emngsfc C:;;aé;r:z
1. |Za Stadionem 2+kk C P Ano Ano MNe |4zed =10 8 000

2. |Merudova 2+] C D Anoc | Ano Me |3ze3| 66 & 00D

3. |lungmanova 2#1 C P Ano Me |Balkon|3ze3| 54 7 200

4, Mezi Miaty 2+1 C M Ano Me |Balkon|2zed 64 9 500

5. [|Kollarova 2+kk P o Ano Me |Balkon| 7z8 52 7000

6. |Zahradni 2+1 P D Ano Me | Balkon| 325 65 7700

7. |Za Stadicnem 2+] C N MNe Me |Balkon|2ze3| &0 9 200

8. Lidicka 2+kk C [ Me Ano Me [4zed 52 5 500

9. |MSvabinského| 2+kk C p Me Anc | Balkon|3zed| 55 7 500

10. |U Vodojemu 2+1 P P Me Ano | Balkon |4zed 70 & 000

11. |Brandlova 2+kk P P Anc | Ano | LodZie | 829 SE 7300 125,86
12. |Za Stadionem 2+1 P p Me Ano Me [lzed 54 7 400 137.04
13. |UVodojemu 2#1 P D Ano Anc | Balkon | 1zed 50 4 B0OD H

V tabulce jsou zaznamenany udaje o pronajimanych bytech 2+kk a 2+1. Tyto jsou

uspofadany a porovnavany mezi sebou, nasledné je vypoctena priimérna cena prondjmu za 1

m? za mésic. Byty jsou rozdéleny dle barev do jednotlivych cenovych kategorii, dle vyse

najmu za 1m? na mésic. V map¢ nize je také vyznacena lokalita a ¢islo daného bytu, tak jak je

zaznamenano v tabulce.

Legenda k tabulce: Typ stavby: P — panelova, C — cihlova

Stav: D — dobry, P — po rekonstrukci, N — novostavba
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Tab. ¢. 8: Cenové rozmezi najmii
Zdroj: vlastni zpracovani

Rozmezi ceny najmu [Ké/m2/mésic]
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Barevné oznaceni

Obr. ¢. 4: Grafické zndzornéni jednotlivych bytii 2+kk a 2+1 v mapé
Zdroj: vlastni zpracovani

Tato kategorie byt 2+kk a 2+1 ma vétsi zastoupeni v nabidce a to o jeden byt, na

celkoveé posuzovanych 13 byt v mésté Kyjov. Z tabulky je patrna vyse podlahové plochy

’ v . vr IS r v o 2 v s v v s
v rozmezi 52 m? az 70 m?. Nejmensi cena ndjemného piepogitina na m? &ini 86 K& za mésic

prave za jeden metr Ctverecni, kdezto nejvetsi hodnota je 153 K¢ za m%/mésic. Opcét tu mame

zastoupeni v§ech moznych variant byt, at’ uz panelové ¢i cihlové, vybavené ¢i nikoliv, po
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rekonstrukcei, ale i opét novostavby. VSechny tyto kritéria opét ovliviiuji celkovou cenu

najmu.

Tab. ¢. 9: Statisticky souhrn zkoumané dispozice 2+kk, 2+1
Zdroj: vlastni zpracovani

Primérna cena za m” [K&] 123
Priimérna cena najmu [K¢] 7 160
Priimérna podlahova plocha [mz] 58

Tabulka vySe nam znazornuje pruméry jednotlivych cen a primér podlahové plochy
vSech 13 porovnavanych byti. Vysledna primérna cena najmu pro byty 2+kk a 2+1 je po
zaokrouhleni rovnych 7 160 K¢ za mésic.. Primérna podlahova plocha vysla 58 m% A
vysledna primérna cena najmu byti o velikosti 2+kk a 2+1 udava 123 K&/mésic za 1m?, po
zaokrouhleni.

Graf ¢. 2: Rozpéti vyse najemného u byt 2+kk, 2+1 v porovnani s priimérem
Zdroj: vlastni zpracovani

10 000 K¢
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Graf znazornuje vysi ndjmu, jednotlivych byt v zavislosti na primérné cené vsech
dvanacti byti s dispozici 2+kk a 2+1. Primérna cena najmu téchto byt ¢ini 7 160 K¢/mésic

po zaokrouhleni.

