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Abstrakt
Diplomova prace se zaméfuje na analyzu a porovnani najemného byti v Jihlaveé a

faktort, které maji vliv na vysi ndjemného.

Prace obsahuje textovou i grafickou ¢ast. Pro analyzu byly pouzity dispozice 1+kk,
1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk a 3+1. Zhodnoceni téchto dispozic uvedené v prehlednych tabulkach a

grafech. Vysledkem prace je zhodnoceni faktorti, které maji vliv na cenu ndjemného byti.
Abstract

This diploma thesis is focused on the analysis and comparison of rental flats in Jihlava
and factors that influence the amount of rent.

The work contains text and graphics part. For the analysis were used dispositions
1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk a 3+1. The assessment of these dispositions is given in the tables
and graphs. The result of the thesis is the evaluation of the factors which influence the price of

rental flats.
Klicova slova

Najemné, byt, lokalita, dispozice, bytova jednotka, faktory ovlivilujici vysi

najemného, analyza trhu
Keywords

Rent, flat, location, disposition, tenancy of flat, faktors affecting the rent price, market

analysis
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1 UVvOD

Pohodli a spokojenost v misté kde Zijeme se zna¢né odrazi v celkové kvalité zivota.
Kazdy ¢loveék nebo rodina pfijde alespon jedenkrat za zivot do styku s rozhodovanim se
ohledn¢ vhodného vybéru bydleni. Velmi Casto je na§ vybér znacné omezen soucasnou
nabidkou nebo finanéni situaci. Proto je pak hlavni otazkou, jestli zvolit bydleni v ndjmu nebo
hledat bydleni vlastni. Proto je dilezZité zaobirat se tématem vySe ndjemného a dikladné si
prostudovat od ¢eho se odviji. Rozhodujicimi faktory mohou byt lokalita, velikost bytu, jeho
technicky stav a vybaveni.

Vysi najemného a faktory, které se na ném podili, se zabyvam ve své diplomové préaci.
Konkrétné zjist'uji za pomoci prizkumu trhu, jak se v riznych ¢astech mésta Jihlavy méni
vyse obvyklého ndjemného a jak se méni podle jiz zminénych faktord. Cilem této prace je
zjistit, které faktory jsou pro vysi najemného stézejni, a které nemaji pfiliSny vliv na cenu.
Informace, které vyplynou z této analyzy, mohou byt pak uzite¢né zejména pro budouci
potencionalni zajemce o bydleni v najmu ve mésté Jihlav€. Zaroven mohou tento pruzkum
zuzitkovat i realitni kancelare, ale bohuZzel se jedna o casové omezené informace.

V této praci se nejprve zabyvam teoretickymi informacemi, ve kterych jsou uvedeny
zakladni pojmy souvisejici s danou problematikou. V dalsi ¢asti popisuji konkrétni lokalitu,
mesto Jihlava. V praktické Casti této prace se zabyvam najemnym byt riznych dispozic -
1+kk a 1+1, 2+kk a 2+1, 3+kk a 3+1. Informace o téchto bytech jsem ziskala piedevs§im
z internetovych servert, piipadné neuplné nebo nejasné informace jsem si v ptislusnych
realitnich kancelafich ovétila. Praktickd C¢éast obsahuje souhrn dulezitych informaci

Z jednotlivych inzerata a nasledné jejich shrnuti do piehledné tabulky.
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2 ZAKLADNIi POJMY

V této kapitole jsou vysvétleny pojmy, které se zvolenym tématem souvisi.

2.1 BYDLENI

Bydlenim rozumime jednu ze zakladnich lidskych potieb, ktera je obvykle uspokojena
formou nemovitosti. Je na kazdém c¢lovéku, jakou uroven bydleni Si zvoli, avSak jeho
moznosti v§ak mohou byt ¢asto znaén¢ omezené. Pravé uroven bydleni ma znacny vliv jak na
samotnou uroven a kvalitu zivota, tak napfiklad na osobni rozvoj. Bydleni je velmi dilezitym
faktorem v soukromém a rovnéz i spolecenském zivoté ¢lovéka.
navzajem lisi v rozsahlé Skale nejriiznéjsich charakteristik, jejichz kompletni vycet je zrejmeée
nemozny, tak jako nelze dobre spocitat hvézdy na nocnim nebi. Predevsim se jedna o velikost
uzitné plochy, pocet a velikost pokojii, celkovy design, stari stavby, kvalitu pouZitych
stavebnich materidlii, osvétleni, pouZitou izolaci, miru vlhkosti, ale v neposledni radeé i o
pravni formu uZivani. <

Lux dale uvadi, Ze bydleni nachéazejici se v blizkosti centra zaméstnanosti je vyssi a
naopak lokalita vzdalena od pracovnich ptilezitosti bude pro spoustu lidi cenové dostupné;jsi.
Plati ale jednoduché pravidlo, Ze vy$si ndklady za dojizdéni musi byt nékde kompenzovéany a
Casto to pravé byva nizsi cena za bydleni.?

Bydleni je pfedmétem dlouhodobé potieby. To znamena, ze pokud kupec planuje své
vlastni bydleni, automaticky se uvazuje jeho dalSi prodej az za mnoho let. To plati i pro
investory, ktefi na trhu s byty spekuluji. Ocekava se, ze byt neproda jako akcii béhem kratké
doby, ale ponecha si jej jako investici do budoucna.

1 LUX, Martin a Toma$ KOSTELECKY, ed. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Praha: Sociologické
nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym tstavem AV CR, 2011. Studijni texty (Sociologické
nakladatelstvi). ISBN 978-80-7419-068-1.5.12

2 LUX, Martin a Toma$ KOSTELECKY, ed. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Praha: Sociologické
nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym tstavem AV CR, 2011. Studijni texty (Sociologické
nakladatelstvi). ISBN 978-80-7419-068-1.
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,,Bydleni je prirozené zakladni lidskou potrebou. Je vsak velmi drahé a pro mnohé
tudiz financné nedostupné, proto se stat snazi jeho dostupnost zvysit — intervenuje na trhu

s byty v roli ochrdance slabsich. “* 3

22 BYT

Pojem byt je vymezen hned v nékolika piedpisech. Konkrétné¢ v zakoné ¢. 72/1994
Sb., o vlastnictvi bytu, dale ve vyhlasce ¢. 376/1992 Sb., kterou doplituje a meéni vyhlaska ¢.
83/1976 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni pozd¢jsich predpist
a pojem byt se také objevuje v CSN 73 43 01 obytné budovy.

Pojem byt také vymezuje Novy obcansky zakonik (NOZ) 89/2012 Sh., ktery byt
definuje takto: ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou cdsti domu, tvori
obytny prostor a jsou wurceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s
najemcem, zZe k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavdzdny stejne,
jako by byl pronajat obytny prostor. <

Byty mizeme ¢lenit do nékolika kategorii. Naptiklad podle velikosti (uzitné plochy,
podlahové plochy) nebo podle dispozi¢niho feseni, a to na byty 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 3+Kk,
3+1, 4+Kkk, 4+1 a vetsi.

2.3 DISPOZICEBYTU
Dispozice bytu neni v Zadné literatufe nijak specifikovana. Nejcastéji byva pouzito
prave toto rozdéleni dispozici byta.
e (Garsoniéra — jednad se o maly prostor, kde neni oddélena kuchyn od obytné
mistnosti, zpravidla jde o jednu mistnost s pfislusenstvim
e 1+0 — jeden pokoj se socialnim zdzemim, nema Kk dispozici kuchyn ani
kuchynisky kout
e 1+kk — jeden pokoj se socidlnim zazemim s kuchyiskym koutem
e 1+1 — jeden pokoj, socidlni zdzemi a kuchyn oddélena od obytné mistnosti
e 2+kk — dva pokoje, socialni zazemi, v jednom z pokoji se nachazi kuchynsky
kout

e 2+1 —dva pokoje, socialni zazemi, kuchyn oddélena od obytné mistnosti

3 Novy obc¢ansky zakonik 89/2012 Sb.: aktualni iplné znéni od 1. ledna 2018. Praha: Verlag Dashofer,
2017.1SBN 978-80-87963-49-4.
4§ 2236 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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e 3+kk — tfi pokoje, socialni zazemi, jeden z pokoji je spojeny s kuchynskym
koutem
e 3+1 —tii pokoje, socidlni zdzemi, kuchyn oddélena od obytné mistnosti

Dalsi dispozice jsou stejné, pouze se méni pocet obytnych mistnosti.

2.4 JEDNOTKA

Jednotku si mizeme predstavit jako byt, ale také jako podil na spole¢nych castech
domu nebo pozemku.

Dftive byl tento pojem vymezen v jiz zruSeném zakoné o vlastnictvi byt ¢. 72/1994
Sb. Dnes ho mizeme najit v obanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. Definice podle obanského
zakoniku zni takto:

,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorove oddelenou cast domu a podil na spolechych

castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je vec nemovitd. “°

2.5 SOUCAST A PRISLUSENSTVI

Soucast véci a prisluSenstvi véci jsou Casto zaménované pojmy. Stejné jako pojem
jednotka najdeme jejich definici v obéanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb.

Soucdast véci: ,,Soucdst veci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemuize byt od
véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. * ®

V souvislosti s bytem muze byt soucasti napiiklad okna, dvefe, podlaha, topeni a
podobné véci, které jsou neoddélitelné od tohoto bytu.

Prislusenstvi véci: ,, Prislusenstvi véci je vedlejsi vec vlastnika u véci hlavni, je-li
ucelem vedlejsi veci, aby se ji trvale uzZivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich
hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi vec od hlavni véci prechodné odloucena, neprestiva
byt prislusenstvim. <7
Pislusenstvim v souvislosti s bytem muize byt napiiklad sklep, ptida, komora nebo

treba WC, které se ale nachdzi mimo byt.

2.6 SPOLECNE CASTI
Za spole¢né casti povazujeme piedevsim ¢asti domu, které jsou uréené ke spole¢nému

uzivani. Jednd se pfedevsim o schodisté, chodby, balkony a terasy, suSarny, kocarkarny,

5§ 1159 zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
6 § 505 zakona ¢&. 89/2012 Sh., obcansky zakonik
78510 zakona ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
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pradelna, kotelna, aj. Za spole¢né ¢asti domu mizeme povazovat napiiklad drobné stavby a
spole¢na zafizeni domu — spole¢né vybaveni pradelny.

Pojem spolecné ¢asti najdeme také v obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. A zni takto:

,Spolecné jsou alespon ty casti nemovité veéci, které podle své povahy maji slouzit
viastnikiim jednotek spolecné. ‘®

Spolecnymi jsou vidy pozemek, na nemz byl diim ziizen, nebo vécné pravo, jez
viastnikum jednotek zaklada pravo mit na pozemku dum, stavebni casti podstatné pro
zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani
bytu jiného viastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinemu vlastniku jednotky k uzZivani bytu.
To plati i v pripade, ze se urcita cast prenechd nékterému vlastniku jednotky k vylucnému

uzivani. < °

2.7 CENA AHODNOTA

Cena je pojem, ktery pouzivame pro ¢astku pozadovanou, nabizenou nebo zaplacenou
za zbozi nebo sluzbu. Cena je konkrétni ¢astka a jedna se tedy o piesné ¢islo. Cena muze, ale
také nemusi mit vztah k hodnot¢, kterou dané véci ptipisuji jini lidé.

2.7.1 Cenaobvykla

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejni nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.*'® Do této ceny se
nepromitaji zadné mimotradné okolnosti. To by se pak jednalo o cenu mimotradnou. Pokud

bude cena urcend jinak nez obvykla, poptipadé mimotadnd, bude se jednat o cenu zjiSténou.

Hodnota je pouze odhadem, proto o ni nemtzeme mluvit jako o konkrétnim cisle.
Vyse hodnoty pak zalezi, k jakému tucelu, za jakych podminek a z jakych hledisek je
zkouména. ,,Je to ekonomicka kategorie, vyjadrujici penezni vztah mezi zbozim a sluzbami,

které Ize koupit, kupujicimi a prodadvajicimi na druhé strané. <1

8§ 1160 zékona ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

°§ 1160 zékona ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

108 2 zakona &. 151/1997 Sb., zdkon o ocetiovani majetku

11 BRADAC, A.: Teorie oceniovani nemovitosti, prepracované vydani. Brno: CERM, s.r.0., 2004. ISBN: 80 —
7204 -332-3
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2.7.2 Trinia vécna hodnota

Trzni hodnota ,,je definovdna jako hodnota, které je s nejvetsi pravdepodobnosti
mozno dosdhnout v dané dobe a v konkrétnich podminkach trhu s nemovitostmi mezi
dobrovolne a legdlné jednajicim kupujicim a prodavajicim bez zietele na individudlni ¢i jiné
zajmy. Pritom se predpokladd, ze obéma stranam jsou znama vsechna relevantni fakta o
predmeétu prodeje, jednaji tedy se znalost/ véci, obezietné a bez donuceny. < 12

Vécna hodnota je ,,substancnhi hodnota nebo také casova cena veci je reprodukeni
cena veci, snizena o primerené opotrebeni, odpovidajici prumérne opotiebené véci stejného
stari a primerené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o ndklady na opravu vdznych

zavad, které znemozsiuji okamzité uzivani veci. < ‘12

2.8 ZAKLADNI METODY OCENOVANI BYTU

2.8.1 Porovnavaci metoda

Tuto metodu pouzijeme za ptredpokladu, Ze nezndme cenu posuzované véci, ale jsou
zndmy ceny véci porovnatelnych. Ocenéni touto metodou provadime na zakladé vytvorené
analyzy trhu a z ni vytvofené cenové databaze. Pro porovnani se pouziva metoda piimého
nebo nepiimého porovnani.

PFimé porovnani

Pokud pouZijeme metodu piimého porovnani, je nutné vytvorit databaze nemovitosti,
které lze porovnat s nasi posuzovanou nemovitosti. Oceflovanou nemovitost pak porovname
piimo s cenovymi vzorky z takto vytvorené databaze.

