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Abstrakt

Cilem této prace je, s vyuzitim teoretickych pokaaprovést analyzu vySe ndjemného
ve vybranych lokalitach a &it faktory, které vySi najemného owviuji.
V kazdé vybrané analyzované oblasti je vybranychyt® z kaZzdé kategorie a

vysledky jsou vzajenthporovnavany, popisovany a znazim v grafické podo&

Abstract

The objective of this dissertation is to do thelgsia of rentals in chosen locations and
point out the factors with influence on level ofitals.
There is 10 chosen apartments in each categorioaation. Results are compared,

described and presented in graphical form.
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Cilem préace je vyhodnotit obvyklou vySi najrpro vybrané lokality v okrajovéasti
Brna.

Provedu plizkum danych lokalit a nabizenych n#jm téchto lokalitach. Déle @fm
faktory, které je ovliwuji (velikost bytu, lokalita, umishi v don& apod). Déle
provedu vyzkum stavajicich najmCilem vyzkumu je poskytnoutiméiens piresnou
informaci o mistd obvyklych (trznich) cenach hyia najemném. S dat je provaéh

z realitnich servér, lokalnich i celostatnich inzertnidtasopis, piimého dotazniku a

praizkumu v terénu.
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Pri tvorbé této prace, tedy porovnavani vyse najemnéeho bytvybranych lokalitach,
jsem si u¢domil, Ze stejnodinnost jsem ve svém Zivotélal uz minimalré dvakrat.
Bylo to tehdy, kdy jsem shé&hbydleni v Brrg, Kralové Poli a prohlizel jsem realitni
servery a hodnotil dané lokality, jejich klady gaéy, spolén¢ s ostatnimi parametry
jednotlivych byti. Samorejmé tehdy jsem takovou analyzildl relativre zbézrneé a
mnohdy takka mimodk. Tentokrat jsem si uzil komfort dostatkiasu a osobni
nezainteresovanosti. Zvolil jsem lokality, énblizké, a s chuti jsem se jal analyzy

najmi.

V této diplomové praci vSak nejprve vymezime zaklagboretické pojmy, péebné
pro pochopeni a zorientovani se v dané problemapieelevsim pak definice bytu,
najmu a pravniho pohledu na problematiku, teorétigigchodiska o trhu bydleni,

regulaci a deregulaci najna bytové politiky statu.

V dalSi ¢asti se pak seznamime s vybranou lokalitou, nejprm&stem Brnem, jako

takovym, poté s jednotlivymi vybranymi lokalitami.

Ve vyzkumné se nejprve seznamim secasoou situaci na realitnim trhu a trhu
najmi. Poté provedu konkrétni analyzu nabizenych tapm vybranych lokalitach,
analyzu sotiasnych najm, srovnani s cenovou mapou MMR. Vysledky jsotbpgne

zobrazovany v grafické pod®éla celkovy vystup je pak vyobrazen v cenové &nap

-12 -



Abychom mohli provést analyzu vySe néjm faktoi, které je ovliviuji, je poteba se
nejprve seznamit s teoretickymi znalostmi a pojsg, kterymi je na nasledujicich

stranach pracovano.

2.1. Byt

Byt je vymezen jako i@dnt obéanskopravnich vztahustanovenim § 118 odst. 2
obc¢anského zakoniku. Jinak @&msky zakonik pojem bytu nedefinuje. V &asné
dobs v podstat neexistuje po zruSeni zakona41/1964 Sb., o hospo@ai s byty,
definice bytu, kterd by mohla byt chapana jako rdeé oldanskopravni. V pravni
Upraw je byt uveden pouze vigdpisech stavelpravnich. V pipad sporu, zda
predmét najmu je skuténé byt, vychazi soudni praxéquevsim z kolaudaiho stavu,

tedy k jakému &elu bylo umoZiino predn¥t najmu uzivat.

Byt je tedy bd’ jedna mistnost, nebo vice mistnosti vhodnyiisapem propojenych,
které jsou odé&lené od zbytku domu. Cely prostor Ize uzamknouttoTmistnosti
slouzi k ubytovani jedné nebo vice osob. Obvyklievziednom by& prislusnici jedné

rodiny?

Velikost bytu se uvadi dwma tiznymi zpisoby. Bul’ se pgita podlahova plocha bytu
v metrechétvereenich, nebo se uvadi pet mistnosti. B pocitani mistnosti plati jista
pravidla. Kuchyg, koupelna, zachod a chodba se jako mistnostiditggio Loznice,

obyvaci pokoj, pracovna a ostatni obyvatelné m&irse pditaji jako mistnosti.

Pokud je sotasti bytu i podkrovi, musi podkrovni mistnostingplat ugita kritéria,
aby se jako mistnosti zafithvaly. Tato kritéria fedepisuji witou minimalni

podlahovou plochu a stlou vySku stropu.

! Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, ednsky zakonik najem bytu, dostupné na:
http://Mmmw.mmr.cz/FAQ/III--BYTOVA-POLITIKA
2 7droj: Byt, wikipedia.org
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Podle doby, kdy byl byt postaven se rozliSuji neybxe staré zasta¥ba novostavby.
Pfesna hranice ale neexistuje. Byty ve staré zastavhji obvykle mnohem vyssi
mistnosti ¢asto vice nez 2,6 m), vysoka okna a tlustayst

Dale rozliSujeme dalsi typy bt

e Mezonetovy byt- byt se rozklada vékolika podlazichgasto ma terasu, ktera
lezi na steSe spodniho podlazi

e Suterénni byt- podlaha bytu leZi pod arovni okolniho terénu

« Loft - byt, ktery je postaven v byvalé industrialni buél - tovarni hale nebo
skladisti. Ma gkolik podlazi, horni podlazi ve kterém se nachézhice niize

mit nizSi strop

2.1.1. Dispozice

e« Garsoniéra - maly byt tvdeny zpravidla jednou obytnou mistnosti s
piisluSenstvim; hovorayv 'garsonka’; ozr@ni pochazi z francouzského slova
"garcon" (chlapec, mladik, mlady muz). Slovem "gaiéra" se VCR nefastji
ozn&uji byty bez oddlené kuchys, tedy1+0 nebol+kk.

e 1+0-1 mistnost + socialni #aeni (bez kuchyhani kuchyiského koutu)

e 1+kk - 1 mistnost, ve které je kuaisky kout

e 1+1-1 mistnost + kuchyoddilen& zdi

e 2+kk - 2 mistnosti, z nichz v jedné je kudisky kout

e 2+1- 2 mistnosti + kuchyoddilena zdi

o 3+kk, 3+1, 4+kkK ... (analogicky podle fedchazejicich)

. atypické uspa-adani - dispozice, kteraipdeslym zpisobem nejde popsSat

3 Zdroj: Byt, wikipedia.org, 2011, dostupné na: his.wikipedia.org/wiki/Byt
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2.1.2. Pravni tuprava

Byt je zvlaStnim druhem nemovitosti. Koncepce, 3¢ je \ci, je sporna. Svou
podstatou neni totiz byt nic jiného nez &st domu.

Z hlediska véejného prava je bytem podle 8 2 pism. b) zakondastnictvi byt
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou rozhtbangtavebniho i@du utené k
bydleni. Podle § 2 pism. h) zdkona o vlastnictyi ljg jednotkou byt nebo nebytovy
prostor nebo rozest&wy byt nebo rozestamy nebytovy prostor jako vymezewast

domu.

2.1.3. Vlastnictvi

Jako kazda nemovitost, i byt jéeplmétem viastnického prava a lze s nim nakladat
jako s kteroukoliv jinou &ci. Vlastnik niize swij byt uzivat pro svou vlastni pebu,
nebo s nim nakladat, nagej pronajmout. Je-li vlastnikem pravnicka osobayg.

druZstvo, obvykle jej pronajima. Vlastnictvi se izae do katastru nemovitosti.

Za komunismu mohly byt byty od roku 1966 v tzv.dbaim" vlastnictvi, coz bylo
podle marxismu-leninismu vlastnictvi jinyckkoi nez vyrobnich prostdki. Byty se
tak dostaly do stejného rezimu jako rodinné domiayrozdil od bytovych dotn které

byly v "socialistickém" nebo "soukromém” (v marxgem smyslu slova) vlastnictvi.

V dome s nejmén peéti jednotkami, z nichz alespdii jsou ve vlastnictviif riznych
vlastnika, vznikd poving ze zakona spotenstvi vlastniie jednotek. Vzhledem k
tomu vymizela dive biZzna druzstva vlastnikbyti. Dnes prakticky existuji pouze
druzstva najemi; kdy vlastnikem byt a celého domu je bytové druzst¥denové
druzstva maji na zakladtanov pravo najmu k bytu. Vzhledentlgnskym praum se
takové najemni pravo fakticky blizi vlastnictWillenové druzstva maji moznost
prostednictvim sveéhdalenstvi ovliviiovat chod druzstva. Proto jejich vliv na nakladani

s bytem je vyrazivyssi neZ u jiného najemniho bytu.

* Zdroj: vlastnictvi, wikipedia.org, 2010, dostupmaé http://cs.wikipedia.org/wiki/Byt
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2.2. Najem

Najemce (najemnik) byt uzivd na zaklasajemni smlouvy, kterou uz&l s
vlastnikem bytu. Najemni bytdne byt byt statni, obecni nebo i soukromy. N4jemce

ma mnohem slabsi postaveni nez vlastnik.

Najem bytu je subtypem najemni smlouvy a podlélyenwe ochrah Najemni slouva
muze byt smiSena s jinou smlouvou, hapracovni. Najem sluzebnich byma
snizenou ochranu. Sk&eni pracovniho po#nu obvykle znamenaiod pro vypo¥d

najemni smlouvy.

2.2.1. Definice najmu

Jedna z definic najmu bylagastavena jiz na Zatku této kapitoly. Neni v3ak jedina.
Najemné definuje 2. 40/1964 Sb., alansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gepidi,
ne@imo v 8 663, ktery stanovi, zengjemni smlouvou pronajimateFgmechava za
Uplatu najemci &c, aby ji d@asre (ve sjednané ded uzival nebo z ni bral i uzitky."
Uplatou za najem bytu se timto rozumdjemné®. Zakonna definice je tedy pin

odvoditelna z pravnihtadu a neni tak obsahbsporna jako pojmy bydleni a byt.