Jak mizeme z grafu vidét, jsou zde velké odchylky v obou smérech. Konkrétné se jedna

wrwe

jedné o novostavby a dokonce u novostavby na sidlisti Za Stadionem je moznost garaZzového
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stani k bytu. Dale zde mame tii byty s podprimérnou cenou. Jedna se obyty cislo 2, 8, 10 a
13. Vliv na tuto cenu ma urcité lokalita a stari vystavby bytovych domt. Konkrétné se jedna o
sidlisté Lidicka v jizni, primyslové Casti mésta a dal$i malo zadanou lokalitou je zde sidlisté
U Vodojemu. Toto panelové sidlisté patii k t€m nejstarSim ve mést€ a je situovano v kopcich,
tudiz i naméhava pési dostupnost do centra mésta a Spatnd obcanska vybavenost okoli. Ostatni
byty se pohybuji pfimo umérn¢ prumérné cené najmu, tedy 7 160 K¢&. Jedna se pouze o mensi
vykyvy v fadkach sta korun. A to vSe v zavislosti praveé na lokalité, vybavenosti i stavu

bytového domu. VSechny ceny jsou uvadény v korunach za jeden meésic.

5.3 Databaze byti 3+kk a 3+1
V posledni podkapitole budou posuzovany byty o dispozici 3+kk a 3+1. V této kategorii

bylo posuzovano nejvice bytt, celkem 15.

Byt €. 1.: ulice Nerudova

Cena najmu: 7700 K¢ Dispozice: 3+kk
Stav objektu: dobry Stavba: cihlova
Vlastnictvi: 0sobni Vybaveni: ano
Vyméra: 78 m? Podlazi: 1/4

Sklep: ano Balkon/lodzZie: ne

Byt je v dobrém stavu,
kuchyniska linka s plyn.
Sporakem a troubou. Dva pokoje,
koupelna s vanou, samostatné
WC a sklepni koje. K domu
nalezi oplocena zahrada. Podlahy
jsou z parket a plovouci podlahy.
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Byt ¢. 2: mezi mlaty

Cena najmu:
Stav objektu:

Vlastnictvi:

Vyméra:

Sklep:

Byt €. 3: ulice NadrazZni

Cena najmu:
Stav objektu:

Vlastnictvi:

Vyméra:

Sklep:

9 000 K¢

po rekonstrukci
Osobni

66 m?

ne

8 000 K¢
dobry
druZstevni

100 m?

ano
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Dispozice: 3+kk
Stavba: cihlova
Vybaveni: ano
Podlazi: 214
Balkon/lodzie: balkon

Bytovy diim o dispozici 3+kk se
nachézi v klidné lokalité. Ve
velmi dobrém stavu, kuchynska
linka, vestavéné skiin€, v pokojich
plovouci podlahy. Vytapéni
centralni a ohiev vody zajistuje
bojler. Parkovani pred domem.

Dispozice: 3+1
Stavba: panelova
Vybaveni: ne
Podlazi: 1/4
Balkon/lodzZie: balkon

Byt se nachazi v 2.NP s balkonem. Byt je
pronajimany bez vybaveni. Jedna se o
stfedné starsi cihlovou budovu. Byt se
nachazi v blizkosti vlakového nadrazi.
Vzdalenost do centra je 15 minut chizi.
Parkovani mozné u domu.




Byt €. 4 : ulice Komenského

Cena najmu: 9500 K¢
Stav objektu: dobry
Vlastnictvi: osobni
Vyméra: 92 m?

Byt €. 5: sidlisté Za Stadionem

Cena najmu: 11 500 K¢
Stav objektu: novostavba
Vlastnictvi: Osobni
Vyméra: 80 m?
Sklep: ne

54

Dispozice: 3+1
Stavba: cihlova
Vybaveni: ano
Podlazi: 214

Balkon/lodZie: balkon

Pronajem krasného, prostorného
bytu v blizkosti centra, po
rekonstrukci, s balkonem,
82m?.Velmi dobfe dispozitné
feseny, vSechny tii pokoje
situovany do ulice. PIn¢
zafizeny, ihned k dispozici,
parkovani ve dvore.

Dispozice: 3+kk
Stavba: cihla
Vybaveni: ano
Podlazi: 3/3
Balkon/lodzie: balkon

Bytovy diim je zcela nove ziizen.
V klidné ¢asti mésta. Céstecné
vybaven. Kuchyné je vybavena
vestavénymi spotiebici.

V koupeln¢ sprchovy kout i vana,
WC samostatné. Prostorny
balkon. K bytu nalezi i garaz.




Byt €. 6: Sidlisté Zahradni

Cena najmu: 9500 K¢ Dispozice: 3+1
Stav objektu: po rekonstrukci Stavba: panelova
Vlastnictvi: osobni Vybaveni: ano
Vyméra: 79 m? PodlaZi: 2/5
Balkon/lodzie: balkon

Sklep: ne

Majitel nabizi prostorny byt
v zadané lokalité v nové
zrekonstruovaném bytovém
domé. Byt se nachazi ve 2.NP
cihlového dom. Byt je zcela
vybaven. K bytu nalezi velky
balkon. Moznost pfiplatku za
gardzové stani.