Je dulezité shromazdit co mozna nejvice vzorki. Cim vice vzorkdi budeme mit
k dispozici, tim bude nas vysledek pfesnéjsi.

Témef nikdy ale nenarazime na shodné objekty, ty maji vici sobé alesponn drobné
odlisnosti. K tomu nam slouzi koeficient odli$nosti, ktery vyjadiuje rozdil uzitnych hodnot.
Jako vychozi vlastnosti slouzi vlastnosti objektu, ktery ocefiujeme. U nepiimého porovnani je

tomu jinak.

12 ZAZVONIL, Z.: Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Ceduk, 1996. ISBN: 80 — 902109 — 0 —

2

13 BRADAC, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, prepracované vydani. Bro: CERM, s.r.0., 2004. ISBN: 80 —
7204 -332-3
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Vzorek Vzorek

Vzorek Vzorek
. é.3 ¢4 ¢.5

Ocenovana nemovitost

Obr.¢.1 - PFimé porovnani, zdroj: autor

Neprimé porovnani

Stejné jako u piimého porovnani si vytvoiime databaze nemovitosti, u kterych zndme
ceny. Poté stanovime tzv. etalon. Etalon je v podstaté primérnd, standartni nemovitost
s uréitymi kritérii, ktera pouZzijeme pro dal$i porovnani. Etalon pak srovnavame s ocefiovanou
nemovitosti. Vyhoda nepifimého porovnani je ta, Ze vytvofeny etalon je mozno pouzit i u

budoucich ocenéni.

vzorek [ vzorek vzorek vzorek
S ¢.2 &3 ¢4

\ |

Etalon
/ \

ocenovana ocenovana
nemovitosti nemovitost

el .2

Obr.c.2 - Neprimé porovnani, zdroj: autor
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2.8.2 Nékladovi metoda

Dle zakona o ocenovani majetku Zakon ¢. 151/1997 Sb. se jedna o ,,ndkladovy
zpusob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na posizeni predmétu ocenéni v
misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenen; .14

Pro posuzovanou nemovitost si stanovime potizovaci hodnotu — jedna se o hodnotu, za
kterou bychom k datu ocenéni pofidili danou véc jako novou. Od této ¢astky pak odeéteme
opottebeni.
2.8.3 Vynosova metoda

V podstaté¢ se jednd o prepocet predpokladanych budoucich piijmi do soucasné
hodnoty. VVynosova metoda byvéa také mnohdy oznacovana jako ptijmova.

Vynos pocitame z realného najemného, pii plné obsazenosti prostor nemovitosti.
Pouziva se pfedev$im u komercnich objektt.

Cisty roéni piijem poté ziskame tim, Ze od zji§téného ro¢niho najemného odecteme
naklady, které potfebujeme na provoz. Jedna se predev§im o ndklady spojené s udrzbou,

pojisténim, dan z nemovitosti, aj.

14°§ 2 zakona ¢&. 151/1997 Sb., zékon o ocefiovani majetku
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3 POJMY V OBLASTI NAJEMNIHO PRAVA

Pravnim pfedpisem upravujicim najem bytové jednotky je obCansky zékonik (OZ),

tedy zakon ¢. 89/2012 Sh.

3.1 NAJEM BYTU

,Néjem bytu je vedle vlastnického prava k domu (bytu) nejrozsirenéjsim pravnim
ditvodem bydlent. <1

Najem bytu je obcanskym zakonikem koncipovan jako ndjem chranény (§ 685 odst. 1
veta druha ob¢. zdk.), coz je dano specifickou povahou tohoto ndjemniho vztahu, ktery slouzi
k zabezpeceni jedné ze zdkladnich lidskych potieb — potieby bydleni. ‘ 1®

Najem bytu je doCasnym a uplatnym vztahem a je tedy mozné ho sjednat i na urCitou
dobu. Pokud nebude dohodnuta doba najmu, predpokladd se, ze najemni smlouva byla
sjednana na dobu neurcitou. Jak uz bylo feceno, tak ndjem bytu je iplatnym vztahem, proto se
nebude jednat o ndjem v piipadé, ze byl byt pfenechan do docasného uzivani bezuplatné.
Takovato situace by se pak fidila podle jinych ustanoveni o vypijcce v obcanském zakoniku.
,,Pokud jde o Uplatu za najem bytu — ndjemné, je smluvni volnost iicastnikii ndjemniho vztahu
omezena, nebot ndjemné z bytu patii zasadné k tzv. regulovanym cendm. <’

Pravni vztah tykajici se najmu bytu se uzavirda mezi pronajimatelem a najemcem.
Pronajimatelem je fyzicka nebo pravnicka osoba, kterd je zaroven majitelem pronajimaného

bytu. Na ochranu ndjemce oproti pronajimateli je kladem mnohem vétsi diraz.

3.2 VZNIK NAJMU BYTU

Néajem bytu je pravni vztah uzavieny mezi pronajimatelem a najemcem. Tento vztah
vznika na zaklad¢ najemni smlouvy.
Dalsi zptisoby vzniku najmu na zéklad¢é zakona jsou naptiklad:

e § 704 obc¢anského zakoniku — uzavieni manzelstvi s ndjemcem bytu

15 FIALA, Josef, Véra KORECKA a Vladimir KURKA. Viastnictvi a ndjem bytil. Praha: Linde, 2000. Pravni
radce. ISBN 80-7201-241-X.5.92
16 FIALA, Josef, Véra KORECKA a Vladimir KURKA. Viastnictvi a ndjem byti. Praha: Linde, 2000. Pravni
radce. ISBN 80-7201-241-X.5.92

17 FIALA, Josef, Véra KORECKA a Vladimir KURKA. Viastnictvi a ndjem bytii. Praha: Linde, 2000. Pravni
radce. ISBN 80-7201-241-X.s.92
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e §706a§ 707 obéanského zakoniku — smrt ndjemce bytu
e § 708 obCanského zakoniku — trvalé opusténi spolecné domécnosti najemcem bytu
e na zdkladé rozhodnuti soudu'®

Obcansky zakonik uvadi, Ze tii mésice pie skon¢enim najmu musi najemce umoznit
prohlidku véci, ktera ma byt opétovné pronajata. Tento fakt je dilezity predevSim
v ptipadech, kdy je v zajmu pronajimatele ned¢lat zadné prodlevy a ztracet tak zisk.
., Zatimco predchozi pravni uprava ukladala najemciim povinnost zpristupnit vec dalsim
najemcum o jeji najem pouze v pripadech, kdy byla predmétem najmu véc nemovita, novy
obcansky zakonik jim tuto povinnost nové uklada ve vsech pripadech, bez ohledu na

povahu predmétu ndjmu. < 1°

3.3 NAJEMNI SMLOUVA

Typicky zplsob vzniku ndjmu bytu je za pomoci najemni smlouvy. Jednd se o pravni
ukon, a proto musi spliiovat veskeré pravni nalezitosti. Dale musi tento dokument spliiovat
nalezitosti urcitosti a srozumitelnosti.

Najemni smlouva Kkbytu je dvoustranny pravni ukon, pii kterém pienechava
pronajimatel svému ndjemci za uplatu (najemné) byt do docasného uzivani. Toto uzivani
muze byt stanoveno na dobu uréitou nebo neuréitou. Byt by mél byt v ramci smlouvy
specifikovan, aby byla mozna jeho identifikace a nemohl byt zaménén s jinym bytem. Proto
se ve smlouvé uvadi napiiklad oznaceni bytu, podlazi, ¢islo domu, ulice, obce, pocet
mistnosti, pfisluSenstvi a rozsah jeho uzivani. Dalsi dilezitou nalezitosti najemni smlouvy je
informace o vySe najjemného a zplsob uthrady. Smlouva nemusi obsahovat konkrétni vysi
najemného, ale staci uvést zptsob vypoctu. ,,Smluvni volnost ucastnikii najemni smlouvy je
vSak vtomto sméru omezena, nebot' najemné z bytu patri zdasadné k regulovanym ceném.
V souvislosti s dohodou o vysi téchto plnéni lze v ndjemni smlouvé dohodnout i jejich
splatnost. *?°

Dalsi informace, kterou miize ndjemni smlouva obsahovat je i1 ujedndni o dob¢, na

kterou je najem sjednan. I pro toto ujednani je dilezité, aby spliiovala obecny pozadavek

18 Vznik najmu bytu, najemni smlouva. Juristic [online]. 2002 [cit. 2018-05-14]. Dostupné z:

http://obcanske.juristic.cz/93309/clanek/obcan7.html

19 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém ob¢&anském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. V Praze: C.H.

Beck, 2013. Beckovy komentaie. ISBN 978-80-7400-524-4. s.109

2 FJALA, Josef, Véra KORECKA a Vladimir KURKA. Viastnictvi a ndjem bytii. Praha: Linde, 2000. Pravni
radce. ISBN 80-7201-241-X. s.98
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urcitosti. Neurcitost tykajici se pravé doby trvani ndjmu muiiZze zpisobit dokonce i ¢astecnou
neplatnost ndjemni smlouvy (neplatnost absolutni) a to na zdkladé¢ domnénky stanovené v §
686 obcanského zékoniku, ktera bere uzavieni smlouvy o ndjmu na dobu neurcitou.

Obcanska zakonik nepiedpisuje pro najemni smlouvu zadnou formu, ve které by méla
byt uzaviena. Najemni smlouvu muzeme tedy uzaviit jak pisemné, tak i ustné, poptipadé
jinymi zpusoby — napiiklad zpravou o existenci smlouvy nebo potvrzenim o uzavieni
smlouvy. ,,Uzivd-li ndjemce byt po dobu tii let v dobré viFe, Ze ndjem je po pravu, povazuje

se ndjemni smlouva za ddné uzavienou. *?*

3.4 PRAVA APOVINNOSTI ZNAJMUBYTU

Prdva a povinnosti vyplyvajici z najemniho vztahu upravuje piedev§im obcansky
zékonik. Tohoto tématu se ale dotykaji i jiné pravni piedpisy, popfipadé¢ konkrétniho
najemniho vztahu i k nim nalezici njjemni smlouvy.

Dalsi dulezité pravni piredpisy zabyvajici se problematikou najemnich vztahi jsou:
e Zikon ¢. 67/2013 Sb., zadkon, kterym se upravuji nckteré otdzky souvisejici s
poskytovanim pInéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty
e Nafizeni vlady 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjiSténi
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté (nafizeni vlady o najemném)
e Naftizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojml béznd udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu (nafizeni vlasy o tdrzb¢)

Prava a povinnosti pronajimatele i najemce obsahuje obcansky zakonik ve svych
ustanovenich § 687 - § 699. N¢které povinnost vznikaji v kazdém najemnim vztahu —
naptiklad povinnost pronajimatele poskytnout najemci byt ve zpisobilém stavu nebo
naptiklad povinnost ndjemce uzivat byt a spolecného prostory domu a fadné za né platit.
Existuji ale i prava, kterd vznikaji pouze za podminek, které jsou stanovené v zakoné. Jedna
se napiiklad o pravo najemce na pfiméfenou slevu z ndjemného. Prdva a povinnosti
jednotlivych smluvnich stran si navzajem koresponduji. Pokud vznikne pravo jedné strany

odpovida tomu povinnost druhé strany a naopak.

21 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obéanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. V Praze: C.H.
Beck, 2013. Beckovy komentate. ISBN 978-80-7400-524-4. s.153
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3.4.1 UiZivani bytu najemcem

Jednim z nejzakladné&j$ich prav najemce je pravo byt uzivat. Ob¢ansky zakonik hovoii
o pravu uzivat byt, ale z ustanoveni § 711 obcanského zakoniku vyplyva, Ze najemce, ktery
nevyuziva toto pravo bez udani vaznych divoda viibec nebo pouze obcas, tak pronajimatel je
opravnény dat najemci vypoveéd’ z najmu.

Dalsim pravem najemce je pozivat plnéni. Tato pInéni dale nespecifikuje obCansky
zékonik, ale jde o sluzby, které jsou vymezeny jako plnéni spojend s uzivanim bytu. Jedna se
napiiklad o vytapéni, dodavku tepla a tepli vody, uklid a osvétleni spolecnych prostor v domé,
uzivani domovni pradelny, odvod odpadnich vod kanalizacemi, aj.

»opolu s ndjemcem maji pravo uzZivat byt, spolecné prostory domu a pouzivat plnéeni
spojena s uzivanim bytu i osoby, které Ziji s ndjemcem ve spolecné domdcnosti. ‘> Ob&ansky
zadkonik pocita s tim, ze najemce si mize do bytu piijmout i dal$i osoby jako piislusniky
domacnosti.

Najemce je povinen fadné uzivat byt a prostory s nim spojené. Zaroven tyto prostory
musi uzivat k ucelu, ke kterému byly urCeny, napiiklad byt k bydleni. Najemce se musi
chovat tak, aby svym chovanim neobtéZoval nebo neznemoziioval prava ostatnich ndjemnik.
PoruSovani dobrych mravli mlze vést pfes pisemnou vystrahu az k vypovédi ze strany
pronajimatele.

3.4.2 Povinnosti pronajimatele vici najemci

Nejzékladnéjsi povinnosti pronajimatele je pfenechani pronajimaného bytu do uzivani
za ucelem zajisténi bytovych potteb. Byt musi splitovat podminky zptsobilosti k nastéhovani
a obyvani. Za byt pfipraveny k nastéhovani se povazuje takovy byt, ktery spliiuje podminky
sjednané v najemni smlouvé a se kterymi souhlasily obé smluvni strany. Pokud se strany
nehodnou, pak je za zplsobily byt povazovan takovy byt, ktery je v dobrém stavu, Cisty a
poskytuje nezbytné plnéni potfebné k uzivani bytu.

Pronajimatel ma povinnost poskytnout nezbytna pInéni, ktera jsou spojena s uzivanim
bytu. Tyto nezbytné sluzby jsou uvedené v § 2247 NOZ a jedna se napiiklad o: dodavku vody
a tepla, odvoz komunéalniho odpadu, provoz kominti (poptipad¢ vytahu), aj.