Néajem je jednim z klasickych instititsoukromého pravaJe jednim z
ob¢anskopravnich vztdha jako takovy se vyziaje tradéni trojici prvki: subjekt,
objekt, obsah. Obecné pojmové znaky najmu jsou

- prenechani wité véci k uzivanici brani uzitku

- dotasnost

- Uplatnost

Cilem ngjmu je uzivani, resp. brani uzitku. Jedna sztah dgasny, & je sjednan na

dobu utitou ¢i neugitou. Je roviz vztahem Uplatnym, coz jej odliSuje od vjky (8

5 Zdroj: Ngjem, 2010, dostupné online na: http://wity24.cz/cz/najem.html

© Zdroj: Fiala, J. Olranské pravo hmotné (3. vydani). Brno : Masarykavigarzita, 2003, s. 292.
’Zdroj: Srov. Fiala, J. a kol.: Lexikon éhnského prava, Sagit, Ostrava, 1997, str. 156
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689 - 662 Obanského zakj.Najem vznika pedevsim najemni smlouvou. Pojmy
najem a najemni smlouva jsou velsaisto smiSovany, proto je wezité poukazat na
jejich odliSnost. Najem je pravni vztah, ktery \kani(\&tSinou) na zaklafl najemni
smlouvy. Najemni smlouva je tedy&(Sinou) nezbytnym jgdpokladem vzniku najmu

a obrace#, najem by bez najemni smlouvy{Sinou) nemohl vzniknout.

Pouzitim slova #Sinou v gedchozim odstavci je naztemo, Ze najem nemusi
vzniknout pouze na zaklashdjemni smlouvy. Najeminde rovréz vzniknout pimo na
zaklad zakonaci na zaklad splreni uritych podminek stanovenych zakonem (hap
podle zakona&. 427/1990 Sb., o podminkackepodu majetku statu na jiné osoby, ve
zreéni pozajSich pedpisi, kde vydraziteli vzniklo proti pronajimateli pravoa
uzaveni najemni smlouvy na dobu 5 lef).Dalsim ze zpsobi vzniku najmu je

rozhodnuti soudu.

Stranami najemniho pravniho vztahu jsou najemceoagjiimatel, na obou stranach
tohoto vztahu riize vystupovat jeden, ale i vice subjekiNdjemce najatouée bud’
uziva nebo z ni bere uzitky, pronajimatel mu jlpéatu fenechava. Qdma stranam
najemniho pravniho vztahu vznika jejickiasti na tomto vztahu cei@da dalSich,

vesngs provazanych prav a povinnosti.

Predmétem najmu je ¥c, ktera je zfisobila byt pedmétem olEanskopravnich vztadha
je vzhledem ke své povazetmpbila k uzivani, resp. brani ufitkMiZe jit o ¥&c

movitou i nemovitou. ¥c musi byt utena individuals.
Uplata se fi najemni smlou¥ oznauje jako najemné.

Po skokeni ndjmu je ndjemce povinen vratit pronajimatg &c ve stavu v jakém

ji ptevzal s pihlédnutim k obvyklému op&gbeni.

8 Srov. Madar, Z. a kol.: Slovnileského prava, Linde, Praha, 1995, str. 527
° Srov. Knapp, V. a kol.: @anské pravo hmotné - svazek I1., Codex BohemidaRre098, str. 204
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2.2.2. Najem podle pravni tpravy
Obecnym pedpisem upravujicim najemni vztah je zakod0/1964 Sb., v pozEim
znéni — tedy Obansky zakonik (dale jen OZ). Vjeho htawsmé je jakocast
zavazkového prava upravena najemni smlouva, kde gpsd dale zkonkretizovana
ustanoveni o najmu bytu.
Speciélni Uprava existovala v podolvyhlasky MF ¢. 176/1993 Sb., poz{
v cenovém vyréru MF 01/2002 (06/2002),fgemz vSechny tyto podzakonné pravni

predpisy byly pro sfj rozpor s Ustavou zruseny Ustavnim soudem.

Najem nmize vzniknout rov&Z piimo ze zakona — na zaktadzniku ucité pravni
skuteEnosti, s niz zadkon vznik najmu spojujeénito skut&énostmi jsou

e uzaweni manzelstvi

e smrt ndjemce bytu

e trvalé opustni spoléné domacnosti najemcem bytu

NejcastjSim pravnim dvodem vzniku najmu bytu je najemni smlouva. Mez i@
nalezitosti najemni smlouvy gatobecna ustanoveni o smlouvack. \procesu

uzavirani smluv, obsazena v § 43 a nsl.'®Z.

Ustanoveni 8§ 685 odst. 1 OZ vymezuji zvlastni ntdett, které musi ngjemni
smlouva obsahovat, aby nebyla absalutaplatna. €mito nalezitostmi jsou:
e nutnost pisemné smlouvy
e o0zn&eni bytu a jehoifislusenstvi
e rozsah jejich uzivani
e zpusob vypd@tu najemného a Uhrady za i spojend s uzivanim bytu nebo
jejich vysi

Uprava najmu, jakoZto jednoho z klasickych instittgioukromého prava je v

sowasnosti obech provedena v alanském zakoniku. @ansky zékonik zarovie

10 7droj: Korecka, V., Najem bytu (KomentdOhranskému zakoniku §§ 685 aZ 716 a § 719), Brno:
luridica Brunensia, 1995. s. 16.
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obsahuje &ktera specialni ustanoveni tykajici se najmu. Jedné zvlastni ustanoveni
0 najmu bytu, zvlastni ustanoveni o ndjmu obytnyéstnosti v zézenich uéenych k
trvalému bydleni, zvlaStni ustanoveni o podnik&ggis najmu ¥ci movitych.
Specialni zdkon upravuje najem a podnajem nebytopyostor. Zvlastni smluvni typ,
z nehoz vznikaji najemni pravni vztahy raémupravuje obchodni zakonik, konkrétn
se jednd o smlouvu o namu dopravniho pemtktu. Cesky pravnifad obsahuje
zarove celoutfadu pravnich fedpigi, nejen zakom, ale i gedpigi nizsi pravni sily,

nap. naizeni vliady, vyhlasky ministerstev, v nichz jsouaygeny rekteré di€i otazky

Pokud shrneme a systematicky ugmiame vySe uvedené, potom tedy Upravu najmu v

pravnimraduCeské republiky v saiasnosti najdeme ¥¢hto pravnich fedpisech:

0 zakon¢. 40/1964 Sb., atansky zakonik, ve 2mi pozdjSich gedpigs
= obecné& ustanoveni o najemni smib@aAst osma, hlava sedma,
8 663 - 684),
= zvlaStni ustanoveni o ngmu bytwewe podnajmu bytu qast
osma4, hlava sedma, 8 685 - 716, § 719 - podnajen),by
= zvIaStni ustanoveni o najmu obytnych mistnosti tizeaich
uréenych k trvalému bydlenidést osma, hlava sedma, § 717 -
718),
= zvlastni ustanoveni o podnikatelském najraci vnovitych ¢ast
osma, hlava sedma, 8§ 721 - 723),
0 zakon¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prpste
zreéni pozdjSich pgredpidi,
0 zakon¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, veémnpozdjSich gedpis
= smlouva o ndjmu dopravniho pristku €ast teti, hlava druha,
dil XV, 8§ 630 - 637),
0 vycet nejvyznam@Si pravnich pedpisi upravujicich wkteré diti
skute&nosti vztahujici se k ngjmu:
= zakonCNR &. 102/1992 Sb., kterym se upravugkteré otazky
souvisejici s vydanim zakoka509/1991 Sb., kterym seémi,
doplhiuje a upravuje alansky zakonik, ve zZmi pozdjSich
piedpidi,
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naizeni vlady¢. 258/1995 Sh., kterym se provadicabsky
zakonik,

naizeni vlady¢. 142/1994 Sb., kterym se stanovi vySe udrak
prodleni a poplatku z prodleni podlecahského zakoniku,
vyhlaSka¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a Ubrzal plreni
poskytovana s uzivanim bytu, veimnpozdjSich Fedpisi,
vyhlaska ¢. 85/1997 Sb., o najemném z bypoizenych v
druzstevni bytové vysta¥ba Uhrad za plreni poskytovana s
uzivanim &chto byf,

vyhlaska Ministerstva gmyslu a obchodw. 245/1995 Sb.,
kterou se stanovi pravidla pro vyt a dodavku teplé uzitkové
vody Wetrg roz(tovani naklad na objekty a mezi kokeé
spotebitele, ve zéni pozadjSich gedpidi,

vyhlaska ministerstva lesniho a vodniho hospstgéa ¢.
144/1978 Shb., o vejnych vodovodech a ¥gnych
kanalizacich, ve zmi pozdajSich gedpidi,

vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvej 137/1998 Sb., o
obecnych technickych poZzadavcich na vystavbu,

zédkon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji ékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam &které vlastnické vztahy k
bytim a nebytovym prostdm a dophuji n¢které zakony (zakon
o vlastnictvi byt), ve zreni pozdjSich gedpidi,

zakon¢. 427/1990 Sb., o podminkackepodu majetku statu na
jiné osoby, ve zéni pozdjSich gedpidi.

Uvedeny seznam neni a ani negm byt Uplny, nebdpravnich pedpig, které se svym

obsahem dotykaji otazek spojenych s ndjmem je pemeselké mnozstvi a uvedeni

jejich apiného vytu by bylo nadbyténé.

2.2.3. Cenové mapy

Cenova mapa zobrazuje cenunma Poskytuje informace o cenach nemovitosgdpvsim

pak cenach pozenmkbudov, mé#jiz byta a najn.
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Cenova mapa fize byt jist velmi praktickym pomocnikem, ale jen zgegpokladu,

Ze bude kvalité zpracovana. O&ohodnosti cenovych map se vedou mezi odbornou
verejnosti debaty. Hlavni vytkou obvykle byva formakévani dat: Kritici tvrdi, Ze
mnohé Udaje uv&dé v cenovych mapéach jsou pouze odhadovanymi cemakaili

skut&nymi.

Nekteré subjekty vyuzivajidata zrealitni inzerce nebo informace igvzaté
napiklad Cesky statisticky fad — v tomto fipadt jsou ceny vypditavanyz opravdu
uskuteénénych obchodi. Aby byl kon&ny vysledek pikazny, je teba do databaze
zahrnout veSkeré prodeje a zpracovat je v co rnéjkdmkE. To ale neni &né& praxe,

proto jsou Gdajéasto zkreslen&:

V ceskeé legislatiy najdeme zminku o cenovych mapéach stavebnich pazemékord
¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku, § 10:

Cenova mapa stavebnich pozénijk grafické znazogmi stavebnich pozenikna
Uzemi obce nebo jejéasti v netitku 1:5000, pofipack v mefitku podrobgjSim
s vyzn&enymi cenami. Stavebni pozemky vcenové &g oceni skuteé

sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.

Nejsou-li @i zpracovani cenové mapy sjednané ceny stavebondnga v dané obci
k dispozici nebo nelze-li je pouZzit, protoZe jizodpovidaji Urovni sjednanych cen
porovnatelnych pozenikke dni vypracovani cenové mapy, zjisti se cenydidad
porovnani se sjednanymi cenami obdobnych pozemkané obci nebo v jinych
srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skupadfe p&tu obyvatel; skupiny obci
stanovi vyhlaSka.#®Pporovnani se vychazi ze shodnékelu uziti, z obdobné polohy

v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemKu. (.

Obec umozni nahlédnout bezpkatdo cenové mapy pozerinkvedené touto obci

kazdému, kdo o to pozada.