Byt €. 7: ulice Lidicka

Cena najmu: 7000 K¢ Dispozice: 3+kk
Stav objektu: dobry Stavba: cihlova
Vlastnictvi: druzstevni Vybaveni: ne
Vyméra: 80 m? PodlaZi: 2/4
Sklep: ne Balkon/lodzZie: ne
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domu.

Majitel nabizi k pronajmu prostorny byt
na ulici Lidicka. Byt se nachazi v 2.NP
stiedné starého cihlového domu. Byt je
nabizen zcela nevybaven. Byt je v klidné
lokalité. Autobusové nadrazi v blizkosti
8 minut pésky. Parkovani v blizkosti




Byt & 8: Sidlisté M. Svabinského

Cena najmu:
Stav objektu:

Vlastnictvi:

Vyméra:

Sklep:

9000 K¢
dobry
osobni

73 m?

ano

Byt €. 9: Sidlisté u Vodojemu

Cena najmu:
Stav objektu:
Vlastnictvi:
Vyméra:

Sklep:

7700 K¢

po rekonstrukci
osobni

75 m?

ano
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Dispozice:
Stavba:
Vybaveni:
Podlazi:
Balkon/lodZie:

3+1
panelova
ne

2/4
balkon

K prondjmu prostorny,
nevybaveny byt, v blizkosti
centra mésta. Byt se nachazi

v zadané lokalité. K bytu nalezi
sklep i balkon. Dim je
panelového typu. Je zde
moznost pronajmuti
garazového stani vedle domu.

Dispozice:
Stavba:
Vybaveni:
Podlazi:
Balkon/lodzZie:

3+1
panelova
ano

4/4

lodzZie

typu.

Krasny, zrekonstruovany byt ve
stiedni zastavbé k pronajmu. Dim se
nachazi v klidné lokalité na kraji
mésta. Tento byt je k pronajmu
nevybaveny. K bytu patfi prostorna
lodzie a sklepni koje. Byt se nachazi
V posledni 4. NP.Dtim je panelového




Byt €. 10: ulice Kollarova

Cena najmu:

Stav objektu:

Vlastnictvi:

Vyméra:

Sklep:

9000 K¢
dobry
osobni
75 m?

ne

Byt ¢. 11: ulice Jungmannova

Cena najmu:

Stav objektu:

Vlastnictvi:
Vyméra:

Sklep:

10 000 K¢
po rekonstrukci

osobni

85 m?

ne

bha g
|

NE AR

ELb L

Dispozice: 3+1
Stavba: panelova
Vybaveni: ano
Podlazi: 7/8
Balkon/lodzie: balkon

Prostorny, slunny byt se nachézi

v 7.NP panelového domu. Byt je
vybaven star$im nabytkem.

V domé se nachazi vytah. Centrum
mésta je v minimalni blizkosti,
autobusové nadrazi je 3 minuty,
potraviny 2 minuty. Parkovani
mozné u domu.

Dispozice: 3+kk
Stavba: cihlova
Vybaveni: ano
Podlazi: 2/4
Balkon/lodzie: balkon

Moderni byt v zrekonstruovaném
domé v navaznosti na centrum
mesta se nachazi ve 2:NP cihlového
domu. V byté je novy moderni
kuchyiisky kout, prostorna
koupelna. V okoli bytu je veskeré
obcanska vybavenost. Parkovani
mozno u domu.




Byt ¢. 12: ulice Mezi mlaty

Cena najmu: 9800 K¢

Stav objektu: po rekonstrukci
Vlastnictvi: osobni
Vyméra: 76 m?

Sklep: ano

Byt ¢. 13: Sidlisté Za Stadionem

Cena najmu: 8 800 K¢

Stav objektu: po rekonstrukci
Vlastnictvi: osobni
Vyméra: 69 m?

Sklep: ne
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Dispozice: 3+1
Stavba: cihlova
Vybaveni: ne
Podlazi: 2/3
Balkon/lodzZie: balkon

Prostorny byt k pronajmu se nachazi
2.NP cihlového domu v navazujici ¢asti
na centrum meésta. Byt je zcela
nezafizen. K bytu patii jak sklep, tak
prostorny balkon. Dostupnost do centra
je 2 minuty chtizi. V okoli veskera
obcanska vybavenost.

Dispozice: 3+1
Stavba: panelova
Vybaveni: ne
Podlazi: 4/8
Balkon/lodzie: balkon

Slunny byt ve 4.NP v nové zatepleném
bytovém domé. Byt je nevybaven, ale
na zadost majitele mize byt ¢astecné
vybaven. V blizkosti veskera ob¢anska
vybavenost. Vlakové nadrazi 5 minut
chtizi. V domé je zmodernizovany
vytah. Parkovani pted domem.