Pronajimatel je také povinen uvést ve vyactovani skuteCnou vysi ndkladd za
poskytované sluzby. Najemce ma tedy pravo kontroly. Pfipadné ndmitky na vyuctovani musi

najemce piedlozit pronajimateli nejdéle do 30 dnil ode dne doruceni vyuctovani.

22 FIALA, Josef, Véra KORECKA a Vladimir KURKA. Viastnictvi a ndjem bytii. Praha: Linde, 2000. Pravni
radce. ISBN 80-7201-241-X.s.103
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Pronajimatel ma povinnost umoznit najemci uzivani bytu pro praci nebo podnikani,
ale pouze za ptredpokladu, ze primarné byt slouzi k bytovym potifebam a vykonavané ¢innosti
najemce nijak nezatézuji ostatni najemce ani nezplisobuji zvySené zatizeni pro byt (dim).

Mezi dal$i povinnosti pronajimatele patii napfiklad umoznéni chovu zvifat, za
ptedpokladu, ze jeho chov nepilsobi pronajimateli, ani ostatnim obyvatelim domu obtize.
Pronajimatel musi také provadét potiebné opravy bytu (se souhlasem najemce) nebo naptiklad

umoznit najemci piijmout nového ¢lena do domacnosti.

3.5 VLIVY NA VYSI NAJEMNEHO
3.5.1 Lokalita

Podle néazoru fady realitnich kancelafi je lokalita nejvyznamnéj$im faktorem, ktery
ovliviiuje vy$i ndjemného. Pravdou je, pokud si budu chtit pronajmou stejny byt ve mésté
nebo na vesnici, bude se jejich cena zasadné lisit. Lokalita ma tedy vliv na vysi ndjemného
predevsim z hlediska dostupnosti obcanské vybavenosti, dopravy, skol, aj.

3.5.2 Dispozi¢ni FeSeni

Velikost, a ptfedev§im dispozice je dilezitym faktorem, ktery ma vliv na vysi
najemného. V soucasnosti je velky zajem piedev§im o byty malych dispozici, protoze je
vhodny pro mladé lidi, ktefi zacinaji svou kariéru a samostatny zivot. Nejméné zadané jsou
pak byty stiednich velikosti. Tyto dispozice jsou pro jedince nebo pary zbytecné velké a pro
rodiny naopak malé.

3.5.3 Stav a vybaveni

Pokud pronajimatel d& k dispozici zrekonstruovany byt, popfipadé i s vybavenim, cena
za pronajem se rozhodné€ zvySuje.
3.5.4 Ostatni faktory

Na vys$i ndjemného maji urcité vliv i dalsi faktory. Napiiklad se jednd o okoli, kde se
pronajimany byt nachazi. Pokud se nachazi naptiklad u dalnice nebo rusnéjsi silnice, vede
kolem hlavni tah méstem a podobné, pak jeho cena klesa.

Velmi dilezity faktor je také dopravni dostupnost. Pfedevs§im za praci, popiipadé skol,
obchodi, aj. Dobra dostupnost piidava na atraktivité a tim zveda cenu.

Vsechny tyto faktory maji at’ uz negativni nebo pozitivni vliv na cenu. V dne$ni dobé

je poptavka vyssi, nez tomu bylo v minulosti, proto se vySe ndjemného zvysila.
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4  JIHLAVA

Jihlava je krajské mésto kraje Vyso€ina a zaroven se jedna o obci s rozSifenou
pusobnosti. Toto statutdrni mésto fidi primdtor. Jihlava se nachazi uprostied kopch
Ceskomoravské vrchoviny. Jedna se o mésto s drsnéj§im podnebim, s primérnou roéni
teplotou 7°C. Napii¢ méstem protéka feka Jihlava. V Jihlavé se nachazi spousta pamatek a

piirodni rezervace Zajeci skok.

Obr.¢.3 - Poloha mésta Jihlavy

Diky své vyhodné poloze je Jihlava nejen hlavnim sidlem kraje Vysocina, ale jedna se
také o primyslové, hospodaiské a administrativné spravni centrum kraje. V soucasné dobé€ se

Jihlava fadi na 21. misto v poCtu obyvatel a v tomto sméru se jednd o nejmensi krajské mésto.

Obr.c.4 - Znak Jihlavy, zdroj: Kraj Vysocina

Jiz od svého vzniku se Jihlava zafadila k velmi vyznamnym méstam. Pfedev§im diky
svému stiibrnému bohatstvi, diky kterému se se stala mistem stfetu obchodnik.

Z historického hlediska se Jihlava fadi mezi nejcenndjsi mésta Ceské republiky. Rozloha
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mésta ¢ini 8 785 ha a rozkladd se po obou stranach tfeky Jihlavy. Nadmoiska vySka této

krajiny se pohybuje mezi 460-700 m. n. m. Samotné historické jadro mésta se pak nachazi ve

vysce 525 m. n. m.
V soucasné dobé¢ plni mésto funkcei krajského centra Vyso€iny a je vymezen byvalymi

okresy Jihlava, Havlickiiv Brod, Zd’ar nad Sazavou, Ttebi¢ a Pelhfimov.

SOORP JIHLAVA

k1.1.2016

Spravni obvod obce
s povéfenym obecnim ufadem

[JJinlava
[JPolna
[ Test

obec
/\/ katastraini uzemi

]
15 km

Obr.¢.5 - administrativni mapa spravniho obvodu Jihlava?

2 Administrativni mapa spravniho obvodu ORP Jihlava. Cesky statisticky tifad[online]. [cit. 2018-05-16].
https://www.czso.cz/documents/11268/17914593 /0RP6105.png/cc6¢307d-fe18-4c01-

Dostupné z:
bf24-9318646cc86¢c?version=1.1&t=1485262475216
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Aktualni ptehled poctu obyvatel stanoveny ke dni 31.12.2017 je zobrazen v tabulce ¢.1.

Tabulka &.1 - Pocet obyvatel v Jihlavé®*

Pocet obyvatel 50 724 24 702 26 022
v tom ve véku (let) 0-14 8112 4 092 4 020
15-64 32 564 16 453 16 111
65 a vice 10 048 4 157 5 891
Priimérny vék (let) 42,6 41,0 44,0

V soucasné dob¢ jsou na mésto kladeny pomérné vysoké naroky tykajici se dopravni
infrastruktury. Ob¢anska vybavenost mésta je dostacujici a v zdsad¢ odpovidé velikosti mésta
a po¢tu obyvatel.Do Jihlavy jakoZzto krajského mésta se stéhuje, popiipadé dojizdi mnoho lidi
za praci. V tomto mésté se nachazi nékolik velmi vyznamnych prumyslovych odvétvi.
Nejvetsi rozsah ma zde strojirenstvi. Nejvyznamnéjsi podniky, které maji vliv na Jihlavskou
ekonomiku, jsou pfedevsim BOSCH Diesel, s.r.o. Automotive Lighting a Kostelecké uzeniny.
Prave nejvétsi firmy v celém regionu se zabyvaji stejnym odvétvim (automobilovy pramysl) a
tento fakt by mohl mit negativni dopad v ptipad¢ stagnace tohoto primyslu. V soucasné dobé
by ale tento problém hrozit nemél. Na severu mésta, v té€sné blizkosti dalnice D1, se nachazi
primyslova zona, kterd se neustale rozrista. Plocha této promyslové zény je okolo 200 ha a
témet celd je pokryta vyrobnimi nebo skladovacimi objekty. Proto mésto Jihlava uvazuje a
zpracovava analyzu o dalsim mozném rozsifeni, coz by vedlo k dal§imu rdstu pracovnich

prilezitosti. V souc¢asné dob¢ je Vysocina, co se tyka v nezaméstnanosti primérnym krajem.

2 Vefejna databéaze.Cesky  statisticky  urad [online]. [cit. 2018-05-16]. Dostupné  z:
https://vdb.czso.cz/vdbvo2 /faces/cs/index.jsf?page=profil-
uzemi&uzemiprofil=31588&u=__VUZEMI_43__586846#profil31613=page%3Dprofil-
uzemi%Z26rqup%3DA%26pvo%3DPU-MOSZV-
DEMSTAV%262%3DT%26f%3DTABULKA%?26¢lsp%3D31613&profil31714=page%3Dprofil-
uzemi%26rqup%3DA%26pvo%3DPU-MOSZV-
BYT%26z%3DT%26f%3DTABULKA%26¢clsp%3D31714&w=
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4.1 HISTORIE MESTA JIHLAVA

Jihlava patii mezi architektonicky i historicky velmi cenna mésta Ceské republiky, a to
predev§im diky tézbé stiibra. Do 20. let minulého stoleti v Jihlavé prevladalo pievazné
némecké obyvatelstvo. Jiz od svého vzniku byla Jihlava zdmérné budovéana jako pevnostni
meésto. Tyto pozlstatky mizeme vidét i v dneSni dob€ v podobné hradeb, které vedou stfedem
meésta.

Kolem roku 1760 byla dokonéena silnice Praha-Jihlava-Viden, poté silnice Jihlava-

Brno a Jihlava tak rdzem ziskala vyznamné dopravni spojeni s velmi dulezitymi mésty.

Na prelomu 19. a 20. stoleti se zacaly tvorit urbanistické kompozice novodobych
jihlavskych ctvrti. Vysledkem byl vznik proporcionalniho urbanistického celku, kde na
blokovou zastavbu kolem vnitfniho mésta navazaly po obvodu vilové ¢tvrté, rozvijejici uli¢ni

sit’ na pavodnim principu. 2

Kolem druhé poloviny 19. stoleti pak vznika méstsky utad a jsou do jeho ¢ela zvoleni

zastupci. V roce 1850 pak vznikl krajsky a okresni soud se statnim zastupitelstvim.

V letech 1949-1960 se stava sidlem Jihlavského kraje se 13 okresy, ¢imz dochazi k
poruseni historické zemské hranice mezi Cechami a Moravou. Jihlavsky pramysl prochazi
zménami charakteru. Rozhodujicim odvétvim se stalo strojirenstvi (Motorpal, Jihlavan), byla
zastoupena elektrotechnika (Tesla), textilni tradici meésta reprezentoval narodni podnik
Modeta, zahrnujici desitky byvalych pletaiskych zavodt. V 50. letech doslo také k preméné
n¢kdejsi pily na hranici Bedrichova a Drevénych Mlyna v rozsahly dievarsky kombinat.
Zemgdglstvi hralo vyznamngjsi roli az po piipojeni okolnich obci. 26

V roce 1982 bylo vyhlaSeno historické jadro Jihlavy za méstskou pamatkovou
rezervaci, které je jednou z nejpocetnéjsich urbanistickych souborii v CR. Celkem se v Jihlavé
nachazi 213 chranénych objektli. Mezi nejcennéjsi cirkevni stavby se fadi kostel sv. Jakuba,
kostel Nanebevzeti Panny Marie a kostel Povyseni sv. Ktize. Pod Grovni historické zastavby
se nachazi rozsahly podzemni systém chodeb o celkové délce 23 km, pticemz ¢ast chodeb je

zptistupnéna verejnosti. Jedinecny raz namesti, kde se prolina goticka, renesancni a barokni

25 KUCA, K., Mésta a méstecka v Cechach na Moravé a ve Slezskuy, 2. dil, H-Kole, Praha: nakladatelstvi Libri,
1997, ISBN 80-85983-14-1, 5. 672

% JAROS, Z., PISKOVA, R., SVERAK, V., Historicky atlas mést Ceské republiky, svazek ¢& 8 - Jihlava
Historicky ustav Akademie véd CR Praha, Muzeum Vysoéiny Jihlava, Statni okresni archiv v Jihlavé.
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architektura byl v minulém stoleti (1974—1976) narusen zbouranim centralniho bloku pozdné

gotickych domi, které byly nahrazeny mohutnym obchodnim domem.?”

Po celostatni spravni reorganizaci (r. 1960) Jihlava ztratila pozici krajského mésta,
piesto integrace okolnich obci dosahla nebyvalého rozsahu. V roce 1968 byl k Jihlaveé
pripojen Pavov, o osm let pozdgji obce Antoninav Dul, Cerveny Kiiz, Heroltice, Hruskové
Dvory s Hen¢ovem, Hybralec, Pistov s Popicemi a Vysokou, Ran¢ifov, Smréna a Zborna. V
roce 1980 pribyl Horni Kosov s Hosovem a Maly Beranov s Kosovem. V pribéhu
osmdesatych let dochazi i v Jihlavé k integraci vzdalengjsich obci, které se vsak po roce 1989
opét osamostatnily (Cerkvicka s Rosicemi, Mesin, Rantitov, Vilanec s Cizovem a
Louckami).?®

Priblizné do poloviny 19. stoleti se Jihlava pysnila tfetim nejlidnatéjsim méstem hned
po Praze a Brnu. Postupem Casu vSak zacCala ztracet své postaveni a nyni se jedna o nejmensi
krajské mésto. Stejn€ jako v ostatnich méstech nastala populacni stagnace, a to az do roku

2005. Od tohoto data je pocet obyvatel piiblizn¢ padesat tisic.

4.2 MESTSKE CASTI
Casti mésta Jihlavy:

e Antoniniv DUl a Cerveny Kiiz

e Helenin
e Hencov
e Heroltice
e Hosov

e Hruskové Dvory

e Kosov
e Pavov
e Pistov

21 J-24, s.r.o. Atelier pro urbanismus a tzemni planovani., Uzemni plan mésta Jihlavy.[on line] Praha:
kvéten 1999, s. 24 Dostupny na WWW:
<http://www.jihlava.cz/vismo/zobraz_dok.asp?id_org=5967&id_ktg=9015&archiv=0&p1=49323>

28 JAROS, Z., PISKOVA, R., SVERAK, V., Historicky atlas mést Ceské republiky, svazek ¢ 8 - Jihlava
Historicky ustav Akademie véd CR Praha, Muzeum Vysoéiny Jihlava, Statni okresni archiv v Jihlavé.