" Herzigova Monika, Cenové mapy na realitnim trf4® dostupné na: http://www.svet-
bydleni.cz/cenove-mapy-na-realithim-trhu.aspx
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Pro zajimavost uvadim cenovou mapu prodejé lyyBrné. MiaZe @i tvorbé cenové mapy

najmi mnohé napaosdét.
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Obrazek 1 Cenova mapa prodeje bytu pro Brno

2.2.4. Tvorba vySe najemného

V jednotlivych zemichei oblastech neni zpravidla uplatvan jediny pistup
najemného, ale vzdy je to kombinacéitjich moznych zpsoh:.

Legenda
[ <o 10000 K&m

[ 10000 - 15 000 K&
I 15000 - 20 000 KEm'
I 20000 - 25 000 K&m'
I 25000 - 2 000 KM
I 20000 - 35 000 K&m'
Il 25000 - 0 00 K
I <0000 - 45 000 K&m'
I <5000 - 50 000 K&m
I 50 000 - €0 000 K&m'
I &0 000 - 70 000 K&m'
I 70000 - 50 000 K&m'
I =0 000 - 0 000 K
- vice ne290 000 K&m'

Soucasna metodika
tvorby mapy
nezohledriuje Gzemni
plan a charakter
pozemku

k tvorlg

Mezi tii zakladni zfisoby Ize zahrnout Zgob trzni, zpisob regula¢ni(socialni) a

zpasobekonomicky'2

Trzni zpisob zohleduje hlavrg principy trhu a volnou tvorbu ceny. Na druhou stra

regul&ni princip stavi na statnich zasazich jak do fjednsivani najemnich smluv

(nevyltuje tak ani vznik uzivani bytu spravnim rozhodnimak gimo

do faze

sjednavani cen, které jsou obvykle dienvytvareny. Ekonomicky zfisob vychazi jako

2 Novékova, H. Najemné, ceny sluzebizsap jejich rozdtovani. Praha:BOVA POLYGON, 2007 7s.
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jakysi jejich kompromis. Je to v podstatutoritativié urcené najemné s tim ohledem,
Ze respektuje naklady vlastnika bytidomu na jeho udrzbu.

V CR miZzeme nyni sledovat proces deregulace najemnéhg, peechod za

regula&niho zgisobu na zfisob trzni.

2.2.5. Regulace najemného

S najmem je neodmysliteinspjat pojem regulace najemného, ktery je dn&sxb
pouZivany. Regulati Ize obect definovat jako ufitou &innost ovliiiovani a
usmernovani grirozeného vyvoje s cilem a umyslem kontrolovat &gialy stav, jehoz
dosazeni je vynutitelné obvykle statni moci.. Spoje ndjemnym to tedy znamena
urcovani vySe a zjsobu vypdtu najmu, mechanismus jeho zvySovénsniZzovani,
urcovani povinnych subjektstrpst regulaci, ale i wité zasahy do najemniho bydleni

pomoci oldanskopravni Upravy v institutu najemni smlouvy.

Regulace najiinbytt (8 685 a néasl. atanského zakoniku) je jak@dictvi komunismu
piremrStna. To vede k deformaci vySe ndjma volném trhu. Pronajimatel bytuize i
pii zavazném poruSovani povinnosti nadjemce jen velitko vypowdét najemni
smlouvu a neriive stanovit takovou vySi najmu, ktera by zabeémpala pokryti
nakladi na bydleni afiméieny zisk.

2.2.6. Deregulace najemného

V podsta se teprve nyni vracime kippzenému fungovani realitniho trhu. Dle mého
nazoru je zvoleny Zsob deregulace najemného vhodny, mozna mohl byepgen uz
diiv. ScElovaci prostedky pesto ¢asto ,strasSily* deregulaci a zvySovanim najm
Zcela konkrétd zmapujeme satasny stav deregulace najemnéh@R/ v analytické

casti této diplomove préace.

13 Definice vol@ prevzata ze Slovniku cizich slov [citovano 28zba 2010]. Dostupny z :
http://slovnik-cizich-slov.abz.cz/web.php/hledgi?tyedani=prefix&cizi_slovo=regulace.
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Prvni cast zakon&. 107/2006 Sb., v platném &mi, zavedla s d&innosti od 31.3.2006
pravo pronajimatele jednostranmzvySovat najemné za podminek v tomto z&kon
stanovenych, pozbyva platnosti dnem 31.12.2010, hytwi v Praze, v obcich
Stredateského kraje s gtem obyvatel k 1.1.2009 vy38im neZ 9.999 &stechCeské
Budkjovice, Plz&, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubidélava, Brno,

Olomouc a Zlin toto pravo kéndne 31.12.2012.

Smyslem pravni Upravy regulujici jednostranné awéido ndjemného je plynulé
prizpisobeni najemného trznim standamd avSak s tim, Ze najemné mohlo byt
zvySovano pouze do vySe maximalnikioiptku n#sicnino najemného stanoveného
podle vzorce uvedeného zakon

Po 1.1.2011, resp. 1.1.2013, jiz nebude mozné gdmov (i kdyZ regulova#)
zvySovat najemné pronajimateli #ypodle stavajici pravni Upravy, a proto bude
nutné, aby se pronajimatel s najemcem ripganém dalSim zvySovani najemného

dohodli**

Ministerstvo pro mistni rozvo{’R, pi védomi nutnostiresit gipadné spory mezi
pronajimateli a najemci o doh®d vysSi najemného ipdlozilo do legislativhiho
procesu navrh novely o¢banského zakoniku, kterd& ma doplnit ustanoveni § 686
ob¢anského zakoniku o nové dva odstavce, podle ktepyokud nedojde k dohed
mezi pronajimatelem a ndjemcem o najemném a neddipdiwvngjemné v mistacase
obvyklému ngjemnému, o 2zmé najemného na v mist ¢ase obvyklé rozhodne na
navrh kterékoliv strany soudfipemz znménu najemného Izefznat ode dne podani

navrhu k soudu.

Podle uvedeného ustanoveniiza soud o vysSi najemného podle vySe uvedeného
principu rozhodnout i vifipact najmu sjednaného dohodou na dobu &g, doSlo-li

ke zneén¢ okolnosti tak podstatné, Zze &ma zaloZila v pravech a povinnostech stran
hruby nepondr. Dikazni kfemeno k prokazani takové #ny okolnosti pak nese dle

ministerského navrhu navrhovatel.

14 Cit.: Kucera Jiff, Konec obdobi (de)regulace najemného, 2011, ftavitel.ihned.cz/c1-50306650-
konec-obdobi-de-regulace-najemneho
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VySe uvedeny navrh novely @inského zakoniku se sice sngit gipadné spory
mezi pronajimateli a najemci o vySi najemného, dito, Ze rozhodovani o vysi
najemného rozhodne soud, avSakesézasadni princip éanského prava a to princip
smluvni volnosti, ktery byl od 50.let minulého stthl zavedenim osobniho uZzivani
bytu a regulaci ndjemného oblasti najmuubypiran. Nejde totiz pouze o vySi
najemného, ale ro¥d o moznost a pravo pronajimatele si zvolit najente& i
moznost a pravo najemce si zvolit, jaky byt a xg¢a podminek si jej pronajme. Lze
predpokladat, Zedastnici sporu o vySi ndjemného, v zajmu dosazenjeflth nazoru
spravedlivého rozsudku, budou vyuzivé@tiné a mimtadné opravné prasidky, coz s
ptihlédnutim k dob trvani soudnich sparv Ceské republice v délce 3 a vice leizm
vést v gipad prohry najemce na jeho stiarke katastrofickym ekonomickym

dusledikaim. Takova situace ani nggpeje k rozvoji skuténé fungujiciho trhu.

Ministersky navrh rové¢ neobsahuje Upravu omezeni najemného z hledidia je
zvySovani, aniz by se jinak dotklo vySe jiz smlu&eo najemného, jehoZipustnost
dovozuje i Ustavni soud a j&inou zakonodarnou praxi v zapadnich demokraciich.
Obecrt plati, Zze obsahem vlastnického prava je zejména@nosi ¥c drzet,
disponovat s ni, uzivat ji a brat z ni pozitky. da& omezeni by nebylo mozné
interpretovat jako poruSeni prindiprovnosti vlastnického pravagkoli vlastniky
omezuje pi absolutnim vykonu vlastnického prava. Stat gexstictvim takového
omezeni by mohl zamezit zneuzivani postaveni stibgeknonopolnim, dominantnim
nebo vylEnym postavenim na trhu a vzniku ekonomickych asoicid dopad na
skupinu obyvatelstva v nizsitipnové kategorii, atimz by prakticky naploval i
ustanovenicl. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod,rkteni: ,Vlastnictvi
zavazuje. Nesmi byt zneuzito na Ujmu prav druhywba v rozporu se zakonem
chrarenymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poskozalskélizdravi, frodu a

Zivotni prostedi nad miru stanovenou zakoném

ministersky navrh row¥ obsahuje i &které positivni trendy v oblasti najmu by to

zejména:
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smluvni volnost k fedani bytu ve stavu nergpbilém profadné uzivani a
vymezeni prav a povinnosti z toho plynouci, zejmérsa a zgisob naklad na
provedeni Upravy bytu;

pravo pronajimatele pozadovat, aby v ¢bytil jen paet osob, ktery je
piimeteny velikosti bytu a nebrani jeho uzivani v norn@dinpohodinych a
hygienicky vyhovujicich podminkéach;

pravo pronajimatele si vyhradit souhlasigepim dalSi osoby do bytu, kram
manzela, partnera, ndjemcovaétt nebo ditte manzela, déte, které bylo
swieno do pée nebo v fipadech zvlaSzietele hodnych;

povinnost najemce oznamit Zmu v patu osob v by a znény v jejich
identifika¢ni Gdajich ve It¢ 2 mesial, v op&ném gipadt takové jednani
najemce bude ze zdkona povazovano za hrubé pofaBerpovinnosti;
opravreni pronajimatele vstoupit do bytu vipac dlouhodobé neftomnosti
najemce v by, pokud ngjemce nesplni povinnost takovou skuist oznamit
pronajimateli s urenim osoby, ktera zajisti vstup do bytuiippdt nutnosti;
vyménu byti provadt pouze se souhlasem obou pronajintatehajema bez
moZnosti ingerence soudu;

bytovymi nahradami jsou nahradni byt, nahradni aNddmi a pistresi, spoleni
najemci maji narok jen na jednu bytovou nahradicemz navrh definuje
piistteSi jako doasné ubytovani do doby, neZ si najemce ropatdné
ubytovani a prostor pro usklatii jeho bytového Z&eni a ostatnich éei

domaci a osobni pi@by, nejdéle viak na dobu &sfoi.*

Patinaje 1. lednem 2011 bude tedy dokema tzv.deregulace najemného Zakon

¢.107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemnénmziuje pronajimateli

jednostran& najemci zvysSit ndjemné. Tento zakon byl poslanackoemovnou

schvalen 15. Bezna 2006. VySéinzi by tak néla zaviset vyhradhna dohod mezi

pronajimatelem a najemnikem.