Byt ¢. 14: Sidlisté zahradni

Cena najmu: 8 000 K¢ Dispozice: 3+kk
Stav objektu: po rekonstrukci Stavba: panelova
Vlastnictvi: osobni Vybaveni: ano

68 m’ Podlazi: 414

ne Balkon/lodzie: balkon

Prostorny byt se nachazi v 3.NP
zrekonstruovaném domé ve
vyborné lokalité mésta.
Kuchyiiska linka je zde moderni,
koupelna oddélena od WC. K bytu
nalezi sklep. Parkovani mozno
vedle domu. V okoli se nachazeji
skolky, park, koupaliste.

Byt €. 15: ulice NadraZni

Cena najmu: 9000 K¢ Dispozice: 3+kk
Stav objektu: dobry Stavba: cihlova
Vlastnictvi: osobni Vybaveni: ano
Vyméra: 70 m? Podlazi: 3/4
Sklep: ano Balkon/lodzZie: balkon

Byt se nachazi v cihlovém
dome bez vytahu. Je zcela
po rekonstrukci. Byt je
pronajiman s ¢astenym
vybavenim. Kuchynska
linka je kompletné
vybavena vestavénymi
spotiebici. Parkovani u
domu.
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Zpracovani a porovnani pronajmii v zavislosti na faktorech 3+1 a 3+kk (tabulka niZe

Tab. ¢. 10:: Porovnani bytu 3+kk a 3+1 prondjem
Zdroj: vlastni zpracovani

Porovnéni bytu 3+1 a 3+kk prondjem

TJF' Mazev ulice Dispozice Typ Stav |Vybaveni | Sklep Eralk::rnf MP ‘uh.lméra Nfijem,, . CE”_E aavlrnz
Cislo staviy lodzie m KEfmésic Ki/mésic
1 Nerudova 3+kk C D Ano Ano Ne [lzed 78 7 700

2. Mezi Miaty 3+kk C P Ano MNe |Balkon|2zed BE G 000

3. |MNadraini 3+1 F o MNe Anc | Balkon|lzed| 100 g 000

4 |Komenského F+1 C D Ano MNe |balkon|2zed| 892 & 500

5. |Za Stadionem J+kk C M Ano Me | balkon|3ze3| 80 11 500

&. |Zahradni 5+1 P P Ano Ne |Balkon| 225 79 & 500

7. Lidicka 3+kk C b Me MNe MNe [2zed 20 7 000

8. |MS5vabinského 3+1 F D MNe Ano | Balkon [2zed| 73 3000

8. |UVodojemu 3+l P P Ano Ano | Lodiie [dzed| 75 7700

10. (Kollarova 3+1 P D Ano Me |Balkon| 7z8 75 S 000 120,00
11. |Jungmanova 3+kk C P Ano Me |Balkon|2zed 85 10 000 117,65
12, [Mezi Mlaty 3+l C P Ne Ano | Balkon | 2ze3 78 O 800

13. |Za Stadionem 3+1 F P MNe MNe |Balkon| 4z8 &9 & 800

14. |Zahradni F=kk P P Ano ne |Balkon|dzed| &8 g OO0

15. [Madraini 3+kk C D Ano Ano | Balkon|3zed| 70 9 000

V tabulce jsou zaznamendny udaje o pronajimanych bytech 3+kk a 3+1. Tyto jsou

uspofadany a porovnavany mezi sebou, nasledné je vypoctena priimérna cena pronajmu za 1

m? za mésic. Byty jsou rozd¢€leny dle barev do jednotlivych cenovych kategorii, dle vySe

najmu za 1m? na mésic. V map¢ nize je také vyznacena lokalita a ¢islo daného bytu, tak jak je

zaznamenano v tabulce.

Legenda k tabulce: Typ stavby: P — panelova, C — cihlova

Stav: D — dobry, P — po rekonstrukci, N — novostavba
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Tab. ¢. 11: Cenové rozmezi najmii
Zdroj: vlastni zpracovani

Rozmezi ceny najmu [Ké/m2/mésic] | Barevné oznaéeni
80-105
105-125
125-160
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Obr. ¢. 5: Grafické zndzornéni jednotlivych bytii 2+kk a 2+1 v mapé
Zdroj: vlastni zpracovani

Kategorie byt 3+kk a 3+1 je zastoupena nejvice v mésté Kyjov. Celkem bylo
posuzovano 15 bytl o raznych podlahovych plochach. Z této databaze byt nejmensi
podlahova plocha zabira 68 m? a nejvétsi podlahova plocha piedstavuje 100 m? Nejmensi

&astkou za 1m? podlahové plochy ¢ini 80 K& za mésic. Naopak u nejvétsi to je necelych 144
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K&/mésic za 1 m?. Je zde zastoupeni, jak cihlovych, tak panelovych domt, v pomé&ru piil na
pul. Opét zde méme zastoupeni domd, jak v dobrém stavu, tak po rekonstrukci nebo opét i

jednu novostavbu.