2000
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e Popice

e Sasov

e Staré Hory

e Vysoka

e Zborna

Spravni izemi statutarniho mésta Jihlavy o celkové rozloze 8 785 ha je vsoucasnosti

administrativné ¢lenéno na 16 c¢asti a rozklada se na 18 katastralnich uzemich. Vlastni
kompaktni mésto Jihlava, kde trvale zije vétsina obyvatel (1896 obyvatel / km?), je tvoreno 4
katastry (Jihlava, Pancava, Kosov, Staré Hory). Ostatni ¢asti se v prevazné vétsiné nachazi
mimo intravilan mésta a jsou charakteristické relativné malym poétem obyvatel (pramérna

hustota osidleni v okrajovych ¢astech mésta je 104 obyvatel / km?).2°

Antonindy
Dl
Pavoy
Zhoma
Bedfichov Heroltice
u Jihlavy u Jihlavy
Staré
Hory g
HDf';fr';We Hen&ov
Homi Kosov
Helenin
Jihlava
Hosov
F'{stov Pancava Kosov
u Jihlavy u Jihlavy
Vysoka Sasov
u Jihlavy
Popice u Jihlavy

Obr.¢.6 — mapa katastralnich vizemi v Jihlavé®®

2 MAGISTRAT MESTA JIHLAVY., Koncept Integrovaného planu rozvoje statutirniho mésta Jihlavy pro
programovaci obdobi 2007-2013, pracovni verze z 31. 12. 2007

%0 https://www.czso.cz/documents/10180/20556307/130206m03.jpg/a8220996-a109-4616-88ec-
30f726fb97e2?version=1.0&t=14182368846
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4.3 DALSI INFORMACE

e Obyvatelstvo
V soucasné dob¢ se Jihlava fadi az na 21. misto v poétu obyvatel. K roku 2018 je
pocet bydlicich obyvatel v tomto mésté 50 559.
Co se tyka v€kové struktury obyvatel, tak klesa podil détského obyvatelstva, a naopak
podil obyvatelstva v mladém produktivnim véku je v soucasné dob¢& nejvyssi.
e Dopravni infrastruktura
Jihlava je strategicky velmi dobife umisténa, protoze se jedna o mésto situované mezi
Prahou a Brnem v blizkosti dalnice D1. V Jihlavé funguje pomérné dobie sit’ méstské
hromadné dopravy, ktera se neustdle rozviji i do okrajovych ¢asti mésta. Dobfe mizeme i
hodnotit soucasnou uroven dopravni infrastruktury pro cyklisty, a to diky vybudované
cyklostezce, ktera prochdzi méstem.
Méstem také prochdzi Zeleznic¢ni trat, kterd spojuje pfimym spojem napiiklad Jihlavu

a Brno nebo Jihlava a Ceské Budé&jovice.

e Verejna zafizeni

V Jihlavé jsou veSkera zatizeni pro predSkolni, zékladni a Skolni vzdélavani a rovnéz

vysoké a vyssi odborné Skoly (celkem 41 §kol).

e Bytovy fond

V Jihlavé se v souCasné dob¢ pocet bytii neustale zvysSuje. V okrajovych castech mésta
probiha reziden¢ni vystavba, jejiz soucasti jsou i bytové domy. Podle Uzemniho planu jsou
pro novou bytovou vystavbu ureny predev§im jizni a zadpadni ¢asti mésta. Trzni ceny bytd
Vv Jihlavé neustéle rostou, je to ovlivnéno jednak uminénym rozvojem meésta, dale zlepSujici se

situaci v oblasti nezamé&stnanosti, ale i lepsi dostupnosti socialni a dopravni infrastruktury.
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5 PREHLED PRONAJIMANYCH BYTU

K analyze vySe najemného bytl v Jihlavé byly prizkumem vytvoieny databaze byti o
velikostech 1+1 a 1+kk, 2+1 a 2+kk, 3+1 a 3+kk. Informace byly ¢erpany pievazné z realitni
kancelafre z jiz realizovanych prondjmii a z internetovych inzerci realitnich kanceldii s
nabidkovymi cenami. Nejasnosti informaci v inzeratech byly pak ovéfovany telefonicky u
konkrétni zodpovédné osoby za dany prondjem. Kategorie 4+kk, 4+1 a vySsi nejsou do této
prace zahrnuty z divodu nedostatku materialu. Ceny a celkové vysledky by pak byly

zkreslené.

Pro analyzu byly vybrany inzeréty z celé Jihlavy a ty pak nasledné rozdéleny podle
vzdalenosti od samotného centra na centrum, §irS§i centrum a okrajové Casti. Jako samotné
centrum jsou brany byty, které se nachdzi maximaln€¢ 2 km od Masarykova ndmésti. Za §irsi
centrum je pak povaZovana vzdalenost 2-5 km od nadmésti. VzdalenéjSi lokality jsou pak
brany jako okrajové ¢ésti.

Poté byly ziskané informace zpracovany do ptehlednéjsich tabulek, do kterych byly
shrnuty dilezité udaje z inzeratu, ceny a podlahové plochy. Na konci kazdé kategorie je pak
zhotoven pro lepsi predstavu graf, ktery znazornuje vySe najemného jednotlivych byt vici
pramérné vysi najemného. V neposledni fad¢ obsahuje kazda kategorie cenou mapu, ve které

jsou barevné znazornény polohy jednotlivych byti.

Databaze byly sestavovany od fijna 2017 do bfezna 2018.
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51 KATEGORIE BYTU 1+1 A 1+KK

Byt &1 — ulice Benesova (centrum), dispozice 1+kk, 60 m?

Byt se nachazi v 1.NP (celkem 2.NP) zdéného domu. Byt je pronajimany jako nezafizeny a je
po ¢astecné rekonstrukci. V byté se nachazi dvé komory.

Obcanska vybavenost se nachazi v misté, stejné jako MHD.

Parkovani pfimo v okoli po zfizeni reziden¢ni karty.

Cena: 9 000,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: Reality Homolka - 25.10.2017

Byt &.2 — ulice Komenského (centrum), dispozice 1+kk, 32 m?
Prondjem zdéného bytu v 1.NP (celkem 2.NP). Byt se pronajima nezafizeny a je po celkové
rekonstrukci.
Veskera obcanska vybavenost véetné MHD se nachdzi v misté.
Parkovani ve dvore, ktery je soucasti objektu.
Cena: 6 000,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: Proximo reality - 25.10.2017
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Byt &.3 — ulice Komenského (centrum), dispozice 1+kk, 60 m?

Pronajem bytu, ktery se nachdzi v 2.NP (celkem 2.NP) zdéného domu. Byt se nabizi ¢aste¢né
vybaveny (ledni¢ka, prac¢ka, mikrovlnna trouba), neni po rekonstrukci, ale ve velmi dobrém
stavu.

Veskera obcanska vybavenost véetné MHD je s v mist¢.

Parkovani v okoli objektu na vefejném parkovisti.

Cena: 7 000,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: M&M reality holding, a.s. - 25.10.2017

Byt &.4 — ulice Palackého (centrum), dispozice 1+kk, 50 m?
Byt se nachazi v 2.NP (celkem 2.NP) zdéného domu. Pronajima se nevybaveny v pivodnim
stavu.
Obcanska vybavenost véetné MHD se nachazi v blizkosti.
Parkovani v okolni po zfizeni rezidenéni karty.
Cena: 6 500,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: JITRES, s.r.o0. - 25.10.2017
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Byt &.5 — ulice Uzkéa (centrum), dispozice 1+kk, 31 m?
Byt se nachazi v 2.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Byt je nabizen s celkovym vybavenim
(ndbytek, lednice, mikrovinna trouba) a je v pivodnim stavu.

Obcanska vybavenost véetné MHD je v okoli.

Cena: 6 500,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: STARKON, a.s. - 25.10.2017

Byt &. 6 — ulice Uzkéa (centrum), dispozice 1+kk, 60 m?
Prondjem bytu ve 2.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Byt se nabizi kompletné vybaven
(ndbytek, lednice, televize), je v piivodnim, ale dobrém stavu.
Obcanska vybavenost véetné¢ MHD je v miste¢.
Cena: 8 500,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: STARKON, a.s. - 25.10.2017
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Byt & 7 — ulice Vézni (centrum), dispozice 1+kk, 36 m?
Pronajem zdéného bytu v 4.NP (celkem 5.NP). Byt je nabizen nevybaveny, v puvodnim

stavu. Soucasti bytu je balkon a komora na chodbé.
Obcanska vybavenost véetné MHD je v blizkosti.

MozZnost prondjmu parkovaciho garaZzového stani.

Cena: 8 000,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: REMAX - 25.10.2017

Byt & 8 — ulice Za PoStou (okrajova &ast), dispozice 1+1, 36 m?
Byt se nachazi v 1.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Soucasti je skromné zafizeni a byt je
V pivodnim stavu. Byt ma balkon a moZnost vyuzivani sklepnich prostor.
Velmi dobra dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.
Parkovani za domem na vefejném parkovisti.
Cena: 6 000,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: JITRES, s.r.o. - 25.10.2017
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Byt &. 9 — ulice Biezinova (okrajova ¢ast), dispozice 1+1, 32 m?
Pronajem bytu ve 2.NP (celkem 4.NP) panelového domu s vytahem. Byt je nabizen
nezafizeny, v pivodnim stavu. K bytu nalezi moznost vyuzivani sklepni koje.
Dobra dostupnost kK MHD a ob¢anské vybavenosti.
Parkovani v okoli objektu na vefejném parkovisti.

Cena: 4 999,- K¢ za mésic + zalohy na energie

Zdroj: CITYGROUP.CZ - 25.10.2017

SREALITY.CE

Byt & 10 — ulice BFezinova (okrajova &ast), dispozice 1+1, 32 m?
Byt se nachazi ve 4.NP (celkem 4.NP) zdéného domu. Pronajima se ¢astecné zatizeny (skiin,
gauc, kiesla) a je v plivodnim stavu. Moznost vyuzivani sklepni kdje.
Dobra dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.
Parkovani pied objektem na vefejném parkovisti.
Cena: 6 000,- K¢ za mésic + zalohy za energie
Zdroj: REMAX - 25.10.2017
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Byt &. 11 — BFezinova (okrajova &ast), dispozice 1+1, 33 m?

Pronajem bytu v 2.NP (celkem 6.NP) panelového domu. Byt se nabizi nezafizena a je
zrekonstruovany. Soucasti je moznost vyuzivani sklepni koje.

Dobré dostupnost Kk MHD a obc¢anské vybavenosti.

Parkovani pfed objektem na vefejném parkovisti.

Cena: 5 300,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: Myjsmereality.cz - 25.10.2017

Byt &. 12 — ulice BFezinova (okrajova &ast), dispozice 1+1, 37 m?
Pronajem bytu ve 3.NP (celkem 4.NP) panelového domu. Byt se pronajima caste¢né vybaven
(dle dohody moznost dovybavit) a je v pivodnim stavu. Soucéasti je moznost vyuzivani
sklepni kdje.
Dobra dostupnost k MHD a obcéanské vybavenosti.
Parkovani ptfed objektem na vetejném parkovisti.

Cena: 5500,- K¢ za mésic + zalohy na energie

Zdroj: LK REAL s.r.0. - 25.10.2017
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Byt & 13 — ulice Kosmakova (centrum), dispozice 1+1, 45 m?
Byt ve 3.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Prondjem nezafizeného, zrekonstruovaného bytu.
Obcanska vybavenost i MHD se nachazi v blizkosti.

Parkovani u objektu po zfizeni rezidentské karty,

Cena: 7 700,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: Nonstop Reality - 25.10.2017

Byt &. 14 — ulice Uzkéa (centrum), dispozice 1+1, 60 m?
Prondjem bytu ve 2.NP (celkem 3.NP) zdéného domu po rekonstrukci. Byt se pronajima
nezatizeny v ptivodnim, ale dobrém stavu.
Obcanska vybavenost i MHD se nachdzi v mist¢.
Velmi omezeny pocet parkovacich stani u objektu.
Cena: 8 500,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: STARKON a.s. - 25.10.2017
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Byt &. 15 — ulice Biezinova (okrajova &ast), dispozice 1+1, 33,3 m?

Prondjem bytu ve 2.NP (celkem 4.NP) panelového domu. Byt je nezafizeny v piivodnim
stavu. K bytu patii sklepni koje.

Dobré dostupnost Kk MHD i ob¢anské vybavenosti.

Parkovani pfed objektem na vefejném parkovisti.

Cena: Jedna se o realizovanou cenu 4 000,- K¢ + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality - 25.10.2017

Byt & 16 — ulice Chlumova (8irsi centrum), dispozice 1+kk, 26,4 m?
Pronajem bytu ve zvySeném 1.NP (celkem 3.NP) zdéné¢ho domu. Byt je zafizeny a po celkové
rekonstrukci. K bytu patii sklepni kdje a moznost vyuzivani zahrady ve vnitrobloku.
Velmi dobré dostupnost k MHD a obéanské vybavenosti.
Velmi omezeny pocet parkovacich stani v okoli.
Cena: Jedna se o realizovanou cenu 5 000,- K¢ + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality - 25.10.2017
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Byt &.17 — ulice Kralovsky vriek (SirSi centrum), dispozice 1+1, 34 m?
Byt se nachazi ve 4.NP (celkem 5.NP) panelového domu. Byt je pIné vybaveny v puvodnim
stavu.
Dobra dostupnost kK MHD a ob¢anské vybavenosti.
Parkovani v okoli domu na vetfejném parkovisti.
Cena: Jedna se o realizovanou cenu 5 500,- K¢ za mé&sic + zalohy na energie
Zdroj: Proximo Reality - 25.10.2017

il i |
« B BE

Byt & 18 — ulice Slavi¢kova (okrajova &éast), dispozice 1+kk, 30 m?
Pronajem bytu ve 4.NP (celkem 9.NP) panelového domu s vytahem. Byt se nabizi nezafizeny
VvV puvodnim stavu. K bytu patii sklepni koje.
Dobra dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.
Parkovani na vefejném parkovisti — omezeny pocet stani.
Cena: Jedna se o cenu realizovanou 4 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality - 25.10.2017
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Byt & 19 — ulice U Hibitova (Sir$i centrum), dispozice 1+1, 37 m?