15 Kozusnik Rudolf, JUDr, Deregulace najemného amaavely Obanského zakoniku, 2011, dostupné
na: http://www.epravo.cz/top/clanky/deregulace-najeho-a-navrh-novely-obcanskeho-zakoniku-
70051.html
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Poslaneckou simovnou schvaleny zédkon koncipovan tak, Ze jeharcjev phbehu
pirechodného obdobi sblizit Uravesowasného regulovaného a tzv. "trzniho"
najemného. Pdtyiech letech zdkonné deregulace by se vySe najenpidhiila,
nebo v idedlnim fipad vyrovnala Urovni skuteého trzniho najemného. Trzni
najemné by o odrazet normalni smluvni vztahy mezi pronajifeatea najemcem,

respektive by flo odpovidat poptavce a nabidce bydleni v danértemis

Praimér ceny nemovitosti za danou lokalitu pouzity kKeni cilové hodnoty najemného
je samorejmé v mnoha ohledech nedokonalou aproximaci skéerzni ceny bytu v
dané lokali¢ a Ize k gmu mitfadu vyhrad jako ke kazdémudgpméru. Divodem je
skute&nost, Ze bydleni je velmi heterogennim statkemktimley nelze najit dva stejné
byty. Cena by a odrazet uzitek, které dany byt poskytuje jehivatgli (od r&j je
odvozena poptavka po bydleni). | ceny bydleni s£nd liSi nemovitost od

nemovitostit®

Prvniho ledna tohoto roku bylo tedy ukeno regulované ndjemné zhruba ve 450
tisicich domacnostech v men3icléstech, Ostray a Usti nad Labem. Veistnich
Cechach, Praze, B¥na Wwtsind krajskych ndst je deregulace naplanovana az na
pocatek roku 2013.

16 Zdroj: Vypuséni mistn obvyklého ndjemného, dostupné na http://www.perztbydleni/17929-

sunega-vypusteni-mistne-obvykleho-najemneho-zeraakoze-byt-nebezpecne
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Jaky je rozdil mezi regulovanym a trznim (tedy d&birym) ndjemnym (v Kza m2,

vybrana rdsta, kde dojde k deregulaci od ledna 2011) vidimasteduijici tabulce:

M ésto Regulované  Trzni Rozdil
Louny 25,2 88,99 63,79
Frydek-Mistek 50,0 09193 59,93
Ceska Lipa 46,2 0546 59,26
Usti n. Labem 29,5 7,18 57,63
Ostrava 50,0 104,18 54,18
Pelhrimov 34,7 78,0 43,31
Uh. Hradisg 57,4 100,45 43,05

Blansko 56,0 98,25 42,25
Tachov 44,9 82,49 37,59
Opava 50,0 87,53 37,53
Jablonec n. N. 46,2 , 182 36,55
Prostjov 47,0 80,25 33,25
Havl. Brod 39,5 70,67 31,17
Sumperk 47,0 75,24 28,24
Trutnov 51,6 76,89 25,29
Jicin 51,6 75,39 23,79
Znojmo 56,0 76,59 20,59
Tébor 53,5 72,06 18,56
Svitavy 52,0 67,34 15,34

Tab. 1 Rozdil mezi regulovanym a trznim najemnyuirag: Institut regionélnich informaci

Po 31.12.201@éast zakona o jednostranném zvySovani najmu pozplateosti, a
nebude jiz tedy mozné ze strany pronajinfatgldnostrané nijemné zvySovat.
Naopak se fedpoklada, ze po tomto datu se najemné butiét mzajemnou dohodou

mezi ndjemci a pronajimateli. Po uvéii ngjmi se na nové vysi najemného museji
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pronajimatelé a najemci dohodnout.d@bsky zakonik vSak jiz nesSi situaci, kdyz se
strany nedohodnou, proto takovéipady budeieSit soud. Ministerstvo pro mistni
rozvoj (MMR) proto gipravuje cenovou mapu najemnéh@ esku, prvni vysledky
vySly na véejnost na konci Unora 2011..

~Jako jediného znalce vyuziva kimsky Institut regionalnich informaci Zde Vicha,
ktery mapu ndjm pro ministerstvo ppravuje. Zatim Vich schvalil ceny pro 64 obci,
coz je desetina z celkovéhocpo Se zkompletovanim mapy ministerstvo a institut

pocitaji koncem roku 2014’

Tento nastroj ma poslouzitigpiechodu na trzni najemné a zatim zahrnuje Udaje o 64
obcich. Mapy najemného byeig slouzit pedevsim jako poifitka @i dohodt o najmu

po deregulaci. Orientai ceny uvedené v tomto zdroji vychazeji z techéliak stavu
domu i bytu, st domu, velikost bytu a technologie vystavby, uesidad 10 tisic
obyvatel i z polohy domu.

»Zhruba 40 procent bytpati soukromnikm, zbytek drzi v rukou obce a stat. Na
vlastnicich dom bylo, aby se s najemniky dohodli na nové vySimagho. Na
podminky nejisiho vlastnika byit v Cesku, spoknosti RPG, podle sloveditele
vrejSich vztali Petra Handla pistoupilo uz 90 procent domacnosti z 36 tisiaipyt
kterych se deregulace tyka. "Nepodepsaly pouzdkgeséjemnil,” uvedl Handl.

Spolenost bude v nejblizSich tydnech analyzovat sit@agak rozhodne o dalSim

postupu®

2.3.Trh bydleni

Problematika trhu s bydlenim je velmi slozit&®ogdili se vyznamnna dilezitych

informacich o spolinosti, jako jsou demografické, socialni, ekonomigedgrafické

7 cit.: Olga Skalkova, Ekonomika.iHNed.cz 2. 3. 2@Bt17 (aktualizovano: 2. 3. 2011 16:35)

18 Cit.j: Jan BroZ, MF DNE&jlanek z 11.1.2011 11:00 dostupny na:
http://ekonomika.idnes.cz/prechod-na-trzni-najeragém-bez-zalob-ffn-
/ekonomika.aspx?c=A110111_1512638 ekonomika_jvo
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a dalsi faktory. Jde o trh komplexni v ramci celéfimiho hospodétvi, nejedna se
tedy o trh idealni*®. Proto jsou nedilnou seasti dnedniho trhu nemovitosti, resp.
bydleni, i statni intervenaa jiné vlivy, které trh mohou ovliovat i v jeho samotnych
zakladech - staleffpom hovaime o trhu.
Predmétem tohoto trhu jsou samiEgm¢ nemovitosti. Ty vykazuji dita specifika
oproti jinym statkm, a to ma zaigledek odliSnosti na jeho fungovani. Mezi tyto
skute&nosti pati:

a) Nemovitosti jsou heterogengiikomplexni statek.

b) Bydleni ovliviuje uspokojovani dalSich geb.

c) Bydleni je zboZim dlouhodobé spely.

d) Nemovitost je vzdy pevnvazana k ufitému mistu.

e) Vysoké transatni naklady

f) Nedostatek informaci o situaci na trhu.

g) Nengnnost a setrvmost trhu?°

Trh nemovitosti pedstavuje v obecné rowinmechanismus utvéni vzajemného
vztahu mezi poptavkou a nabidkou nemovitosti. Tak jejich stetem stanovuje
rovnovaznou cenu, jako niapnajem, kter4 byva tena variabilg podle tiznych
kritérii jako je typ nemovitosti, poloha nemovitpdtvalita nemovitosti, resp. podle
specifik uvedenych vyse.

Trh s nemovitostmi je také mozno ekonomicky defatojako mechanismus, jehoz
prostednictvim jsou smimovany utité statky a sluzby souvisejici s nemovitostmi.
Tento gistup ovliviiuji pozadavky zainteresovanych subjeks pipadnymi
ekonomickymi, pravnimii politickymi zasahy statu do trhu.

Cilem pohybovani se na trhu s nemovitostmi je mtagiskat, tzn. alokovat vzacny
statek, kterym nemovitost bezpochyby je. Statkenv gEmto @ipact rozumi nejen
nemovitost zahrnujici fmlu ¢i stavbu, ale také, a torgdevSim, majetkova prava
spojend s vlastnictvindi uzivanim nemovitosti. Stejnjako samotny mechanismus

trhu, je i alokace nemovitosti vditych pripadech spojena sdilymi statnimi

19 Fuchs, K. Mikroekonomie — Distami studijni opora. Brno : Masarykova univerzita0B0s. 25.
20 polakovéa, O. Bydleni a bytova politika. Praha pBkess s.r.0., 2006, s. 15.
21 polakova, O. Bydleni a bytova politika. Praha pBkess s.r.0., 2006, s. 18.
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regulacemi, kterA maji pravni charakter (vydani miriéo povoleni, kolaudace,

Gzemni rozhodnuf, atp.).

V tomto duchu lze trh nemovitosti ragdd na dva typy. Prvni typ sgdva v nabidce a
poptavce po uzivani hytjako jenadjem a podnajem Vysledkem setu nabidky a
poptavky je vytvéen trzni ndjem nemovitosti. Druhy typ je nabidkpoptavka po
vlastnictvi nemovitosti. Setem nabidky a poptavky zde ziskame cenu samotné

nemovitosti. V této praci se budu dale zabyvat pduzem s najemnim bydlenim.

2.3.1. Faktory ovliviujici vySi najemného

Pro zjednoduSeni iieme faktory ovliviujici vySi najemného roztit do trech skupin.
Prvni dilezitou charakteristikou je samotnélikost bytu, dispozice ale i stav a
vybaveni. Déle do této skupiny piait minoritni faktory jako nap prislusenstvi nebo
umisténi bytu v domé, piitomnost vytahu, dvorek, zahrada, bazén, architeliytu a
domu.
Druhou skupinu zastupuje rgrevSim faktor umi&bi bytu v SirSim kontextu.
Predevsim v rdmci obceggionu, kraje, ale iz hlediska geopolitického Rovréz sem
pati dalSi minoritni faktory jako vyhled z oken a ka4, okolni zel& a typ zastavby,
moznost parkovani, bezprest aob¢anska vybavenost lokalityv blizkém i SirSim
pojeti.
DalSi skupinou, ktera vysSi najmu owuifje jsou ekonomicko-pravni faktory. Flatem
razné spravni ridzeni,vyhlasky ¢i dotace, ale rowt typ smlouvy, doba jejiho trvani,
typ vlastnika a jeho zatry s nemovitosti.
Pro (ely vlastni analyzy v této praci budemegevsim akceptovat a zohtedat tyto
faktory:

e Lokalita (okres, masto, neéstskacast, katastralni uzemi, ulice)

e Velikost bytu

e Dispozice (1+kk, 1+1;2+kk, 2+1;atd)

e Umisg&ni v dong (poschodi)

e Typ domu (cihlai panel)

22 Rozhodnuti podlez.183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavelsdon (stavebni zakon), veeni
pozdjSich pepisi.
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e Typ vlastnika (v analyze pouze osobni vlastnictvi)

e Cena (nabizena)

V dotazniku pro zjigni stavajicich najiinjsem pak kroré téchto pivodnich zjigoval
jese dalsi faktor:
e Typ smlouvy (uéitou, neutitou)

e Co se jim na jejich lokaktvyhovuje, co nikoliv

2.3.2. Bytova politika statu

Koncepce bytove politikyrespektuje roli statu v oblasti bydleni, kter& jevropskych
zemich obvykla a ktera je zakotvena v mnoha meadrich dokumentech, napre
VSeobecné deklaraci lidskych prav, v Mezinarodniraktp o hospoddkych,
socialnich a kulturnich pravech nebo v Evropskéaboicchart. V téchto a dalSich
dokumentech je obsazeno ob&émrmulované pravo atani na gimeiené bydleni, za
jehoz naptovani jsou vlady jednotlivych zemi odg@iné. Pravo na bydleni vSak neni
chapano jako narokové a proto Uloha statu v oblagfieni nesptiva v gimém
poskytovani bydleni, nybrz ve vyteni takové situace, kdy si lidé ditsami, nebo s

urtitou pomoci statu, zajisti odpovidajici bydI&hi.