Tab. ¢. 12: Statisticky souhrn zkoumané dispozice 3+kk, 3+1
Zdroj: vlastni zpracovani

Priimérna cena za m” [K¢] 114
Priimérnd cena najmu [K¢] 8900
Priimérna podlahova plocha [m’] 78

Z tabulky vyse je patrné, Ze s vétsi podlahovou plochou uZ tak rychle nestoupa cena
najmu, coZ ma za disledek snizovani primérné ceny za 1 m?. Konkrétné se jednd o 114 K¢ za
1 m? podlahové plochy. Primé&rna cena ndjmu &ini 8 900 K&. A Primé&rna podlahova plocha
ukazuje 78 m>. Tyto kone&né vysledky byly zjiitény posouzenim 15 bytd o dispozicich 3+kk
a3+1.

Graf ¢. 3: Rozpéti vyse najemného u bytii 3+kk, 3+1 v porovnani s priimérem
Zdroj: vlastni zpracovani

12 500 K¢
12 000 K¢
11 500 K¢

11 000 K¢ A

10 500 K¢ II \\
[\

10 000 K¢

= ceny najma

2(5)83 Ei _ / \ / \ jednotlivych byth

8500 K& - —Pr,L_Jmerna cena
najmu

8 000 K¢ ~
. \/ V
7 500 K¢
v

7 000 K¢
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Graf znazornuje vysi ndjmu, jednotlivych byt v zavislosti na primérné cené vSech
patndacti bytll s dispozici 3+kk a 3+1. Primérna cena n4jmu téchto byth ¢ini 8§ 900 K¢/mésic

po zaokrouhleni.
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Zde mizeme vidét velkou rozmanitost cen. Vyskytuji se zde 2 byty, které prekracuji
pramérnou cenu o tisice. Jedna se o byty pod ¢isly 5a 11. OvSem vSe ma své vysvétleni. Byt
¢islo 11 ma hned nékolik kladnych stranek. I kdyz se nejedna o novostavbu, byt je kompletné
zrekonstruovan, velmi dobie dispozi¢né rozdéleny mistnosti, plné vybaven, parkovani ve
dvoie a minimalni dostupnost do centra. Byt Cislo 5 je novostavba, je zde vyborna dostupnost
do centra a hlavn¢ klidn4 a lukrativni oblast pro bydleni, tudiz se nemtizeme divit tak
vysokym cendm za pronajem. Také do této skupiny mizeme zapocitat byt ¢islo 12, diky své
poloze vuéi centru a lukrativni ¢asti umisténi. Dale tu mame 3 byty, které jsou naopak hodné
pod primérem. Jedna se o byty 1, 7 a 9. Tak jako u mensich dispozic se jednd o méné
atraktivni lokality, jako jsou sidlist¢ Lidickd a U Vodojemu. I ulice Nerudova patii mezi méné
atraktivni poloze, diky tomu, ze pfimo pfed domem vede velmi rusna silnice z Uherského
Hradi$t€ ve sméru na Brno. OvSem nejvétsi pocet bytl se pohybuje v cenové kategorii,
priblizujici se pruméru, byt’ jen tfeba o par stovek rozdilu. Tyto malé rozdily v cen¢ jsou
zpusobeny dalSimi faktory, jako jsou poloha vii¢i centru, vybavenost i samotné dispozi¢ni

feSeni plochy bytu. VSechny ceny jsou brany za jeden kalendaini mésic.

5.4 Vyhodnoceni najemného ve mésté Kyjov

Jihomoravsky kraj patii mezi jedny z nejvétsich krajii u nas. Po Usteckém a
Moravskoslezském kraji je v nasem kraji nejvétsi nezaméstnanost v CR, zhruba 5,66%
nezameéstnanych na pocet obyvatel. Jihomoravskému kraji tento primér zvysuji mesta
Znojmu a Hodonin, kde nezaméstnanost sahd az k 8%. Pravé zminény Hodonin, nachazejici
se v blizkosti Kyjova, bude mit mensi vliv na celou situaci. Celkové se da fict, ze takhle
vysoka nezaméstnanost Vv Kraji, bude mit negativni vliv celkové na ceny najmt v Kyjoveé.
Naopak nejvyssi ndjemné mizeme prifadit druhému nejvétSimu méstu, a to Brnu. Tohle vSe
umociuje vysoka koncentrace vysokych Skol, tudiz obrovska poptadvka prondjmui. N4jemné je
zde vysoké, da se fict, Ze vyssi jako u jinych krajl a urcit€ vyssi nez u ostatnich mést tohoto

kraje.

Mésto Kyjov se nachazi v jizni Casti kraje, 20 kilometri od hranic se Slovenskem. Lezi
na strategicky dostupném misté do ostatnich velkych mést, jako je Brno, Bfeclav nebo

Uherské Hradisté. Vyborna silni¢ni i Zelezni¢ni dostupnost do téchto mést. MoZna proto

------

misto pro rodinny Zivot s ¢istym, folklorné zaloZenym prostredim.