Byt se nachazi v 1.NP (celkem 9.NP) panelového domu s vytahem. Byt je nabizen nezafizeny
V ptivodnim stavu. K bytu patii skleni koje.

Dobré dostupnost Kk MHD a obc¢anské vybavenosti.

Omezeny pocet parkovacich stani pfed objektem na vetejném parkovisti.

Cena: Jedna se o realizovanou cenu 4 500,- K¢ za mé&sic + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality - 25.10.2017

| PROXIMO
REALITY

—r

Byt & 20 — ulice Zahradni (3irsi centrum), dispozice 1+1, 34 m?
Pronajem bytu ve 2.NP (celkem 4.NP) panelového domu. Byt je nezafizeny po Casteéné
rekonstrukci. K bytu patii sklepni koje.
Velmi dobré dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.
Omezena parkovaci mista na vetejném parkovisti.
Cena: Jedna se o realizovanou cenu 4 900,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality - 25.10.2017
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Tabulka ¢.2 — Porovnani najmu bytu 1+kk a 1+1, zdroj: autor

Souhrn porovnavanych byti kategorie 1+kk a 1+1

C. | Dispozice | Velikost Lokalita Typ | Cena | Cena/m? | NP | Stav | Vybaveni | Sklep |Balkon | Vytah
mZ
1 1+kk 60 Benesova Cc 9000 1 C X X X X
2 1+kk 32 Komenského | C | 6000 1 R X X X X
3 1+kk 60 Komenského | C 7000 | 116,66 | 2 P C X X X
4 1+kk 50 Palackého C 6 500 130 2 P X X X X
5 1+kk 31 Uzka C 6 500 2 P 0 X X X
6 1+kk 60 Uzka C 8500 2 P 0 X X X
7 1+kk 36 Vézni Cc 8000 4 P X X 0 X
8 1+1 36 ZaPoitou | C | 6000 1P C 0 0 X
9 1+1 32 Biezinova P 4999 2 P X 0 X 0
10 1+1 32 Bfezinova Cc 6 000 4 P C 0 X X
11 1+1 33 Bfezinova P 6 300 2 R X 0 X X
12 1+1 37 Bfezinova P 5500 3 P C 0 X X
13 1+1 45 Kosmékova C | 7700 3 R X X X X
14 1+1 60 Uzka C 8500 2 P X X X X
15 1+1 33,3 Biezinova P 4000 2 P X 0] X X
16| 1+kk 26,4 Chlumova C | 5000 1 R 0 0 X X
17 1+1 34 Kralovsky P | 5500 4 P 0 X X X
vrsek
18 1+kk 30 Slavickova P 4000 | 133,33 | 4 P X 0 X 0
19 1+1 37 U Hibitova P 4500 | 12162 | 1 P X 0 X 0
20| 1+1 34 Zahradni P | 4900 H 2| C X 0 X X

Tabulka ¢.2 zobrazuje byty o velikosti 1+kk a 1+1 s jejich nejdulezit

v v

€JS1m1 parametry,

které slouzily K urceni vySe ndjmu. K porovnani bylo vybrano 20 byti ve mésté Jihlava.

Véetné dispozice je uvedena podlahova plocha v m? a cena v K& za mésic. Z t&chto tdaji je

pak vypodétena cena za 1 m2. Informace jsou pievzaty piedev§im z internetového serveru

sreality.cz, proximo reality a nékteré iidaje uptesnény u realitnich kancelafi. U bytd, u kterych

byla k dispozici pouze cena za najemné i energie dohromady byly pak telefonicky zjistény

ceny za jednotlivé sluzby a vyse najemného byla upravena. Vzorky 15-20 jsou pievzaty z jiz

zrealizovanych prondjmu.
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Legenda k tabulce
Typ: P — panelovy, C — zdény
Stav: C — ¢aste¢né zrekonstruovany, P — ptivodni stav, R — po rekonstrukci

Vybaveni: C — gasteéné vybaveny, x — chybi, 0 — naleZi k bytu nebo objektu

Posouzeni faktori, které maji vliv na vysi najemného

V Jihlavé je nabidka byt 1+kk a 1+1 zastoupena ze vSech dispozic nejvice. Po téchto
bytech je nejvétsi poptavka. To hlavné z dtivodu vétsiho zastoupeni mladych lidi, ktefi nemayji
prostiedky na koupi bytu, a proto své bydleni fesi formou najmu. Primérna cena v kategorii
1+kk a 1+1 za m? se pohybuje okolo 170 K&, primérna cena najemného za mésic se pak
pohybuje okolo 6 220 K¢& a primérna podlahova plocha ¢ini pfiblizné 40 m?.
(po zaokrouhleni) naopak nejvy$si cena se pohybuje okolo 220 K&m? (po zaokrouhlent).
Nejmensi posuzovany vzorek ma podlahovou plochu 26,4 m? a nejvétsi 60 m?, a to v nékolika
zastoupenich.

Ziskané informace jsou déle zpracovany do tabulek, grafu a obrazka.

Tabulka ¢.3 — Barevné rozlisent ceny ndjmu za m?, zdroj: autor

Rozmezi cen ndjmu v K& m? za | Barevné rozliSeni
mésic

110 - 140

140 - 180

180 - 230

Na obrazku ¢€.7, ktery je uveden niZe, jsou barevné vyznaceny polohy hodnocenych
bytd na mapé Jihlavy. Barevné jsou rozdéleny podle tabulky ¢.3, podle toho, v jakém
cenovém rozmezi se nachazi. Z mapy je na prvni pohled patrné, Ze byty s nadprimérnou vysi

najemného za m? se nachézeji pievazné v centru mésta, popiipadé v jeho blizkosti.
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Obr. ¢.7 — mapa Jihlavy se zakreslenim cen najmii dle tabulky ¢.2, zdroj: autor

Tabulka ¢.4 — Souhrn priiomérnych udajii pro dispozici 1+kk a 1+1 (hodnoty zaokrouhleny),
zdroj: autor

Pramérna cena za m? 170 K¢&/m?

Primérna cena najmu 6220 K¢

Primérna podlahova plocha |40 m?

Tabulka ¢.4 zobrazuje primérné hodnoty dvaceti posuzovanych vzorki byti o
velikosti 1+kk a 1+1. Jedna se o primérnou cenu za 1 m? podlahové plochy, primérnou vysi

ndjmu za mésic a primérnou podlahovou plochu v m2.,

43



Graf ¢.1 — Ndjemné jednotlivych bytii viici priimérnému najemnému

10000

9000

8000

7000

6000

5000

4000

3000

2000

1000

f

efll==Priimérna cena najmu

1234567 8 91011121314151617181920

esgmmNajem jednotlivych bytl

Graf ¢.1 znazoriiuje ndjmy jednotlivych byt vzhledem k primérné vysi ndjmu.
Primérna cena bytu o velikosti 1+kk a 1+1 se pohybuje okolo 6 220 K¢/mésic.

Hranici primérné ceny prevySuje hned nekolik bytd. AZ na jeden vzorek se jedna o
byty umistény v centru mésta. Z toho vyplyva, ze lokalita je dilezitym faktorem pro stanoveni
vySe najemného. Byt, ktery také svoji cenou dosahoval nad hranici primérné ceny se nachéazi

na sidlisti v okrajové Casti mésta Jihlavy. Jedna se vSak ale o byt po celkové rekonstrukci a

s ¢aste¢nym vybavenim.

Tabulka ¢.5 - Najemné za m? podle posuzovanych kritérii pro kategorii 1+kk a 1+1, zdroj:

autor
Kritérium Pocet % Najemné za m?
Minimalni Primérné Maximalni
Lokalita Centrum 9 116,66 222,22
Sirsi centrum |4 121,62 154,22 180,39
Okrajova ¢ast |7 133,33 157,62 190,90
Konstrukce Cihlova 12 116,66 222,22
Panelova 8 120,12 190,90
Stav Rekonstrukce |4 171,11 190,90
Céstetna 2 144,11 150
rekonstrukce
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Ptvodni stav 14 116,66 154,12 222,22
Vybaveni Zafizeno 4 141,66 209,67
Castecné 4 116,66 154,86 187,50
zafizeno
Nezafizeno 12 120,12 155,73 222,22
Balkon/lodzie K dispozici 2 166,66 222,22
Chybi 18 116,66 155,66 209,67
Sklepni prostory | K dispozici 10 120,12 155,85 190,90
Chybi 10 116,66
Vytah K dispozici 3 121,62
Chybi 17 116,66

V tabulce ¢.5 je uveden souhrn minimdlnich, primérnych a maximalnich hodnot
najemného za m? v zavislosti na posuzovanych kritériich. Cervend jsou vyznateny hodnoty
primérného ndjemného, které v daném kritériu jsou nejvyssi.

Z tabulky vyplyva, ze primérné najemné v centru mésta je vyS$i nez v ostatnich
¢astech, a proto miizeme fici, Ze lokalita ma vliv na vys$i ndjemného. Z celkového prazkumu
vyplyva, ze ¢im bliZe se byt nachazi k samotnému centru, tim jeho cena stoupa.

Vysi najemného rovnéz ovliviiuje typ konstrukce bytového domu. Zdéné konstrukce
jsou preferovany a oproti panelovym je zvyseni ceny o 20,75 K¢& za m?.

Velky vliv na vy$i ndjemného ma také stav, v jakem se byt nachazi. Zrekonstruované
byty jsou nejdrazsi, a to pfedevsim z divodu toho, ze pronajimatelé maji zajem na tom, aby se
jim jejich investice do rekonstrukce postupné vracela pravé z pozadovaného najemného.
N4jemnici jsou ochotni zaplatit vy$si ndjemné, aby byl jejich komfort bydleni co mozna
nejvyssi.

Vybaveni je pro ndjemniky také velkou vyhodou, a proto byty, které disponuji
vybavenim, maji nejvyssi primérnou cenu. Byty ¢aste¢né zatizené nejsou zrovna oblibené,
protoze do téchto byt davaji pronajimatelé predev§im vybaveni, které se jim nikde nehodi a
najemce si nemuze dovolit toto vybaveni vyhodit a nahradit za své.

Z tabulky vyplyva, ze ptitomnost balkonu nebo lodzie ma obrovsky vliv na cenu.
Podle mého nazoru je tato informace trochu zkreslujici, jelikoz u takhle malych dispozic jako
je 1+kk a 1+1 byva balkon pomérné ztidka a také v tomto pfipadé mame pouze dva vzorky
z dvaceti, kde balkon k dispozici je. Pouze ze dvou vzorki nejsou vysledky moc piesné a

musime je brat se zna¢nou rezervou.
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Co se tyka prostor jako jsou sklepy, tak ty nemaji pfili$ vliv na cenu. U téchto dispozic
se predpoklada bydleni na urcitou dobu (spiSe krat$i), proto nejsou tyto prostory piilis
vyzadovany.

Vytah také neni rozhodujicim faktorem. Pokud se v objektu nachazi je, to piijemny
bonus, ale nejedna se o faktor, kvili kterému by se ndjemnici rozhodovali, zda si byt

pronajmout nebo nikoliv.
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52 KATEGORIE BYTU 2+1 A 2+KK

Byt &1 — ulice BeneSova (centrum), dispozice 2+kk, 58 m?
Byt se nachazi ve 3.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Byt se pronajimé nezafizeni a je novy.
Velmi dobré dostupnost k MHD a veskeré ob&anské vybavenosti.

Parkovani mozné po vyiizeni rezidentské karty.

Cena: 7 500,- K¢ za mésic + zaloha na energie

Zdroj: Reality Homolka — 25.11.2017

Byt &.2 — ulice Demlova (okrajova &ast), dispozice 2+kk, 45 m?
Pronajem bytu v 2.NP (celkem 2.NP) zdéného domu. Byt se pronajima nezafizeny a nachazi
Se V novostavbe¢.
Dobra dostupnost kK MHD a obc¢anské vybavenosti.
Parkovani v okoli objektu na vefejnych parkovistich.
Cena: 9 000,- za mésic + zaloha na energie

Zdroj: M&M reality holding, a.s. - 25.11.2017
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Byt &.3 — ulice Farni (centrum), dispozice 2+kk, 73 m?

Byt se nachazi ve 3.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Byt je ¢aste¢né vybaveno a po celkové
rekonstrukci. K bytu patfi, balkon a sklepni prostor.

Velmi dobra dostupnost k MHD a obéanské vybavenosti.

Velmi problémové parkovani — méalo parkovacich mist.

Cena: 15 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Reality Vysoéina s.r.o. -25.11.2017

Byt &.4 — ulice Hamernikova (3irsi centrum), dispozice 2+1, 55 m?
Byt se nachazi ve 3.NP (celkem 4.NP) zdén¢ho domu. Byt je pronajiman vybaveny a po
celkové rekonstrukci. K bytu patii sklepni prostor.
Velmi dobré dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.
Velmi dobra uroven parkovacich stani.
Cena: 9 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Realitni agentura Proradost - 25.11.2017
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Byt &.5 — ulice Hamernikova (3ir$i centrum), dispozice 2+1, 61 m?

Byt se nachazi ve 3.NP (celkem 3.NP) revitalizovaného zdéného domu. Byt je pronajiman
nezafizeny a v pitvodnim stavu. K bytu patii dva sklepy a dvé komory.

Velmi dobré dostupnost k MHD a obc¢anské vybavenosti.

Velmi dobra uroven parkovacich stani.

Cena: 8 000,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: Prima reality — 25.11.2017

Byt & 6 — ulice HaviFska (centrum), dispozice 3+1, 64 m?
Pronajem bytu ve 2.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Byt je nabizen nevybaveny po celkové
rekonstrukci.
Velmi dobra dostupnost kK MHD a ob¢anské vybavenosti.
Parkovani v okoli domu — omezen parkovaci stani.
Cena: 9 500,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: NEXT REALITY - 25.11.2017
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Byt &.7 — ulice Komenského (centrum), dispozice 2+kk, 45 m?
Prondjem bytu ve 2.NP (celkem 2.NP) zdéného domu. Byt se pronajima nevybaveny a novy.
Velmi dobré dostupnost k MHD a obéanské vybavenosti.