Z hlediska statu sgova princip a cil bytové politiky zejména ve vyteai vhodného
pravniho, institucionalniho a fiskalniho priesti pro aktivity vSech aktérna trhu s
byty. Z hlediska aktérna trhu s byty jsou cile bytove politiky zejméwgtot
e fungovani trhu s byty detre odpovidajici pravni Upravy pro vlastnickeé,
najemni i druzstevni bydleni &etn® vymahatelnosti prava; séaésti tohoto
cile je i odstragni cenovych a pravnich deformaci v segmentu najemnni
bydlent,
e zvySovani finatni dostupnosti bydleni pro domacnostietre socialnich
davek v oblasti bydleni kompenzujicich celkové ygdsa bydleni domacnosti

S nizSimi pijmy,

% Koncepce bytové politiky schvélena vliadou usneseridne 16./8zna 200%. 292, s. 1, dostupné
na http://mww.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid2B86e-2c60-4d72-bed7-e35322a08312
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e zvySovani nabidky bydleni, a to i prstnictvim podpory nové vystavby
véetrg vystavby byl se socialnim wenim,

e zvySovani kvality bydleni, detrg¢ podpory vlastnik pii sprag, udrzlE,
opravach a modernizaci jejich bytového fondu,

e pribézny monitoring trhu s byty i monitoring ¢innosti a efektivity
jednotlivych podgrnych nastraj a jejich korekce,

e aplikace nediskriminmich pravidel spolného trhu Evropské uniecetns
podminek hospodéké soutZze a slditelnosti veéejnych podpor s

komunitarnim pravem.

Uvedené cile jsou konkra@tnnaphovany pravnimi pedpisy (oldansky zakonik
obsahujici informace o najmu z bytu, zakon o jethaosém zvySovani najemného,
zakon o vlastnictvi byt zakon o podp@ vystavby druzstevnich liylapod.) a déle
pomoci podfirnych nastraj v oblasti bydleni. Jedna se o programy financovameée
statniho rozp#u prostednictvim Ministerstva pro mistni rozv6jR a o podpory
financované z prostdki Statniho fondu rozvoje bydleni na zaKagdnotlivych

naizeni vlady, obsahujicich podminky a rozsah jednath forem podpory?

.V ramci koncepci najemnich bytovych politik vzpikdalSi diléi cile. Jde o cile
zna’ne specifické, které staty upravuji ve svych konabpgizanerech. \&tSinou ale
nejsou nikde explicith zakotveny a spiSe se daji dohledat v jednotliyy@vnich
predpisech®. Nemusi jit na prvni pohled jen o cile bytové fio}i ale mohou
s bydlenim souviset nebo vyted systematickou politiku i s jinym statnimi plany.
Mezi cile bytové politiky tak mohou @#ti obecné cile fungovani statu jako takového.
Mezi tyto dalSi nebo spiSe dikile Ize bezpochyby radit

e ZvySovani bytové vystavby

e Podpora pé& o bytovy fond

e Podpora bydleni socialrslabych obani

e Poskytovani dotaci

e Zkvalithovani pravni tpravy v oblasti bydleni.

24 Zdroj: Bytova politika, 2010 dostupné online trtp://www.mmr.cz/Bytova-politika

5 Cit.:Polakova, O. Bydleni a bytova politika. PrahBkopress s.r.0., 2006, s. 31.
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Tyto dilci cile sngiuji pravidelrg do oblasti socialni politiky statu, ktery tak nepen
podporuje sociakhslabé ohled& bydleni, ale také s tim formuluje komplexni bytavo
politiku. Lze tak konstatovat, Ze statni bytovaifdad mé uUzkou vazbu na politiku
nezamdstnanosti, na politiku regiondlni a v neposlethtt i na celou hospodskou
politiku.

Pravni prosedi nejvice zohletlje situaci na trhu s bydlenim v oblasti socialniho
zabezpeéeni, konkréta pak u gispsvku na bydleni, ktery je upraven v 88 24 az 26 z.
117/1995 Sb., o statni socialni pothove zgni pozdjSich gedpidi. Zvlase pak
proto, Ze celkové naklady na uzivani maji obrovsséalni dopady na spdaleost i

jednotlivce.
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Pro poteby této diplomové prace budeme zkounikiolik dil¢ich lokalit,na sebe vSak
navazujicich, jejichz spalaym jmenovatelem jetfslusnost k Brnu, pdapje Brno pro
tuto lokalitu logickou spadovou oblasti. Budu paravat lokality odliSené svou
vzdalenosti od centra, aby byla dodrZzena logick@zréost, vybral jsem si sevelfést
Brna, neb@ ji osobré nejvice znam. NejblizSi lokalitou k centru, kterduwudu
analyzovat jeKralovo Pole, zvla® pak katastralni uzenifonava dale pak lokalita
Medlanky, Retkovice a Mokra Hora, Ivanovicea posledni analyzovanou lokalitou
je obecKu¥im v oblasti Brno — venkoy ktera se nachazi od centra nejdal. Zatgee
vSak i nésto Kufim samo o sobspadovou oblasti pro blizké okoli.

Nejprve je tedyitba seznamit se s Brnem, jako celkem.

3.1.Brno — obecné informace

Brno lezi v centru Evropy v blizkostiitevropskych metropoli Bratislavy, Prahy
a Vidre.

Brno je centrem jizni Moravy a krajské ¢sto Jihomoravského kraje. S t&m
400 000 obyvateli je po Praze druhym r&im mestem Ceské republiky, svoji
rozlohou dosahuje 230,22 km

Rozprostira se na okraji Moravské brany, kudy pdetit vedly cesty spojujici severni
a jizni evropské civilizace. Brno se rozklada v ebalém kraji, zett stran je
obklopeno zalesmymi kopci, na jih pechazi v rozsahlou jihomoravskou nizinu. Ze
severu je résto chragno vyhszky Drahanské &eskomoravské vrchoviny. Ve g
od vychodu na zapad je Brno dlouhé 21,5 km. fleiy Svratky je v Bra dlouhy asi
29 km a na severozapagnésta vytvdi vyznamnou rekreé@i nadrz - Brinskou
ptehraduReka Svitava protéka Brnem v délagbizné 13 km.

M¢sto Brno je vyznamnym centrerdravotnictvi (vysoce specializovana praco¥ist
zabavy a kultury (stalé divadelni scény, muzea, galerie, vystaind, &ina, kulturni
pamatky) ivzdélani (odborné sedni i vysoké Skoly)sportu (hokej, fotbal, basketbal,

volejbal, baseball,tenis a dalSi sporty) a daldidWtvi.
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Ve mestt Brné je z hlediska obchodniho vyznamné 8rské vystavist, kde se
tradicné porada velké mnozstvi vystav, v blizkostéste (v dosahu MHD) se nachazi
piehradni vodni nadrz, ktera je vyhledavanou rekrieablasti.

Nachazi se zdeitkzité instituce celostatniho vyznamu jakoihap

- sidlo Nejvyssiho soudiiR

- sidlo Ustavniho souddR

- sidlo Nejvyssiho statniho zastupitelshR

3.1.1. Geografické a klimatické informace

Po zengpisné strance je Brno s&asti podunajského regionu a je historicky spjato s

Vidni, ktera je odtud vzdalena pouze 110 km.

Geograficka poloha:
49° 12' severni Biy
16° 34" vychodni délky

Nadmoriska vyska
190 -425 mn. m.

Klimatické podminky:

Diky své poloze na rozmegieskomoravské vysiny a niziny na jizni Moray ma
meésto Brno rozsahlé a rozmanitéinpdni zazemi aifjemné klimatické podminky pro
rekreaci a bydleni.

Teplota vzduchu:

Praimérnd (rani) +9,4°C

Absolut.max.teplota (1952, 1957) + 36,2°C

Absolut.min.teplota (1920) - 26,4°C

Pamérné denni teploty v letnim obdobi ( vsicichcerven - srpen )
dlouhodoby pimér +17,8°C
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Praimérné denni teploty v zimnim obdobi ( wsicich prosinec - unor)
dlouhodoby pkmér -1,0°C

Primérné mnoZstvi srdzek zarok 505 mm
Praimeérny slunéni svit za rok 1771 hod.
Praimérny patet dni se srazkami 150 dn

Pievladajici sniry vétri  severozapadffi

3.1.2. Dopravni spojeni

Silniéni doprava - dalnice D1 Praha-Brno-Vyskov (E50,E65 - &t transevropské
magistraly zapad - vychod)

dalnice D2 Brno - Bratislava (E461, E462 - &ast transevropské magistraly sever -
jin)

K cestam po dalnicich a&kterych silnicich pro motorova vozidla jéeba silnéni
znamka.

M¢éstem prochazi 803 km komunikd si€, z toho je 184 km statnich a 619 km
mistnich komunikaci. Mistni komunikace jsou ve triagvi mésta Brna.

Parkovani v centru #sta je mozné pouze na vyhrazenych parkovacich chiskeera
jsou WtSinou placena, na okraji gsta jsou k dispozici velkd zachytna parkoxist
K dispozici je roviz rékolik velkokapacitnich podzemnich i nadzemnich gara
Zelezniéni doprava - brnénsky Zeleznini uzel je zgazen do projektu sitevropskych
vysokorychlostnich trati.

Od roku 1991 v Bré zastavuji vliaky sétEuro City, trat Viden - Praha. Msto Brno je
zalleréno do projektu evropské &itvysokorychlostnich Zelezmich trati - VRT.
Praimérny paiet cestujicich na hlavnim Zelegmim nadrazi Brno je desrcca 70 tisic.
Hodnota manipulace/rok celketimi piiblizné 3 mil. tun zboZzi. V Bra je v provozu
velké Zeleznini kontejnerové fekladist, jehoz provozovatelem je spst@stCSKD -

Intrans Brno.