63



Prave diky lokalité se v tomto méste odviji vyse ndjemného, kromé uz vyse zminénych

faktort. Lokalita patii urcité k pfednim faktorim z hlediska vySe ndjemného.

Mezi dalsi faktory ovliviiujici vysi ndjemného patii urcité konstrukce bytovych domd.
Nekteré ze sidlist’ jsou kompletné panelového typu. Ale je nutno podotknout, Ze v pribéhu

nekolik let tyto staré panelové domy prochazeji celkovou revitalizaci a rekonstrukei.

Dulezitym faktorem je také vybaveni bytu. Pti posuzovani najmu z hlediska vybaveni
bytu musime znat spravné definice casto zameénovanych vyrazi, a to zatfizeni bytu a vybaveni
bytu. Zafizeni bytu se rozumi naptiklad kuchyniskou linkou, spotiebici, aj. Vybavenim se
rozumi veskery nabytek. Jelikoz v dané lokalité nejsou zadné vysoké skoly, tudiz zde nebude
ani kratkodoby ¢i sezonni pronajem. Z toho plyne, zZe vybavenost bytu nebude mit az tak
velkou vahu na celkovou cenu najmu. JelikoZ v Kyjové je vétSina pronajimanych byt
V osobnim vlastnictvi, tak se majitelé bytd snazi byty udrzovat v kvalit¢ a modernizaci,
napiiklad kuchyni a koupelen. Co se tyc¢e vybaveni jako nabytku, tak urcité tento faktor ma
mens$i vliv na vysi. V nasi databézi je tomu, ptl na ptl. Nesmime také zapomenou na dalsi
faktory jako jsou skleni koje, balkon ¢i lodzie, které také z velké ¢asti ovliviiuji vysi ndjmu.
Parkovacich mist je v Kyjové dostatek. I kdyz je zde mnozstvi parkovacich ploch
zpoplatnéno, je zde moznost vytizeni reziden¢ni karty, ktera tak usnadnuje mistnim parkovani

u domu.

Tab. ¢. 13: Porovnani priimérné vyse ndjemného v meésté Kyjov a Jm. Kraje
Zdroj: zpracovani na zaklade (24)

Dispozice bytu | Primér mésta Kyjov | Priimér Jihomoravského kraje
[-1 [ Ké/mésic ] [ Ké/mésic ]

1+kk, 1+1 4817 5910

2+kk, 2+1 7 162 7 245

3+kk, 3+1 8900 8590

Vyse uvedena tabulka ¢. 13 ndm vyobrazuje srovnani nami zjisténé praimérné mésicni
ceny pronajmu jednotlivych dispozic v mésté Kyjov s priméry Jihomoravského kraje, jako
celku. Data pro cely kraj byla zjisténa z internetovych stranek, kde takto diky realitnim
kancelafim a jejich nabidkam, vznikly tyto redlné ceny jednotlivych dispozic. Primér
Jihomoravského kraje ¢ini 5 910 K¢&/mésic u bytl s dispozici 1+kk al+1. Podle analyzy cen
najmu byta o stejné dispozici v mésté Kyjove ¢ini 4 817 K¢&/mésic, coz je zhruba 0 1 100 K&

za mésic méné oproti pramérné cené celého kraje. Co se tyc¢e byti o dispozici 2+kk a 2+1 je

64



zde takika totozna cena, jak u mésta Kyjov, tak u celého kraje. Vyse této ceny je zhruba 7 200
K¢/meésic. Totéz se neda Fict u bytd dispozice 3+kk a 3+1, kde dochazi k naristu ceny v mésté
Kyjovée a tudiz k pfevySeni primérné ceny v kraji u této dispozice bytu. Dle vypoctu

Z jednotlivych nabidek byt v mésté Kyjov ¢ini ndjem 8 900 K¢/mésic u dispozic 3+. Oproti

krajskému priiméru, ktery ¢ini 8 590 K¢&/mésic, je to zanedbatelny piesah ceny v ndjmu.

Do celkového priméru Jihomoravského kraje jsou zahrnuty byty ze vsech mést a obci.
Poptavka po bydleni je v kazdé ¢asti kraje odlisna v zévislosti na pracovnich prilezitostech a
dalsich faktorech. Ceny najmui jsou znateln¢ vyssi ve velkych méstech oproti celkovému
pruméru za kraj. Nesmime také zapomenout na socialni byty, které nejsou soucasti inzertni
nabidky a které vyrazné snizuji celkovy realny primér oproti inzertnim nabidkam. Co se tyce
mésta Kyjova, byty o dispozicich 2+kk a 2+1 jsou cenové nejblize krajskému praméru, takika
stejné. Dispozicné vétsi byty uz ale prevysuji krajsky pramér. Kdezto byty o dispozicich 1+kk

a 1+1 jsou vyrazné pod krajskym primérem.