Parkovani mozné ve dvofte.

Cena: 7 500,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Rrality - 25.11.2017

Byt &.8 — ulice Komenského (centrum), dispozice 2+kk, 62 m?
Byt se nachazi ve 2.NP (celkem 2.NP) zdéného domu. Podkrovni byt se pronajima ¢astecné
vybaveny a je novy.
Velmi dobré dostupnost k MHD a obéanské vybavenosti.
Parkovani mozné v okoli domu
Cena: 9 000,- za mésic + zaloha za energie

Zdroj: Proximo Reality - 25.11.2017
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Byt &.9 — ulice Kosmakova (centrum), dispozice 2+1, 54 m?
Byt se nachdzi v 1.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Byt se pronajima zatizeny a je novy.
Velmi dobré dostupnost k MHD a veskeré obcanské vybavenosti.
Parkovani ve dvore.
Cena: 15 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: JITRES, s.r.o. - 25.11.2017

="

D

Byt €.10 — ulice Masarykovo namésti (centrum), dispozice 2+kk, 99 m?
Prondjem bytu ve 2.NP (celkem 2.NP) zdéného bytu. Byt se pronajima nevybaveny a je po
celkové rekonstrukcei. K bytu patii terasa a sklepni prostor.
Velmi dobré dostupnost k MHD a veskeré obéanske vybavenosti.
Parkovani v blizkosti po zafizeni rezidentské karty.
Cena: 20 000,- K¢ za mésic + zalohy na energie
Zdroj: Reality Vyso¢ina s.r.o. - 25.11.2017
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Byt &.11 — ulice Na Hlinisti (Sirsi centrum), dispozice 2+kk, 47 m?
Byt se nachazi ve 3.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Prondjem je nabizen s veskerym
vybavenim a je v ptivodnim stavu. K bytu patii moznost vyuzivani dvorku za domem.
Dobry dostupnost K MHD a ob¢anské vybavenosti.
Parkovani pfed objektem na vefejném parkovisti.
Cena: 8 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie

Zdroj: Realitni agentura Proradost - 25.11.2017

Byt &.12 — ulice namé&sti Svobody (Sirsi centrum), dispozice 2+kk, 43 m?
Pronajem bytu ve 3.NP (celkem 4.NP) zdéného domu. Byt je pronajimén vybaveny a je po
castecné rekonstrukci.
Velmi dobré dostupnost k MHD a veskeré obéanské vybavenosti.
Parkovani mozné v okoli objektu — omezen parkovaci stani.
Cena: 8 000,- K¢ za mésic + zaloha za energie
Zdroj: bezrealitky.cz - 25.11.2017
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Byt &.13 — ulice Svatopluka Cecha (3irsi centrum), dispozice 2+1, 55 m?

Byt se nachazi ve zvySeném 1.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Byt se pronajima ¢astecné
vybaven a po celkové rekonstrukci. K bytu patti balkon a sklepni prostor.

Dobré dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.

Parkovani mozné pied objektem — omezeny pocet stani.

Cena: 11 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Realitni kancelai Michalek a Partners, spol. s.r.o. - 25.11.2017

Byt &.14 — ulice U Hibitova (3irsi centrum), dispozice 2+1, 59 m?
Byt se nachazi v8.NP (celkem 8.NP) panelového domu s vytahem. Byt se pronajima
vybaveny a je v puvodnim stavu. K bytu patii balkon a sklepni prostor.
Dobra dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.
Parkovani mozné na rozsahlych parkovistich v okoli domu.
Cena: 9 500,- K¢ za mésic + zaloha na energie

Zdroj: NEXT REALITY - 25.11.2017
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Byt &.15 — ulice U Pivovaru (3irsi centrum), dispozice 2+1, 56 m?

Byt se nachazi v5.NP (celkem 8.NP) panelového domu s vytahem. Byt je pronajimén
¢astecné vybaveny (pracka, lednice) a po celkové rekonstrukci.

Velmi dobré dostupnost k MHD a ob&anské vybavenosti.

Parkovani v okoli objektu na vefejném parkovisti.

Cena: 12 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Nonstop Reality - 25.11.2017

Byt &.16 — ulice Zidovska (centrum), dispozice 2+1, 80 m?
Pronajem bytu v 1.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Byt se pronajimd nezafizeny a je
V ptivodnim stavu.
Velmi dobré dostupnost k MHD a obéanské vybavenosti.
Problematické parkovani v okoli objektu.
Cena: 8 500,- K¢ za mésic + zaloha na energie

Zdroj: RE/IMAX Alfa - 25.11.2017
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Byt &.17 — ulice Brtnicka (okrajova &ast), dispozice 2+1, 60 m?

Byt se nachazi ve zvySeném 1.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Byt mize byt po domluvé
zafizeny a je po celkové rekonstrukei. K bytu patifi sklep a moznost vyuZivani zahrady za
domem.

Omezena moznost MHD a obcanského vybaveni.

Parkovani v okoli objektu.

Cena: Jedna se o realizovanou cenu 5 500,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality - 25.11.2017

Byt &.18 - ulice Bfezinova (okrajova &ast), dispozice 2+1, 54 m?
Byt se nachazi ve 3.NP (celkem 4.NP) panelového domu. Byt je pronajiman vybaveny a je
V pttvodnim stavu. K bytu patii balkon a komora.
Dobréa dostupnost k MHD a obcéanské vybavenosti.
Parkovani v okoli v objektu na vefejném parkovisti.
Cena: Jedna se realizovanou cenu 7 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality - 25.11.2017
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Byt &.19 — ulice Bukova (okrajova &ast), dispozice 2+kk, 45 m?

Pronajem bytu v 1.NP (celkem 4.NP) zdéného domu. Byt se pronajimd nezafizeny a je
V ptivodnim stavu.

Velmi dobra dostupnost k MHD a obéanské vybavenosti.

Parkovani za objektem na vefejném parkovisti — omezena stani.

Cena: Jedna se o realizovanou cenu 6 400,- K¢ za mé&sic + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality - 25.11.2017

Byt ¢.20 — ulice EvZena RoSického (3irSi centrum), dispozice 2+kk, 58 m?
Byt se nachazi ve 2.NP (celkem 3.NP) zdén¢ho domu. Byt je nabizen ¢astecné zafizeny a po
celkové rekonstrukci.
Dobra dostupnost k MHD a obc¢anské vybavenosti.
Omezene parkovani v okoli objektu.
Cena: Jedna se o realizovanou cenu 6 300,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality - 25.11.2017
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Tabulka ¢.6 — Porovnani najmu bytu 2+kk a 2+1, zdroj: autor

Souhrn porovnavanych byti kategorie 2+kk a 2+1

C. | Dispozice | Velikost Lokalita Typ | Cena | Cena/m? | NP | Stav | Vybaveni | Sklep |Balkon | Vytah
mZ
1 2+kk 58 BeneSova Cc 7500 | 129,31 | 3 N X X X X
2| 2+kk 45 Demlova C | 9000 2| N ¢ X X X
3 2+kk 73 Farni C |15000 3 R C 0 0 X
4 2+1 55 Hamernikova | C | 9000 3 R 0 0 X X
5 2+1 61 Hamernikova | C | 8000 | 131,15 | 3 P X 0 X X
6 2+1 64 Haviiska C 9500 | 148,43 | 2 R X X X X
7 2+kk 45 Komenského | C | 7500 2 N X X X X
8| 2+kk 62 | Komenského | C | 9000 2 | N ¢ X X X
9 2+1 54 Kosmékova C |15000 1 R 0 X X X
10| 2+kk 99 Masarykovo | C |20 000 2 R C 0 0 X
nameésti
11 2+kk 47 Na Hlinisti Cc 8 000 3 P 0 X X X
12 2+kk 43 Namésti C | 8000 3| C 0 X X 0
Svobody
13]  2+1 55 Svatopluka | C {11000 1] R C 0 0 X
Cecha
14 2+1 59 U Hibitova P | 9500 8 P 0 0 0 0
15] 2+1 56 UPivovaru | P |12000 5| R C 0 X 0
16| 2+1 80 Zidovski | C | 8500 1] P X X X X
17 2+1 60 Brtnicka C | 5500 | 91,66 1 R X 0 X X
18| 2+1 54 Biezinova P | 7000 | 12963 | 3 | P C X 0 X
19 2+kk 45 Bukova C 6400 | 14222 | 1 P X X X X
20| 2+kk 58 EvZena C | 6300 | 10862 | 2 | R C X X X
Rosického

Tabulka ¢.6 zobrazuje byty o velikosti 2+kk a 2+1 s jejich nejdulezitéjsimi parametry,

které slouzili k uréeni velikosti najmu. K porovnani bylo vybrano 20 byti ve meésté Jihlava.

Véetné dispozice je uvedena podlahova plocha v m? a cena v K& za mésic. Z t&chto tdaji je

pak vypoctena cena za 1 m2 Informace jsou prevzaty predeviim z internetového serveru

sreality.cz, proximo reality a n€které udaje upfesnény u realitnich kancelafi. U bytd, u kterych

byla k dispozici pouze cena za najemné i energie dohromady byly pak telefonicky zjistény

ceny za jednotlivé sluzby a vySe najemného byla upravena. Vzorky 18-20 jsou pievzaty z jiz

zrealizovanych prondjmda.

57




Legenda k tabulce
Typ: P — panelovy, C — zdény
Stav: C — ¢aste¢né zrekonstruovany, P — ptivodni stav, R — po rekonstrukci, N - novy

Vybaveni: C — gasteéné vybaveny, x — chybi, 0 — naleZi k bytu nebo objektu

Posouzeni faktori, které maji vliv na vysi najemného

V Jihlavé je nabidka byt 2+kk a 2+1 zastoupena pomérné ve velkém mnozstvi. PO
téchto bytech je mensi poptavka nez po bytech mensich dispozici, a to z divodu zbytecné
velké dispozice pro jednotlivce nebo pary a ptili§ malého prostoru pro rodinu. Primérna cena
v kategorii 2+kk a 2+1 za m? se pohybuje okolo 165 K&, primérna cena nidjemného za mésic
se pak pohybuje okolo 9 585 K¢ a priimérna podlahova plocha ¢ini ptiblizné 59 m?,
(po zaokrouhleni) naopak nejvy$si cena se pohybuje okolo 280 Ké&/m? (po zaokrouhlent).
Nejmensi posuzovany vzorek méa 43 m? a nejvétsi 99 m?,

Oproti dispozici 1+kk a 1+1 se v této kategorii nachazi pouze dva vzorky, které
spadaji do kategorie s vysokou cenou za 1 m?, vétSina vzorkdi ma primérnou cenu.

Nize uvedeny graf znazoriiuje najmy jednotlivych bytd vzhledem k pramérné vysi

najmu. Primérna cena bytu o velikosti 2+kk a 2+1 se pohybuje okolo 9 585 K¢/mésic.

Tabulka ¢&.7 — Barevné rozliSeni podle ceny najmu za m?, zdroj: autor

Rozmezi cen ndjmu v K& m? za | Barevné rozliSeni
mésic

90 - 150

150 - 210

210 - 280
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Obr. ¢.8 — mapa Jihlavy se zakreslenim cen najmii dle tabulky ¢.7, zdroj: autor

Obrazek ¢.8 znazornuje lokality bytl, které byly hodnoceny. Barevné zakresleni je na
zaklad¢ tabulky ¢.7. Na prvni pohled je ziejmé, Ze byty o pramérnych cenach v této kategorii
prevladaji. Také mizeme na obrazku vidét, Ze vétSina bytu nachazi v centru nebo v jeho
blizkosti.

Tabulka ¢.8 — Souhrn priimérnych udaju pro dispozici 1+kk a 1+1 (hodnoty zaokrouhleny),

zdroj: autor

Primérna cena za m? 165

Primérna cena najmu |9 585

Primérna podlahova |59

plocha
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Tabulka ¢.8 zobrazuje primérné hodnoty dvaceti posuzovanych vzorkd bytd o
velikosti 2+kk a 2+1. Jedna se o primérnou cenu za 1 m? podlahové plochy, primérnou vysi

ndjmu za mésic a primérnou podlahovou plochu v m?,

Graf ¢.2 — Najemné jednotlivych bytii viici priimérnému ndjemnému, zdroj: autor
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Graf ¢.2 nam ukazuje, Ze hranici primérné ceny pievySuje pouze pét bytt z celkovych
dvaceti posuzovanych vzorkil. Az na ¢tyfi vzorky, které jsou vyrazné pod troven primérné
ceny, se ostatni byty pohybuji tésné pod touto hranici. Byty, které ptevysuji hranici pramérné
ceny, jsou z ruznych lokalit v Jihlavé. Vyrazné prevySeni od primérné ceny vykazuje byt
¢.10, ktery se nachazi p¥imo v historickém centru Jihlavy.

V tomto okamziku nelze tedy jednoznacné fict, jestli je lokalita rozhodujicim faktorem
pro vysi najemného. Jiz nyni ale mizeme fici, Ze na vy$i najjemného ma vliv stav, v jakém se
byt nachazi. Zda je zrekonstruovany, ¢aste¢né zrekonstruovany nebo v ptivodnim stavu. Tento
fakt je predev§im ztoho divodu, Zze byty vétSich velikosti, nez jsou 1+kk a 1+1 jsou
predpokladané pro dlouhodobéjsi bydleni, a proto je stav bytu pro budouci najemniky
rozhodujicim faktorem. Byty, které jsou pod hranici primérné ceny, jsou n¢které také nové
nebo zrekonstruované, ale menSich podlahovych ploch, coz by mohlo plsobit stisnénym
dojmem.

Oproti pfedchozi kategorii bytl tedy neplati, ze ¢im bliz je byt centru, tim vyss$i je

cena.