%6 Geografické Gdaje a obyvatelstvo, 2010, dostupné n
http:/immww2.brno.cz/index.php?nav01=2222&nav02=8
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Letecka doprava- v Brré Tufanech se nachazi mezinarodni l&tiSKategorie;
mezinarodni letigt kategorie I. ICAO (draha dlouha 2 650 m, Sirokang)) vzdalené
7,5 km od sedu nésta, umo#uje provoz i za zhorSenych p#knostnich podminek.
Brnénské letist je, diky velmi dobrym meteorologickym podminkamgvrgm
zaloznim leti®m pro Prahu.

Cca d¥ hodiny jizdy autem jsou mezinarodni leti$t Praze a ve Vidni, kdefiptava
vétSina leteckych spoteosti.

Méstska hromadna doprava- zaji¥uje Dopravni podnik gsta Brna a Integrovany
dopravni systém Jihomoravského kraje se siti tramvalejbusi, vlaki a autobus.
Kratkodobé ivicedenni jizdenky je mozno koupit fegprodeji, na nadrazich
a v trafikach, pipadre s piplatkem uridice. Informace jsou k dispozici v kazdém

vozidle. Sodasti MHD je i lodni doprava na Binské gehract.

Cyklisticka doprava - Brnem prochéazeji dvzna&ené mezinarodni cyklistické trasy:
Jantarova stezka, ktera vede z \éigres Brno a Ostravu do polského Krakova a druha
trasa navazuje na stezku Brno—-\fidé/ésto samotné je protkano siti cyklostezek,
o nichz najdete vice informaci na strankach odiblmpravy nebo na www.cyklo-jizni-

morava.cz

Pro analyzované lokality je podstatnd dopravni rdpej ulice Hradecka, ktera je
hlavnim tahem na Svitavy a je takto pro oblast ywwmlanou v této préacitdezitou

dopravni tepnou do centra i mim@sto.

3.1.3. Socialrt demograficka analyza tzemi Brna
NejdulezitejSi faktory ovliviiujici socioprostorové strukturydsta:
1. Vysoky socioekonomicky status (oblasti s vysokypodilem sluzeb)
Jde o Uzemi, které maji vysoky podil Zstmané pracujicich ve sluzbéach, lidi
s vysokoskolskym vzflanim, pracujicich Zen a vysoky index vybavenosthédcnosti.
Dale se vyznauji nizkych podilem byi IV. kategorie, ale ndpi nizkym podilem
romského etnika. Tyto charakteristiky maji hafemi lezici v zapadiésti neésta a
jde ¢asto jak o Uzemi se sidlistni, tak i 0 Uzemi smooli zastavbou (k.U. Vekie

Stranice, Pisarky, Jundrov, Zalfesky, Bohunice, Novy Liskovec, BystfcLesna).
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2. Nizky status (problémové oblasti)

Uzemi s vysokym podilem nelpinych rodin bydlicictbywtovych domech&@sto v
bytech [IV. kategorie) s nizkou vybavenosti domatinoyysokou hustotou
obyvatelstva, vysokym stupm nezanistnanosti a romského etnika.

Jedné sefedevsim o Uzemi obklopujici vychodni a jiZast centra ista (nap. k.U.
Zabrdovice, Komarovi Trnitd).

3. Struktura obyvatelstva podle ¥ku a pohlavi

Uzemi s vy3sim podilem Zenjepevsim ovdailych, a naopak s niz$im podilem
ekonomicky aktivnich osob - a tedy s vysSSim podildinhodd. Jednd se nap

centralni oblast #sta, ale i Kralovo Pole.

Vnitini socioekonomicka diferenciacessta Brna byla provedena pomoci clasterové
analyzy, kterou bylo &sto Brno typologizovano do jednotlivych skupin, jeiaji
shodné nebo velmi podobné charakteristiky.

1. skupina

Nejproblemaiit¢jSi oblasti s nejvySSim podilem RBytnizSich kategorii podle
vybavenosti a zarovei s nejhorSim vybavenim domécnosti. Jedna se milse
nejwtsim vyskytem nizkafjmoveého obyvatelstva, RAm a vysokym podilem
neuplnych rodin (napobvody Soudni, Spitalka a Exdova ze Zabrdovic a Stavebni z
Trnité).

2. skupina

NejbohatSi oblasti #sta, s nejvySSim podilem lidi s vysokoSkolskym&adim. Jde o
Uzemi se smiSenou vystavbou +psatm jak obvody s vilovymi domy, tak také&sina
sidli& (nag. oblasti severozapadrod centra résta, tj. Stranice, Pisarky, velkést
Zabovesk, Lesné:astCernych Poli).

3. skupina

Oblast relativa starSich doie udrZzovanych bytovych damkde bydli spiSe starsi lidé
(napr. Gzemi tvici okruh kolem ristského sedu: Vevei, Staré BrnogastCernych
Poli, Ponavaiast Kralova Pole:ast Zidenic a Husovic).

4. skupina

Je nejblize prvni skupin jak z geografického hlediska, tak i z hlediska

sociodemografickych charakteristik. Jsou zéigtopny vSechny jevy typické pro prvni
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skupinu, ale v mirgsi intenzi¢ (nag. cast Komarova, Starého Brna a Husovic,
Staikova z Ponavy a Mojmirovo nasti z Kralova Pole).

5. skupina

Oblast s vysokym podilem rodinnych doimk¢asteéne ,vesnickym® zpisobem Zivota
(vSechna okrajova uzemi).

6. skupina

Oblasti, ve kterych bydlicasgji mladSi populace, Uplné rodiny sitchi, osoby
ekonomicky aktivni (pedevSim nova sidli&t LiSen, Bystrc, Novy Liskovec,
Vinohrady).

V samotném Bré& existuji socialni rozdily mezi ,chudSi* a problemig)si
jihovychodnicasti od dedu nésta a severozapadni ,bohat&ésti. Tato diference je
jasre zachycena i v padomi brrenského obyvatelstva (traghié k atraktivnim
lokalitam pati Masarykovastvrt & Zabowesky, k neatraktivnim pak

Komarov¢i Gzemi tzv. briinského Bronxuj’

3.1.4. Historie Brna

Kolem r. 1000 vznikla osada u brodiepieku Svratku, ny&si Staré Brno, a ta dala
méstu jeho jméno. Od 11.stol. zde staletislavsky hrad, sidlo ipmyslovského
udéiného knizete. Vi{edhradi se vyvijelgeskeé trhoveé vsi — jak na Staréem Brmak
kolem Horniho (Zelného) trhu. Pravni oporou provmzanésta se stalodSi a mensi
privilegium, které mu r. 1243 @tll cesky kral Vaclav I. Msto se ohradilo hradbami
s piti branami Diky pravu vyrnich trhi vzrastal mezinarodni obchod, ktery si
vynutil dikladnou znalost pravnichigdpisi, a tak r.1355 sestavil radni pisa Jan
Knihu vyroki brrénskych konSéil, kterd se stala pravnim vzorem mnoha
mest.Od poloviny 14. stol. bylo Brno sidlem moravakyzemskych stmu, které se
schazely gtdaw v Brn¢ a v Olomouci.Za husitskych vélekistalo nésto wrné krali
Zikmundovi a husité je dvakrat marnobléhali vr.1428 a 1430.Pet obyvatel
v predkElohorské dob byl zhruba na stejné arovni, jakéepl 200 lety.

27 7droj: Generel bydleni @sta Brna, 1999, str. 28, dostupné na:
http://immww2.brno.cz/download/bo/1229001248.pdf
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M¢sto se r. 16191alo ke stavovskému povstani, za coz bylo potnestRoku 1643
azvlast r. 1645 se jako jediné #sto na Moray ubranilo dlouhému obléhani
Svédskych vojsk atim umoznilo rakousk8i zformovani nové armady a zastaveni
Svédskeho tlaku. &em fticetileté valky se Brno stalo jedinym hlavniméstem
Moravy a od roku 1641 byly v Béntrvale uloZzeny Zemské desky pro Moravu.
Po ticetileté valce se stalo &sto nedobytnou barokni pevnosti. Roku 1742 je tharn
dobyvali Prusové. Postaveni Brna podtrhlo i zaldoZzeskupstvi vr. 1777.V 18. stol.
dochazi krozvoji pmyslu a obchodu, ktery pokmgje ive stoleti nasledujicim.
V Brné se souskd’uje textilni a strojirensky pmysl, rychle jsou zav&dy nejnowjsi
predmisti a ngsto ztraci charakter pevnosti stejako Spilberk, ze kterého se stalo
vyhlaSené ¥zeni. Postuphse bouraji hradby, které jsou po vzoru \&daahrazovany

budovami a zelenymi plochami, tfoimi novy néstsky okruh.

Roku 1850 je k rstu @ripojeno 32 okolnich obci, takZe ¢&i obyvatel dosahl 46 tis.

Za prvni republiky bylo Brno druhym ¢stem po Praze — jak svou velikosti (r.1921:
210tis. obyv., r.1937: 300 tis.), tak ivyznamesbylo hlavnim nistem zem
Moravskoslezské. V té délbyla zaloZzena Masarykova universita (r.1919) daxjcsu
soudobé kultury je otégno brrinské vystavist (r.1928). Mesto bylo nejen sédiskem
pramyslu a obchodu, ale i Skolstvi a kultury. Ze znémyosobnosti zde tgobili
zejména Leos Jaddk, Viktor Kaplan, Ji Mahen a Bohuslav Fuchs.

Druha s¥tova véalka zfisobila Brnu znéné Skody. Za nacistické okupace zahynulo
v na popravisti v Kounicovych kolejich mnolieskych obani. Dusledkem toho byl
odsun gmeckého obyvatelstva z Brna v r. 1945.

Nasledujici obdobi komunistické vladyipeslo néstu hospod&kou i politickou

stagnaci, s jejimizisledky se dodnes vyrovnafa.

28 7droj: Historie mésta, Brno.cz
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3.1.5. Investini cile celostatniho a mezinarodniho vyznamu

Rozvoj a podpora BVV se vSemi navaznostmi k tonrotyoji paticimi (propagace,

infrastruktura, roz$éni, atd.)

Rozvoj a podpora Masarykova okruhu s cilem udrzentocyklového GP a dale
s moznosti #izeni oficialniho testovaciho okruhu pro vozy Folend (propagace,

infrastruktura, garance, atd.)

Rozvoj a podpora Uzemi navazujici na létiBtirany (vybudovani logistického parku,

podnikatelského parku, infrastruktura, propagaeeamnce, atd.)