Naésledujici tabulka zachycuje porovnani vysledkl analyzy najmi v mésté Kyjov, kde
jsou klasicky rozdéleny byty do podskupin 1+kk a 1+1, 2+kk a 2+1, 3+kk a 3+1. Déle tabulka
vyobrazuje primérny ndjem V K& za mésic, primérnou podlahovou plochu v m? a kone¢ng

o v 2 r 4 4
primérnou cenu za 1m” podlahové plochy za mésic.

Tab. ¢. 14: Porovnani vysledkit analyzy bytii v Kyjove
Zdroj: vlastni zpracovani

Dispozice 1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1
Primérny najem v K¢ za mésic 4 817 7162 8 900
Priitmérna podlahova plocha v m’ 36 58 78
Priimérna cena v K& za 1 m” 132 123 114

Porovnavame-li vysi primérnych cen u jednotlivych dispozic, zjistime, ze logicky

s rostouci velikosti bytu, ma také celkova cena najmu rostouci trend. Konkrétné byty

s nejmensi dispoziéni velikosti, tedy byty 1+kk a 1+1 maji primérnou vysi pozadovaného

najmu 4 817 K&, byty 2+kk a 2+1 maji 7 162 K¢ a u byt 3+kk a 3+1 zaplatime v priméru

8 900 po zaokrouhleni.
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Graf ¢. 4:Porovnani prumérné vyse najmu jednotlivych druhii dispozic bytu
Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf ¢. 5: Porovnani priimérné ceny za m2 podlahové plochy vSech dispozic bytu
Zdroj: vlastni zpracovani
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Na znazornénych grafech mizeme krasné vidét, jak uz bylo vysSe zminéno, rostouci
ceny ndjmu s rostouci velikosti bytu, coz je zcela normdlni. To stejné mizeme fict o cené za
1m?. Zde dochazi k snizujicimu se jevu, kdy cena u bytéi 1+kk, 1+1 za Im? je nejvyssi a to
132 K¢&¢/mésic. U byt 2+kk, 2+1 je vidét fadny pokles na 123 K4/mésic. A u nejvétsich byt

dochazi stale k poklesu, kdy se dostavame na 114 K¢&/mésic za 1m?.
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I pii t&chto snizujicich se cenach lze vidét, Ze rozdily v primé&rnych cenach za 1 m?
jsou podstatné minimalni. Tvorba cenovych map obvyklého najemného pro byty v oblasti
mésta Kyjov je nepotiebna. Jsou zde jen nepatrné rozdily ve vysi primérného najemného za
jeden metr ¢tverecny u porovnavanych dispozic. Dle zjisténych cen najmi mizeme v podstaté
vyClenit dvé méstské lokality, které nejsou atraktivni. Ale mame zde i atraktivni lokality,

které si drzi a v budoucnu budou drzet hodnotu.

Na zavér bude vyobrazen kolacovy graf, kde je zastoupeni vSech analyzovanych byta.
Na tomto grafu je zaznamenano procentualni vyjadieni faktord s vlivem na najemné.
Napriklad jak velké zastoupeni zaujimaji v databazi byty, kterd lezi v blizkosti centra, jsou
vybaveny a jiné.

Tab. ¢. 15: Statisticke vyjadreni faktoru s vlivem na najemné u vSech dispozic
Zdroj: vlastni zpracovani

Faktor Pocet bytu | Vyjadieni [%]

Dispozice
1+kk, |Cihlova konstrukce 20 50%
1+1, Panelova konstrukce 20 50%
2+kk, Novy/rekonstrukce 24 60%
2+1, LodZie - balkon 26 65%
3+kk, 3+1 | Lokalita- blizkost centra 13 33%
(40 bytd) | skiep 24 60%
Vybaveni 24 60%
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Tab. ¢. 16: Procentualni vyjadrent faktorii s vliivem na ndajemné u vsech dispozic
Zdroj: vlastni zpracovani

B Cihlova konstrukce

B Panelova konstrukce

® Novy/rekonstrukce

M LodZie - balkon

| Lokalita- blizkost centra
m Sklep

1 Vybaveni

Jak je z grafu vidét, typ konstrukce je zastoupen piesné na 50% jak u cihlovych tak u
panelovych konstrukei. Co se tyce rekonstrukce domil, je zde zastoupeni 60%, tak jako bytl
se sklepni koji nebo vybavenych bytl. Nejméné zastoupenou skupinou bytl jsou byty
Vv lokalité navazujici na centrum, zde je pouze tfetina téchto bytl. Je zde tedy na vybér ze

siroké nabidky a celkového slozeni byta.
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6 ZAVER

Cilem diplomové prace bylo posoudit vysi najemného, ve mnou zvolené lokalité, a to
mésté Kyjoveé. Nasledné popsat faktory, které maji na tuto cenu vliv. Tomuto v§emu
piedchazelo strucné vymezeni pojmu zékladnich pojmt, které se touto problematikou, tedy

najemného, zabyvaji.