60



Tabulka ¢.9 - Najemné za m? podle posuzovanych kritérii pro kategorii 2+kk a 2+1, zdroj:

autor
Kritérium Pocet % Najemné za m?
Minimalni Primérné Maximalni
Lokalita Centrum 8 106,25 277,77
Sirsi centrum |8 108,62 166,87 214,28
Okrajova Cast |4 91,66 140,88 200
Konstrukce Cihlova 17 91,66 163,21 277,77
Panelova 3 129,63 214,28
Stav Rekonstrukce |9 91,66 277,77
Céste¢na 1 186,05 186,05 186,05
rekonstrukce
Pavodni stav 6 106,25 140,08 170,21
Nové 4 200 160,28 129,31
Vybaveni Zaiizeno 5 161,02 277,77
Césteénd 8 145,16 175,65 214,28
zatizeno
Nezatizeno 7 91,66 130,81 166,66
Balkon/lodzie K dispozici 5 129,63 205,48
Chybi 15 91,66 277,77
Sklepni prostory | K dispozici 8 91,66 214,28
Chybi 12 106,25 277,77
Vytah K dispozici 3 161,02 214,28
Chybi 17 91,66 159,89 277,77

V tabulce ¢.9 je uveden souhrn minimalnich, primérnych a maximalnich hodnot
najemného za m? v zavislosti na posuzovanych kritériich. Cervené jsou vyznateny hodnoty
prumérného najemného, které v daném kritériu jsou nejvyssi.

Stejné jako u predchozi dispozice je z tabulky zfejmé, ze primérné najemné v centru
mesta je vysSsi nez v ostatnich ¢astech. Oproti okrajové ¢asti mésta je rozdil pomérné vysoky a
to 31,75 K& za m?. Z toho lze usoudit, Ze lokalita ma vyznamny vliv na vysi ndjemného.

U typu konstrukce jsou vysledky pomérné zavadéjici. Je to z divodu malého poctu
vzorkll pro panelové byty. Nicméné kdybychom posoudili soucasny vysledek, tak bychom
mohli fict, Ze konstruk¢ni feSeni nema téméi Zadny vliv na vysi ndjemného.

Z tabulky vyplyva, ze Caste¢né zrekonstruované byty maji vyraznou pievahu v tom,
jak vysoké je jejich primérné najemné. Nicméné tento vysledek nebudeme brat v potaz,

protoze v této kategorii mame k dispozici pouze jeden vzorek. Hodnotu jsem tedy v tabulce
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vyznacila Zlutou barvou a nebudeme na ni brat zietel. Tim padem mizeme fict, ze vySe
najemného u zrekonstruovanych byttt zna¢né prevysuje byty v ptivodnim stavu.

na vy$i najemného. Primérnd vysSe najemného zafizeného bytu prevySuje byt nezafizeny
téméf 0 61 K& na m?,

Z tabulky vyplyva, ze pfitomnost balkonu nebo lodzie ma vliv na primérnou cenu. To
k dispozici. Dalsim divodem by mohlo byt, Ze byty 2+kk a 2+1 jsou vyuzivany spise
k dlouhodobéjsimu bydleni, proto mit k dispozici balkon je komfort, ktery v dlouhodobém
vyhledu ndjemnik jist¢ oceni.

Prostory jako je sklep maji oproti dispozici 1+kk a 1+1 vliv na cenu najmu. Je to
predevsim ze stejného divodu jako to bylo u balkonu. V dlouhodobéj$im vyhledu ndjemnici
oceni prostor pro ukladani svych nepotiebnych véci, popiipadé véci, co se jim nevejdou do
bytu.

V tomto ptipad¢ je vytah dillezitym faktore. Pocet vzorki nebyl ptili§ vysoky, proto se
muze jednat o zkreslené vysledky. Nicméné se nejednd o rozhodujici faktor, ale stejné jako

balkon nebo sklepni prostory ma i vytah v objektu vliv na praimérnou cenu.
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53 KATEGORIE BYTU 3+1 A 3+KK

Byt &.1 — ulice BeneSova (centrum), dispozice 3+kk, 73 m?

Byt se nachdzi ve 2.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Pronajima se nezatizeny po celkové
rekonstrukci.

Vyborna dostupnost K MHD a veskeré obéanské vybavenosti.

Parkovani po moznosti ztizeni reziden¢ni karty.

Cena: 9 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Reality Homolka — 2.11.2017

Byt ¢&.2 — ulice Havli¢kova (3irsi centrum), dispozice 3+kk, 90 m?
Pronajem bytu v 6.NP (celkem 6.NP) zdéného domu s vytahem. Byt je nabizen nezafizeny
V nové vystavéném domé. K bytu patii terasa.
Velmi dobré dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.
Parkovani v podzemnich garazich objektu.
Cena: 14 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: REMAX - 2.11.2017
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Byt &.3 — ulice Havli¢kova (3irsi centrum), dispozice 3+kk, 106 m?
Prondjem bytu v 6.NP (celkem 6.NP) zdéného domu s vytahem. Byt je nabizen nezafizeny
V nové vystavéném domé. K bytu patii terasa.
Velmi dobré dostupnost k MHD a ob&anské vybavenosti.
Parkovani v podzemnich garazich objektu.
Cena: 15 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: REMAX —2.11.2017

|

i

A

-~

Byt &.4 — ulice Havli¢kova (3irsi centrum), dispozice 3+kk, 138 m?
Pronajem mezonetového bytu v 6.NP (celkem 6.NP) zdéného domu s vytahem. Byt je nabizen
nezatizeny v nove vystavéném domé. K bytu patii dvé terasy.
Velmi dobré dostupnost k MHD a obéanské vybavenosti.
Parkovani v podzemnich garazich objektu.
Cena: 19 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: REMAX —2.11.2017
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Byt &.5 — ulice Masarykovo namésti (centrum), dispozice 3+kk, 73 m?

Pronajem bytu ve 3.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Byt se nabizi ¢aste¢né zafizeny, po
celkove rekonstrukci. V byté se nachazi krb.

Vyborna dostupnost MHD a veskeré obCanské vybavenosti.

Problémové parkovani v okoli nemovitosti.

Cena: 18 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Reality Vyso€ina s.r.o. — 2.11.2017

Byt & 6 — ulice Srazna (3irsi centrum), dispozice 3+kk, 85 m?
Pronajem bytu ve 3.NP (celkem 4.NP) zdéné¢ho domu. Byt se nabizi ¢astecné zafizen a po
rekonstrukci. K bytu patii balkon a technicka mistnost.
Velmi dobré dostupnost k MHD a ob&anské vybavenosti.
Parkovani na rozlehlém parkovisti kolem objektu.
Cena: 11 600,- K¢ + zaloha na energie
Zdroj: CITYGROUP.CZ —2.11.2017
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Byt &.7 — ulice U Dlouhé stény (Sirsi centrum), dispozice 3+kk, 60 m?

Byt se nachazi v 2.NP (celkem 8.NP) nového zdéného domu s vytahem. Byt je pronajiméan
vybaveny. K bytu patii balkon, sklepni koje.

Dobré dostupnost Kk MHD a obc¢anské vybavenosti

K bytu patii vlastni parkovaci stani.

Cena: 10 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: LK REAL s.r.0. —2.11.2017

Byt &.8 — ulice Uvoz (ir$i centrum), dispozice 3+kk, 60 m?
Pronajem bytu ve zvySeném 1.NP (celkem 4.NP) zdéného domu. Byt je ¢astecné vybaveny po
celkové rekonstrukci. Soucasti je sklepni prostor.
Velmi dobré dostupnost k MHD a obéanské vybavenosti.
K bytu patii dvé parkovaci stani.
Cena: 12 500,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: NEXT REALITY —2.11.2017
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Byt &.9 — ulice Za Pracharnou (3irsi centrum), dispozice 3+kk, 68 m?

Byt ve 4.NP (celkem 5.NP) zdéného domu s vytahem. Byt je nabizen ¢aste¢né vybaveny po
rekonstrukci. K bytu patii balkon a sklepni prostor.

Dobré dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.

Parkovaci garazové stani v objektu.

Cena: 9 500,- K¢ za mésic + zaloha na energie

Zdroj: REMAX —2.11.2017

Byt &.10 — ulice Znojemska (3irsi centrum), dispozice 3+kk, 87 m?
Pronajem bytu v2.NP (celkem 4.NP) zdéného domu. Byt je nabizen vybaveny a po
rekonstrukci.
Velmi dobra dostupnost kK MHD a ob¢anské vybavenosti.
Velmi omezené parkovaci moznosti.
Cena: 13 000,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: bezrealitky.cz — 2.11.2017
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Byt &.11 — ulice LeoSe Janacka (3irsi centrum), dispozice 3+kk, 61 m?

Byt se nachazi v 3.NP (celkem 4.NP) zdéného domu. Byt je nabizen vybaveny po celkové
rekonstrukci. K bytu patii balkon a sklepni prostory.

Velmi dobra dostupnost k MHD a obéanské vybavenosti.

Parkovani v okoli objektu na vefejném parkovisti.

Cena: 12 000,- K¢ za mésic + z&loha na energie
Zdroj: REMAX —2.11.2017

Byt &.12 — ulice Jarni (okrajova &ast), dispozice 3+1, 74 m?
Prondjem bytu ve 2.NP (celkem 8.NP) panelového domu s vytahem. Byt je nezafizeny po
castecné rekonstrukci. K bytu patii balkon a sklepni koje.
Velmi dobré dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.
Parkovani mozné pied objektem na vetejném parkovisti.
Cena: 16 500,- K¢ za mésic + zaloha na energie
Zdroj: REMAX —2.11.2017
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Byt &.13 — ulice Bi‘ezinova (okrajova &ast), dispozice 3+1, 74 m?

Byt se nachazi ve 4.NP (celkem 4.NP) panelového domu. Byt se pronajimd neziizeni a
V piivodnim stavu. K bytu patii balkon a sklepni koje.

Dobry dostupnost Kk MHD a ob¢anské vybavenosti.

Parkovani na vefejném parkovisti pfed objektem.

Cena: Jedné se o realizovanou cenu 9 000,- K¢ + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality — 16.11.2017

Byt ¢&.14 — ulice Erbenova (3irsi centrum), dispozice 3+1, 76 m?
Byt se nachazi ve 3.NP (celkem 4.NP) zdéné¢ho domu. Pronajima se celkové vybaveny a po
castecné rekonstrukcei.
Dobra dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.
Parkovéani v blizkosti objektu — omezeny pocet stani.
Cena: Jedna se o realizovanou cenu 11 000,- K¢& za mésic + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality — 16.11.2017
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Byt &.15 — ulice U Dlouhé stény (Sirsi centrum), dispozice 3+I, 90 m?

Pronajem bytu v 7.NP (celkem 8.NP) v nové vystavéném zdéném domé s vytahem. Byt je
nabizen pln¢ vybaven. K bytu naleZi terasa, balkon.

Dobra dostupnost s MHD a obc¢anské vybavenosti,

K bytu patii vlastni parkovaci stani.

Cena: Jedna se o realizovanou cenu 14 900,- K¢ + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality — 16.11.2017

Byt &.16 — ulice Mahlerova (centrum), dispozice 3+1, 105 m?
Byt se nachazi ve zvySeném 1.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Pronajima se pln¢ vybaven a
po rekonstrukci. K bytu patii moznost vyuzivani dvorku se zahradou a venkovniho bazénu.
Velmi dobréa dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti,
Parkovani v blizkosti domu — omezeny pocet stani.

Cena: Jedna se o realizovanou cenu 13 500,- K¢ + zaloha na energie

Zdroj: Proximo Reality — 16.11.2017
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Byt &.17 — ulice Na Bélidle (3irsi centrum), dispozice 3+1, 104 m?

Prondjem bytu ve 2.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Byt se pronajima nezafizeny a je po
celkove rekonstrukci. K bytu patii moznost vyuzivani zahrady.

Dobré dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.

K bytu patii moZnost parkovani ve dvofte.

Cena: Jedna se o realizovanou cenu 11 500,- K¢ + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality — 16.11.2017

Byt ¢.18 — ulice Smetanova (centrum), dispozice 3+kk, 84 m?
Pronajem bytu v 1.NP (celkem 2.NP) zdéného domu. Byt je pronajiman véetné vybaveni a je
po rekonstrukci. K bytu patii balkon, komora a sklepni prostory.
Velmi dobréa dostupnost k MHD a ob¢anské vybavenosti.
Komplikované parkovani.
Cena: Jedna se o realizovanou cenu 12 000,- K¢ + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality — 16.11.2017

71



Byt ¢.19 — ulice U Dlouhé stény (Sirsi centrum), dispozice 3+kk, 65 m?

Byt se nachazi v2.NP (celkem 8.NP) v novostavbé zdéného domu s vytahem. Byt se
pronajima zafizeny. K bytu patii terasa a sklepni prostor.

Dobré dostupnost Kk MHD a obc¢anské vybavenosti.

Parkovani mozné v okoli objektu na vefejném parkovisti.