Centrum mista bude do budoucna chapano jako Uzemi luxusnianagkovych
obchodi, nadstandardniho bydleni, sluzeb, g@ich Gstaw, kultury, restauraci a
kavéaren. Nastoleny trend v posledni¢hi fetech tento pedpoklad postughnaphuje.
Revitalizace areélje perspektivni oblast rozvoje investich gilezitosti, vzhledem k
tomu, Zetfada ptimyslovych aredl je bezprosedre prilehla k centru mista a v
sowasné dob, az na vyjimky, nejsou vyuzivany Keélim, pro které byly uteny.
Jejich stavebfhitechnicky stav j&asto nevyhovujici. Z vySe uvedenyctivdda jsou
tedy tyto arealy vhodné k revitalig@m progranim, které by zajistily zprovozimi
téchto Uzemi a jejich vyuziti kipvaz komegnim Eelim, pripadré nekteré i k
bydleni. Revitalizace ¢thto aredl je z hlediska zlepSeni k& mesta velice
perspektivni, vzhledem k tomu, Ze by doslo k vy#mispraimyslovych aktivit z centra
meésta a k pirozenému pozvednuti atraktivnosti danych lokatéghodem komenich
aktivit vSeho druhu dathto zrevitalizovanych tzemi.

Prodej obecniho bytového fondu - rychlejSi privatiz bytového fondu by mohlo
meésto vyrazi podpdit trh s byty a vyrazé posilit svoji ekonomickou situaci vynosy z

tohoto prodeje a odbouranim néakiath udrzbu a rekonstrukce.
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3.1.6. Vybér konkrétnich lokalit

Brno jako takové je obklopeno zeleniiméstskych leg. Od centra nejvzdaléjsi
vybranou lokalitou je sto Kuiim (na obrazku vlevo nake), které spada do okresu

Brno-venkov.

Obrazek 2 Brno — fotografickd mapa, www.mapy.cz
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Na nasledujicim obrazku pak vidime znazoou vybranou analyzovanou oblast.
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Obréazek 3 — Brno, vybrané lokality, www.mapy.cz
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Na uzemi Brna je 29 #stskychcéasti. Konkrétni rozéleni je viditelné na nasledujicim
obrazku.

ADMINISTRATIVNI ROZDELENI OKRESU BRNO-MESTO - STAV K 1.1.2008

Brno:Utéchov
Utéehov u Brra

Brno-Ofesin
Ofasin

Brno-Jehnice

Brno-Kniniéky

: Brno-sever
Kninicky

Sabésice
Brno-Reékovice a Mokra Hora
Reckovics
Brno-Medlanky
fecldn

Cbfany

| Sadovd
Brno-Bystrc =

1Brno-Komin
Bystre

5 Brno-Maloméfice’
Brno-Kralovo Pole /' Lesnd a Obfany,

Kralove Pole i

Kamim

Brno-Lised

Brno-Zebétin
Zabatin

ohuu!abéﬁ ~x S 'Wﬂoﬂrnd ==
Brno-Kohoutovice mo-stied | |
M, 1 e =

w, Pisgrky  Staré Brno]

Brno Brio
-Bosonohy  _novy Liskovec
Wy Lisko

\

Brno-Cernovice
Cemovice

b
Styfice

D hranice okresu
[ nranice mestse casti

| hranice katastralnitio Gzemi

Brno-Bohunice
Brno ¢ Bohunice
-Stary Liskovec

Stary
MNazev méstské casti Liskovec

Nézev katastralniho uzemi

Priimérny pocet obyvatel méstské ¢asti=12708 * Pramérna rozloha méstské éasti (ha) = 794

Mejvétsic 1. Brno - stfed = 67 385 Nejvétsi: Brno - Bystrc=2724
2 Brmo - sever = 45 508 Brno - Tufany = 1 784 Brno-Chrlice
3 .Brno - Kralove Pole = 27 729 Brno - Lisen = 1 571 Chiice
Mejmensi: 1. Brno - Utéchov = 446 Nejmensi: Brno - Utéchov =118
2. Brno - Ofedin = 452 Brro - Novy Liskoves = 165
3. Brno - Kninitky =513 Brno - Vinchrady = 228
* Stav k 3.3.2001

Obrazek 4 — Administrativni rozdéleni okresu Brno-mésto, k 1. 1. 2008
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V oblasti Brno — misto jsem tedy zvolil konkrétni lokality v severtasti Brna
s ohledem na jejich vzdalenost od centtaaRalyze byi v oblasti Kralovo pole jsem

navic zohlednil¢ast Kralova Pole, katastralni Uzemi Ponava. Kdenaghazi, je
viditelné z obr¢.4.

Ivanovice

Refkovice a Mokra Hora

[ Analyzované oblasti
Obrazek 5 — vybrané n¥stskééasti

Vybraneé lokality v oblasti Brno-gsto, pak vidimeizetelre zde.
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3.2 Analyzované oblasti — Kralovo Pole

o, |

Pti rozhodovani, které lokality budu v této pracelgnavat jsem se okamZipriklonil

k vybéru mestskeé ¢asti Kralovo Pole, f@devSim proto, Ze jsem po vyraznou dobu
sveho studia a tedy i bydleni v Brrbydlel pra¢ v Kralow Poli. Tuto oblast znam
nejlépe, nebojim séici, osobr. V analyze jsem navic zohlednil katastralni Gzemi

Ponava, které je soasti této mistskécasti a nachazi se nejblize centrésta.

Od roku 1919 je saiasti nésta Brna.

Uzemi: Morava - 235 m n. m.

Katastralni Gzemi: Kralovo Pole, Ponava, Sad@eina Pole
Patet obyvatel k 1. 1. 2010: 27 495

Vyméra v r. 1991: 991 ha

Ulice a nangsti: 114

Od 1. 1. 2003 vykonava matni obvod v sidle ¥adu néstskécasti Brno-Kralovo Pole

matricni agendy, ato ipro &stské casti Brno-Medlanky, Brno-lvanovice, Brno-

Jehnice, Brno-Uichov?®

starostalng. Ivan Kopeény (ODS)

Rozklada se sevetnod mestskécasti Brno-sted a zahrnuje cela katastralni tuzemi
Kralovo Pole, Ponava, Sadova, a mal@st katastralniho Uzentierna Pole. Ma
prevazré mestsky charakter, ale na severovychoakstskécasti v katastralnim tzemi
Sadové se rozkladaji rozsahlé lesy a nachazi seyatamny krajinny prvek Udoli

Zajeciho potoka. Na severozapadéstske ¢asti zasahuje vyznamny krajinny prvek

29 7droj: Brno.cz, Krélovo pole, 2011, dostupné rigp:iwww.brno.cz/sprava-mesta/mestske-
casti/kralovo-pole
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Medlanecké kopce. Na jihovych®dnéstskécasti se nachazi velké kmské nakupni
centrum Kralovo Pole.
Cast n¥stského obvodu Brno 3 Kralovo Pole: od r. 1893

3.2.1. Strwna historie Kralova Pole

Prvni psana zminka o Kral®woli pochazi z roku 1240, kdy ves Kralovo Poleabyl
stejre jako WtSina vesnic v okoli Brna, majetkem krale. Odtudtalee odvozuje
pravéépodobny fivod jména - kralova ze#n kralovo pole.Roku 1844 bylo Krélovo
Pole povySeno na#atys. Po povyseni Kralova Pole nastys doslo k jeho rychlému
rastu, k kmuz dochéazelo fiedevSim podél cesty do Prahy. Zaipwele zaal silny
rozvoj piimyslu. Pracovalo zde i¢kolik cihelen. V budovach dkdejSiho cukrovaru
zahdjila roku 1890 vyrobu Kralovopolska strojirndera byla poz#i vyrazre
rozSienad. Roku 1913 byla zaloZena tovarna na vyrobu &bekych gipravki
Alpa.Roku 1869 bylo Kralovo Pole spojeno s Brnemdsprezni tramvaji s kori@ou

u Semilassa. Roku 1884 byla ksprezka nahrazena parni tramvaji, a roku 1900
elektrickou tramvaji. Roku 1885 byla Uzemim Kraldvale postavena Zeleznice z
Brna do TiSnova.Roku 1905 bylo Kralovo Pole povysea nésto, jehoz ambice se
projevily zadanim regutaiho planu. DalSi roz&vani zastavby pak zapao podél
nového Slovanského nésti.Ve dvacatych afitatych letech 20. stoleti pakist
krélovopolské zastavby pokaval zapadé od Slovanského nafsti v okoli
Skacelovy ulice?

| nadéale si Kralovo Pole udrzovalo postaveni natétsilného pamyslového centra.V
letech 1941-1953 bylo provedengefozZeni tiSnovske trati,fpniz bylo vybudovano
vychodreé od Bozetchovy ulice nové kralovopolské nadrazi, zatimcoéstat’ se stala
jen vietkou Kralovopolské strojirny a pogd byly z jejiho naspu zcela odstrary
koleje.AZ do roku 1969 tho Kralovo Pole zcela jiné katastralni hranice nme dnes,

jeho katastr byl §3i, zahrnoval i okrajovodast Cernych Poli, zapadniast Lesné,

30 Zdroj: Kralovo pole, dostupné online na : kralovég@brno.cz

31 Zdroj: Dgjiny Kralova Pole. Fiprava vydanMilan Repa Brno : Urad néstskécasti Brno-Kralovo
Pole, 2004. 363 $SBN 80-239-3984-X
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témst celou Sadovou, severovychod Ponavy, jih MedlaneRedkovic; naopak
nezahrnoval oblast vysokoskolskych koleji v Kolajfici, Medlanecké kopce &st

zastavby na zapadni stéaBurkyiovy ulice.*?

3.2.2. Kralovo Pole — Ponava

Ponava je meéstska ctvrt a katastralni Uzemi o rozloze cca 160 ha, které&4d
listopadu 1990 nalezi k b¥nské ngstskécasti Brno-Kralovo Pole.

Katastralni Uzemi Ponava bylo vytemo @i radikalni komunistické katastralni
reformg Brna ve druhé polovin60. let 20. stoleti zasti katastralnich tzemi Velka
Nova Ulice aCervena, Kralovo Pole a Dolni a Horni Cejl. Byloytaiipojeno k Brnu
ve dvou fazich

Celactvrt ma vyraze méstsky charakter, prochazi tudylezita tida Stefanikova, po
které je zaji®%n tramvajovy provoz mezi centremégta actvrtémi Kralovo Pole,
Medlanky aReckovice. Zajimava mistétvrté predstavuji napiklad Botanicka zahrada
a arboretum Mendelovy zesaelské a lesnické univerzity v BénNa vychod ¢trti se
nachazi velké nakupni centrum Kralovo Pole, ktergtavila firma GEMO Olomouc,
spol. sr. 0., provozovatelem je Bainbridge Czeepudlic Brno Kralovo Pole Holding
S. 1. 0., hlavnim najemcem je Tescoypdns Carrefour. Koncepci navrhla francouzska
architektonickd kancetdna zaklad obchodnich a provoznich zasad spobsti

Carrefour a TK Development.