Z pravniho hlediska byly rozebirany pojmy tykajici se bytu a pojmy tykajici se
najemného. Dale se rozebiralo ndjemné a jeho druhy, byla také mensi zminka o bytové
politice u nas a také byly probrany cenové mapy a jejich tvorba i vyuziti. Pro ptiklad byla
uvedena tabulka, jak se méni vy$e najemného v jednotlivych krajich CR. Pro ukazku zde byl

posuzovan byt o dispozici 2+1 a velikosti 60m?. Poté byly obecné jmenovéany hlavni a

vvvvvv

Pro analyzu trhu s byty bylo vybrano mésto Kyjov. Toto mésto s necelymi dvanacti tisici
obyvatel se nachazi v jihovychodni ¢asti jihomoravského kraje. Toto mésto ma vybornou
dostupnost do okolnich velkych mést, jako je Brno, Uherské Hradisté, ale dokonce i
zahrani¢ni mésta jako je Bratislava nebo Videni. I tohle ovliviiuje vysi najemného, jelikoz fada
lidi voli klidn&j$i rodinny Zivot v mensim mésté na tikor dojizdéni za praci do velkych mést.
Nezaméstnanost je v tomto mésté na dobré tirovni, coz se neda fict o vedlejSim mésté
Hodonin, které patii k nejhorSim v kraji. Je zde také velké zastoupeni velkych firem, dokonce
1 nadnarodnich. Firmy tvofi celou jiZni ¢ast mésta. Celkové mésto piisobi kvalitnim mistem

pro Zivot, at’ uz tradicemi ¢i folklorem.

K ziskani potfebnych dat byly vyuZzity osobni dotaznikd, které byly doplnény
inzerovanymi nabidkami z webovych portalti. Byty byly rozélenény dle dispozic do tii
skupin, a to byty 1+kk a 1+1, dale 2+kk a 2+1 a s nejvétSim zastoupenim byty 3+kk a 3+1.
V¢Etsi byty musely byt odstranény z nedostatecné databaze. Nasledné piislo porovnavani,
piepo¢itani na jednotkovou cenu za 1m?. Poté rozdéleni opét do tii barevnych skupin dle vyse
ceny za 1m®. Nasledné na to probéhlo grafické vyznageni jednotlivych byti do mapy, na

danou lokalizaci bytu.

vvvvvv

bytu. Cim vétsi dispozici byt ma, tim vétsi ¢astku za najem zaplatime. Nejvice jsou Zadané

byty o velikosti 2+1 a vétsi, které vyzaduji pfevazné mladé pary nebo i méné pocetné rodinky.
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Ty dispozi¢né nejmensi byty naopak vyuzivaji lidé, ktefi jsou single a zakladaji si na své
kariéfe a tak nepotiebuji velky byt, protoze vétsi byt se rovna vice starosti. Nejvyssi cenu
najmu za 1m?, maji pravé zminované byty 1+kk a 1+1. Zde zaplatime 123 K¢ mési¢né za

1m?. Oviem dale s rostouci velikosti podlahové plochy se tato cena za 1 m? snizuje.

Ur¢ité dalsim vyznamnym faktorem je lokalita. Jak uz bylo vySe v mapéach zjisténo a
nasledné zaznamendno, mezi nezadouci lokality patii sidlisté Lidicka a ulice Nerudova,
jelikoz lezi v jizni primyslové ¢asti mésta a vede tudy hlavni tah na Brno, tudiz nadmérny
hluk a zvySena doprava. Naopak mezi nejzadanéjsi lokality tohoto mésta fadime sidliste
Zahradni a sidlist¢ Za Stadionem. Klidna ¢ast Kyjova, v blizkosti méstsky park, veskera
obcanska vybavenost a také dobra cenova dostupnost. S piiblizujici se lokalitou k centru také

roste cena, ale ne tak dramaticky.

Dalsim ovliviiujicim faktorem je samotny stav bytu i celého domu. VéEtsi ¢ast byti i
domi prosla samotnou rekonstrukei. Domy a byty v piivodnim stavu jsou levnéjsi. Co se tyce,
sklepni koje a balkonu, tak u vétSiny bytl je najdeme. Tudiz se nedd brat jako faktor

ovliviiujici cenu.

Nejpodstatnéj$imi faktory tedy jsou velikost bytu, lokalita, v které se byt nachazi, také
stav bytu a samotného domu. Je potieba zminit 1 vedlejsi faktory. Klid a kradsy mésta,

doplnyjici vybornou dostupnost do velkych mést.
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