Cena: Jedna se o realizovanou cenu 11 350,- K¢ + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality 6.3.2018

Byt &.20 — ulice U KoZeluhu (3irsi centrum), dispozice 3+kk, 89 m?
Mezonetovy byt se nachazi ve 2.NP (celkem 3.NP) zdéného domu. Pronajima se nevybaveny
po celkové rekonstrukci. K bytu patii moznosti vyuzivani zahradky.
Velmi dobré dostupnost k MHD a obéanské vybavenosti.
Omezené parkovani v okoli domu.
Cena: Jedna se o realizovanou cenu 11 900,- K¢ + zaloha na energie
Zdroj: Proximo Reality — 6.3.2018
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Tabulka ¢.10 — Porovnani najmu bytii 3+kk a 3+1, zdroj: autor

Souhrn porovnavanych byta kategorie 3+kk a 3+1

C. | Dispozice | Velikost Lokalita Ty | Cena | Cena/m?| NP | Stav | Vybaveni | Sklep | Balkon | Vytah
m? p
1 3+kk 73 BeneSova C | 9000 | 12329 | 2 R X X X X
2 3+kk 90 Havli¢kova C |14 000 6 N X X 0 0
3 3+kk 106 Havli¢kova C |15000| 14151 | 6 N X X 0 0
4 3+kk 138 Havli¢kova C |19000| 137,68 | 6 N X X 0 0
5 3+kk 73 Masarykovo | C |18 000 3 R C X X X
namesti
6| 3+kk 85 Srazna C [11600 3] R ¢ X 0 X
7 3+kk 60 U Dlouhé stény | C | 10 000 2 N 0 0 0 0
8 3+kk 60 Uvoz C | 12500 1 R C 0 X X
9 3+kk 68 Za Pracharnou | C | 9500 | 139,71 | 4 R C 0 0 0
10| 3+kk 87 Znojemska C |13000| 14943 | 2 R 0 X X X
11|  3+kk 61 Leo$e Janacka | C |12 000 3 R 0 0 0 X
12]  3+1 74 Jarni P |16 500 2| C X 0 0 0
13 3+1 74 Biezinova P | 9000 | 121,62 | 4 p X X 0 X
14]  3+1 76 Erbenova C |11000| 144,74 | 3 | C 0 X X X
15  3+kk 90 | U Dlouhé stény | C |14 900 - 7] N X X 0 0
16 3+1 105 Mabhlerova C |13500| 12857 | 1 R 0 X X X
17 3+kk 104 Na Bélidle C |11500 | 110,58 | 2 R X X X X
18| 3+kk 84 Smetanova C |12000| 14286 | 1 R 0 0 0 X
19| 3+kk 65 U Dlouhé stény | C |11 350 2 N 0 0 0 0
20| 3+kk 89 U Kozeluhu | C [11900| 133,71 | 2 R X X X X

Tabulka ¢.10 zobrazuje byty o velikosti 3+kk a 3+1 s jejich nejdalezitéj$imi

parametry, které slouzily k urceni velikosti ndjmu. K porovnani bylo vybrano 20 bytl ve

mésté Jihlava. Véetng dispozice je uvedena podlahova plocha v m? a cena v K& za mésic.

Z té&chto udaji je pak vypoétena cena za 1 m? Informace jsou pievzaty predevsim

z internetového serveru sreality.cz, Proximo Reality a nékteré tidaje upfesnény u realitnich

kancelafi. U bytd, u kterych byla k dispozici pouze cena za najemné i energie dohromady byly

pak telefonicky zjistény ceny za jednotlivé sluzby a vySe najemného byla upravena. Vzorky

12-20 jsou ptevzaty z jiz zrealizovanych pronajmu.
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Legenda k tabulce
Typ: P — panelovy, C — zdény
Stav: C — ¢aste¢né zrekonstruovany, P — ptivodni stav, R — po rekonstrukci, N - novy

Vybaveni: C — gasteéné vybaveny, x — chybi, 0 — naleZi k bytu nebo objektu

Posouzeni faktori, které maji vliv na vysi najemného

V Jihlavé je nabidka byt 3+kk a 3+1 zastoupena pomérné ve velkém mnoZzstvi, i kdyz
ne v takovém mnozstvi jako ostatni posuzované kategorie. Poptavka po téchto dispozicich
neni piili§ velkd, protoZze ceny prondjmu této kategorie jsou pomérné vysoké. Rodiny, pro
které je tahle velikostni kategorie primarné uréena nechtéji davat tolik penéz do bydleni, které
neni jejich a jednotlivci, popiipadé pary nehledaji takhle velké byty. Primérna cena
v kategorii 3+kk a 3+1 za m? se pohybuje okolo 157 K&, primérnd cena nidjemného za mésic
se pak pohybuje okolo 12 763 K¢& a priimérna podlahova plocha ¢ini pfiblizné 83 m?,
(po zaokrouhleni) naopak nejvyssi cena se pohybuje okolo 247 Ké&/m? (po zaokrouhleni).
Nejmensi posuzovany vzorek ma 60 m? a nejvétsi 138 m?.

Oproti predchozim kategoriim se Vvtéto kategorii nachazi ptevazné vzorky
s podpriimérnou cenou za 1 m?. Tato dispozice obsahuje pouze dva vzorky, které maji cenu
nadprumérnou. Oproti menSim dispozicim se v této kategorii nachdzi i omezené mnozstvi

vzork( s primérnou cenou za 1 m2,

Tabulka ¢. 11 — Barevné rozliSeni podle ceny ndjmu za m?, zdroj: autor

Rozmezi cen ndjmu v K& m? za | Barevné rozliSeni
mésic

90 - 150

150 - 210

210 - 280
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Obr. ¢.9 — mapa Jihlavy se zakreslenim cen ndajmii dle tabulky ¢.11, zdroj: autor
Na obrazku ¢.9 miizeme vidét barevné zakresleni posuzovanych byti podle tabulky
¢.11. Na prvni pohled je vidét, Zze oproti pfedchozim kategoriim je nabidka byti v centru

podstatné nizsi.

Tabulka ¢.12 — Souhrn primernych udajii pro dispozici 3+kk a 3+1 (hodnoty zaokrouhleny),

zdroj: autor

Primérna cena za m? 157 K¢&/m?

Primérna cena najmu 12 763 K¢

Primérna podlahova plocha 83 m?

Tabulka ¢.12 zobrazuje primérné hodnoty dvaceti posuzovanych vzorkd byti o
velikosti 3+kk a 3+1. Jedna se o primé&rnou cenu za 1 m? podlahové plochy, primérnou vysi

ndjmu za mésic a primérnou podlahovou plochu v m2.,
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Graf ¢.3 — Najemné jednotlivych bytii viici priimérnému ndjemnému
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Graf ¢.3 znazoriuje ndjmy jednotlivych byti vzhledem k primérné vysi najmu.
Primérna cena bytu o velikosti 3+kk a 2+1 se pohybuje okolo 12 763 K¢&/mésic.

Hranici prumérné ceny pievySuje pouze sedm byti zcelkového pocétu dvaceti
posuzovanych vzorkll. Az na tfi vzorky, u kterych je vy$e najmu mirn¢ pod Grovni praimérné
ceny se ostatni byty pohybuji pomérné vyrazné pod touto hranici. Byty, jejichZ cena pievySuje
hranici praimérné ceny, jsou uplné z rGznych lokalit v Jihlavé. Jeden se nachédzi pfimo
Vv centru, zatimco druhy se nachazi na sidlisti pii okraji mésta. Z toho vyplyva, Ze lokalita neni
rozhodujicim faktorem pro stanoveni vySe najemného Vv této kategorii. Stejné jako u dispozic
2+kk a 2+1 je tato velikostni kategorie pfedpokladana pro dlouhodobé&jsi bydleni, a pfedevsim
pro bydleni s rodinou. Byty, které svou vysi za najem dosahovaly pod hranici primérné ceny,
jsou budto v pivodnim stavu, popfipadé castecné zrekonstruované nebo jsou mensich
podlahovych ploch. Nékteré byty 3+kk maji mensi podlahové plochy jak nékteré byty 2+kk
nebo 2+1, coz je také divod pro¢ se i nové, popiipad¢ zrekonstruované byty dostaly pod
hranici primérného ndjemného. Byty této velikostni kategorie o malé podlahové ploSe pisobi

velmi stisnénym dojmem.
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Tabulka ¢&.13 - Najemné za m? podle posuzovanych kritérii pro kategorii 3+kk a 3+1, zdroj:

autor
Kritérium Pocet % Najemné za m?
Minimalni Primérné Maximalni
Lokalita Centrum 4 123,29 160,32 246,57
Sir§i centrum 14 110,58 154,38 196,72
Okrajova ¢ast |2 121,62 222,97
Konstrukce Cihlova 18 110,58 246,57
Panelova 2 121,62 222,97
Stav Rekonstrukce |11 246,57 110,58
Céstetna 2 144,74 222,97
rekonstrukce
Pivodni stav 1 121,62 121,62 121,62
Nové 6 137,68 156,93 174,62
Vybaveni Zatizeno 7 128,57 157,66 196,72
Castetné 4 246,57 136,47
zatizeno
Nezatizeno 9 110,58 222,97
Balkon/lodzie K dispozici 12 121,62 222,97
Chybi 8 110,58 155,65 246,57
Sklepni prostory | K dispozici 8 133,71 156,48 222,97
Chybi 12 110,58 246,57
Vytah K dispozici 8 137,68 222,97
Chybi 12 110,58 153,57 246,57

V tabulce €.13 je uveden souhrn minimdlnich, primérnych a maximalnich hodnot
najemného za m? v zavislosti na posuzovanych kritériich. Cervené jsou vyznateny hodnoty
prumérného najemného, které v daném kritériu jsou nejvyssi.

Z tabulky vyplyva, ze lokalita ma velky opravdu vliv na vys$i primérného najemného.
V téchto velikostnich kategoriich jsou pfednostné vyhleddvany byty spiSe v klidn€jSich
castech mésta, a ne pfimo v centru, jak tomu bylo u mensich dispozic. Bohuzel pro nas
pruzkum jsou k dispozici pouze dva vzorky byt z okrajovych ¢asti, proto mohou byt tyto
vysledky zavad¢jici. Nicméné tento vysledek by mél své opodstatnéni, a to predevSim diky
vysoké urovni obCanské vybavenosti v téchto ¢astech mésta. Proto rodiny s détmi voli rad¢ji
tyto méstské ¢asti.

U typu konstrukce jsou vysledky pomérné zavadéjici. Je to z divodu malého poctu

vzorku pro panelové byty. Vzhledem Kk tomu, Ze nabidka byta s dispozici 3+kk a 3+1 je
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pomérné omezend, neni zrovna konstrukce rozhodujicim faktorem pii rozhodovani budoucich
najemnikda.

Z tabulky je jasné vidét, Ze uroven rekonstrukce ma velmi vyrazny vliv na vysi
primérného ndjmu. Zrekonstruovany byt ma v priiméru vy$si cenu pfiblizné o 70 K&/m? nez
byt v piivodnim stavu. Pfi velikosti bytu 73 m? miize byt rozdil v cené az kolem 5 000K¢ na
najemném.

Vybaveni v této kategorii neni rozhodujicim faktorem, nicméné ¢asteéné zatizené byty
maji vyrazné vyssi pruimérné najemné nez byty nezatfizené nebo celkové zatizené. Jelikoz je
tato kategorie spiSe pro dlouhodobé pronajmy, tak si najemnici vétSinu vybaveni jiz s sebou
pfinesou, popiipadé¢ potidi nové.

Balkon, sklepni prostory a vytah nejsou viibec dilezitymi faktory, které by mély vliv
na vysi nagjmu. V tomto piipadé jsou vySe primérn¢ho ndjemného tak zanedbatelné, Ze na

celkovou vysi nemaji zadny vliv.
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6 ZAVER

Jihlava je mésto, ve kterém ziji predevSim mladi lidé a studenti. I kdyZ se jednd o
studenty piedevsim stiednich $kol, je zajem o prondjmy byti mensich kategorii a ty nabyvaji
na popularité. Mnoho studentli nahrazuje studentské internaty a koleje pravé soukromym
bydlenim. Stejné tak mladi lidé, ktefi si nemohou dovolit vlastni bydleni, maji o tyto byty
zajem. Pravé diky studentiim, mladym lidem a lidem, ktefi se z okolnich obci st¢huji do
Jihlavy pievazné za praci, je poptavka po pronajmech vysokd a v soucasné dobé pievazuje
nad zajmem o koupi byti. ProtoZe se trh s nemovitostmi neustale méni a vyviji, maji i zavéry
z této diplomové prace omezenou platnost, kterou odhaduji na dobu jednoho roku.

Vystupem moji diplomové préce bylo zmapovani soucasné situace na trhu
S najemnimi byty ve mésté Jihlavé a zjiSté€ni vysSe najemného byt jednotlivych velikostnich
kategorii. Nasledné byly vyhodnoceny faktory, které maji vliv na vys$i najemného. Zjisténé
vysledky v kazdé velikostni kategorii byly nasledné okomentovany. Vytvorena databaze
obsahuje vzorky (pronajimané byty), které se lisi lokalitou, velikosti, vybavenim,

prislusenstvim, stavem a typem konstrukce.

Graf ¢.4 — Vyvoj prumérného najemného s rostou velikosti dispozice, zdroj: autor
B Vyse najemného za m2
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1+kk, 1+1 2+kk, 2+1 3+Kkk, 3+1

Z analyzy vyplynulo nékolik dulezitych informaci. Bylo zjisténo, Zze s klesajici
velikosti dispozice stoupé cena za 1 m? — viz. graf ¢.4. Cena za 1 m? u dispozice 1+kk a 1+1
¢ini 170 K¢, u dispozice 2+kk a 2+1 165 K¢ a u dispozice 3+kk a 3+1 ¢ini 157 K¢&. Tento fakt
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wrwe

dispozicemi. Naopak nejmensi poptavka je po bytech 3+kk a 3+1. U této jediné kategorie je
nabidka prodeje bytu vétsi nez nabidka k prongjmu.

Jednoznaéné nelze fici, které faktory maji a které nemaji vliv na vy$i ngjemného. U
kazdé¢ dispozice je to individualni a pozadavky budoucich ndjemnikt se lisi.

Lokalita mé vliv na vys$i ndjemného zasadné u dispozic 1+kk a 1+1, protoze o tento
typ bytl maji zdjem predevsim jednotlivci nebo pary, popiipad¢ studenti. Pro tuto vékovou
kategorii je dilezitéjsi atraktivni okoli a blizkost centra oproti klidnému prostiedi. To je
naopak dulezitéj$i pro rodiny, které maji zajem spiSe o vétsi dispozice byti. Celkovy stav
bytu a vybaveni je dilezitym faktorem pro vSechny kategorie. Velikost bytu mé pak vliv
predevSim na cenu vétSich dispozic, které je primarné urceno pro veétsi pocet osob.
Ptislusenstvi ve formé& vytahu, balkonu/lodzie nebo sklepnich prostori ma témét ve vSech
piipadech zanedbatelny vliv na vysi najemného.

Tato diplomova prace muze slouzit jako voditko pro potencidlni zajemce o ndjemni
bydleni, poptipadé mohou tyto informace vyuzit realitni kancelare, které najemni bydleni ve

mésté Jihlaveé nabizi.
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