Na samostatnou kapitolu by vydalilgh fotbalového stadionu Za Luzankami. Tento
stadion byl postaven v letech 1949-1953. V 60.lg%@ch byla postavena nova tribuna,
¢imz se stadion stal ngpgim v republice s kapacitou 50 000 diralNejslavrgjsi
kapitolu tohoto stadionu zapsalo muzstvo Zbrojodmo, které zde ziskalo v roce
1978 mistrovsky titul. V roce 199Ggsel cely areal do rukou spétesti Boby Revue
byvalého hokejisty Lubomira Hrstky. Ten se vSaktaylsou hotelu a jinych ¥&eni
financné zadluzil a na opravu stadionu nezbyly finance.oder 2001 stadionipstal
vyhovovat pozadavwkn na 1. Gambrinus liga a klub 1. FC Brno se musedtfhovat
do Kralova Pole. Roku 2004 koupilo stadion za IWjbonu korun Statutarni #sto

Brno.

32 7droj: KUCA, Karel. Brno: Vyvoj @sta, predmésti a pipojenych ulic. ISBN 80-86223-11-6
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Uz ted” architekti vypracovavaji plany na novy stadionlzgzankami. Stadion bude
vyhovovat kategorii ELITE dle rtizeni FIFA. Tribuny budou prohnuté a sékiave
vySce asi 2,05 mdirmad plochou coz podle architéktlepsi viditelnost. Na stadionu
se budou moci hrat vS8echna mezinarodni utkani. &apacita bude 30 000 mist k
sezeni. Pro utkani domaci stiid pak niZze byt stadion rozZ&n az na kapacitu 35 000
mist (gidanim 3fad ged navrzené tribuny).ifno v €le stadionu na drovni tribun
bude zabudovano 750 parkovacich mist zejména pB® ddny, dale obchody,
wellness a fitness centra. Stadion bude mit ekptivar, bude zasgtSeny a travnik

bude samazjme vyhiivan a unile zavlazovan®?

3.3. Analyzované oblasti — Medlanky

Medlé, pavodre obec, od 24. listopadu 1990 pod nazvem Brno-Médgldaké
meéstskacast o rozloze 351,38 ha, rozkladajici se na sest@atutarniho sta Brna v
tésném sousedstvi Reckovicemi. V katastru wstskéc¢asti se nachazi aeroklubové
letiSt, prevazre s provozem kluzdk LetiSg€ je vybaveno pro lety VFR (provéay za
meteorologickych podminek lepSich, neZz jsou metegitka minima) a ma z
hlukovych divodi omezen provoz na dobu 07:00-18:00 UTC. Pilotiuatomusi dale
respektovat skutmost, Zze se nachazi v bezptedhim sousedstvi hranice CTR
mezinarodniho leti&t Brno-Tutany. Okruhy je proto mozno létat pouze zapadnim

smerem.

Historie prvniho osidleni tzemi Medlanek sahd adlaloy bronzoveé, prvni pisemna
zminka prokazujici existenci této obce je listm@le Vaclava I. ze 14. srpna 1237.
16. dubna 1919 byla obec Medlanky, jakoz i daldeofKomin a Kralovo Pole)

zasahujici na Uzemi modernéstskécasti, Fipojena k Brnu.

¥3zdroj: Ponava, Wikipedia.org
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V obdobi totality a kolektivizace zemlstvi bylo v Medlankach v roce 1951 ustaveno
Jednotné zeduglské druzstvo. Zprvu je t¥di bezzemci a kovozesuglci. Pozdji
vstoupili i s majetkem rolnici, které k tomu domathospodéska Uprava pdniho

fondu a nemoznost samostatrospodt.

JZD v Medlankach prosperovalo az do roku 1975, selyslodilo s JZD Komin a v
Medlankach #stal pouze pokmy zavod s ubyvajici rentabilitou vyroby zeleniny a
kvétinarstvi, kortici do ztracena. Wstaly po ®#m chatrajici a nevyuzité budovy
n¢kdejSiho statku sipehlymi pozemky, kde v saasné dobd probiha rekonstrukce

aredlu a nova vystavba.

Pokud jde o urbanisticky vyvoj, doSlo po roce 196Bledlankach k rozsahlé zm,

kdy diky iniciatiw n¢kolika mladych nadSefic(brati Hlavatové, Ing. Sedlak, pani
Pokorna a dalSi) zde vzniklo sidéiSlablaiova, jez se Zéasti nachazi na pozemcich
puvodre nalezejicich ke Kralovu Poli. Po jeho dostapavrh Ing. arch. Fuchse a Ing.

arch. Rozehnala) se §&t obyvatel mistskécasti téngi ztrojnasobil.

Jednim z poslednimtipastki je nové moderh koncipované sidlist V Ujezdech,
budované v ramci projekiKouzelné Medlanky a Nové Medlanky.

Sowasnou starostkou Medlanek je Mgr. Alena Valent@B$).

34 Zdroj:Medlanky, wikipedia.org
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3.4 Analyzované oblasti Reckovice a Mokra hora

Retkovice a Mokra Hora se spojily v jednu gstskoucast v roce 1990.

K 1.1.2010 ma tato #stskacast 14 905 obyvatel.

Rozloha nistskécasti je 819 ha, nadmeka vyska 226 - 398 m n. m.

V méstskécasti Reckovice a Mokra Hora se nachazi 2 zakladni $kolmabeéskych a

osmileté gymnéazium (Gymnaziukeckovice)®

Rozsfenouginnost v ramci statni spravy vykonava préstskoucast BrnoReckovice
a Mokra Hora podfend nmgstska cast Brno-Kralovo Pole. Od 1. 1. 2003 vykonava
matriéni obvod v sidle fadu néstskécasti Brno-Reckovice a Mokra Hora matfini

agendy, a to i pro #stskoucést Brno-@esin.

StarostaMgr. Bc. Marek Viskot (SSD)

Prvni pisemna zminka Regkovicich pochazi z roku 1277, kdyiémysl Otakar Il.
daroval dvir svatojanské kaple Spilberku. Jade:kovic se rozklada v okoli dnedniho
Palackého naasti vychod® od dnesni ulice Terezy Novakové. V roce 1422 byly
Reckovice husity vypalenyReckovice velice utrply pii obléhani Brna Svédy. V
disledku tohoto obléhani Brna paRketkovice az do 18. stoleti stagnovaly a
nedochéazelo k roz&vani zastavby. Teprve od 90. letech 19. stolgfinAZanovodoby
rozvoj Retkovic, na #mZ se podilelo f@devsim nezeddélské obyvatelstvo, jako
napiklad clnici z brrenskych a kralovopolskych tovareniedl rokem 1918 se &ima
feckovicka zastavba roz$ivat snérem k Mokré Hde, ale i zapadnim a jiznim gnem

podél tzv. cisike silnice v linii dnesnich ulic Banskobystrick& @erezy Novakove.

3 Zdroj: Reckovice, oficialni stranky #stskécasti, dostupné online na: reckovice.brno.cz
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K Brnu byly Re¢kovice gipojeny 16. dubna 1919. AZ do radikalni druhé Kaddsi
reformy Brna ze druhé poloviny 60. let 20. stolefiak nély Reckovice porgkud jiné

katastralni hranice nez v s@asnosti.

Reckovice, jimiz prochazeji vyznamné sitni a Zeleznini dopravni trasy, maji v
soutasnosti mstsky charakter. Zraou ¢ast zastavbReskovic tvari kvalitni rodinné
domy, vedle nich se zde vyskytuji i panelové dohg.vychod katastruReskovic se
za zdejSi Zeleztni trati rozklada rozlehly pmyslovy areal kdysi vyznamné, avsak
nyni likvidované chemické firmy Pliva - Lachema,jehoZ sousedstvi se nachazeji
rozsahlé lesy. \Reckovicich se nachazi takéail mistskécasti BrnoRetkovice a

Mokra hora®®

Na rozdil od sousednidtetkovic siMokra Hora zachovala vesnicky charakter.
Rozklada se na severu Brna vychodm Zeleznini tra€ z Brna do Prahy, na svahu
kopce mezi potoky Ponavkou a Rakovcem, které jégwastrem protékaji. Soasti
Mokré Hory je i rybnik ,U Mlyna®, nachazejici se hlizkosti byvalého mlyna na
samém severu jejiho katastri katastralni hranici s éstskoucasti Brno-Jehnice.

Ves Mokra Hora byla zaloZzena ve druhé polévib8. Stoleti a az do svého
osamostatini roku 1953 byla Mokra Hora mistdésti obce a katastralniho Uzemi
Jehnice.

Od 1. anora 1953 byla samostanou obci s vlastntaskalnim Gzemim, avsak jiz 1.
cervence 1960 bylaipojena k Brnu. Koncem 60. let 20. stoleti dosto radikalni
druhé katastralni reforrBrna ke znin¢ hranice a z&tSeni katastru Mokré Hory, a tim
i ke stanoveni jejich séasnych hranic. Tehdy byla zapadni hranice jejihtastau
posunuta na okraj zapadniho svahu Zetednrat z Brna do Prahy, jizni hranice byla
now vymezena severni stranou Jandaskovy ulice, jiHmagei hranice byla posunuta

za levy Wreh potoka Rakovce aZ ke zdejsi &85t

36 Zdroj: Reckovice a Mokra Hora, online: wikipedia.org
37 7droj: KUCA, Karel. Brno: Vyvoj msta, predmésti a pipojenych ulic. ISBN 80-86223-11-6
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3.5 Analyzované oblasti — Ivanovice

Ivanovice jsou neéstskactvrt’ a katastralni izemi, a od 24. listopadu 1990 @Eavem
Brno-lvanovice také gstskacast o rozloze 244,61 ha, rozkladajici se na sewerni
okraji statutarniho #sta Brna zapadnod Zeleznini trag& z Brna do Prahy, ip
vychodnim okraji zalesmych kopd& Prirodniho parku Baba. Uzemiméetské asti
prochazi silnice E461 spojujici Brno se Svitavamniz se zde nachéazi hypermarket
spolenosti Globus.

Sowasnym starostou je Jaroslav Elzner (ODS).

K Brnu byla obec Ivanovice u Brnatipojena 26. listopadu 1971.Poprvé se v
pisemnostech objevuje nejstarSi dochovany tvarunéabee “Eyvanicz” v roce 1358.
Mala obec mezRetkovicemi a Medlankami si po staleti tvrdogijlochovavala tento
svij puvodni ndzev, bypochopitel’ také v nejiizr¢jSich mutacich napEwanowicz.
Ivanovice maji dodnes vesnicky charakter. Od 7020e stoleti dochazi v Ivanovicich

k rozvoji rodinné zastavby, ktera ngefpmu 20. a 21. stoleti doséhla k severni hranici

katastru, kde na ni plynule navazuje rodinna zést@ousedni obdéeska.

Zde na severu Ivanovic se vdmu 2009 nachézeli jititulice (Fedrova, lvanovickych
legion&u a Lysicka), které jsou od ostatnich ulic sléthé uzamykatelnymi vraty. Jsou
obyvany socialé silnymi vrstvami. Tato jejich segregace vede kragwosti mezi
jimi a starousedliky, ale také ugpbuje kritické problémy naiklad pi ptijezdu
sanitekei hastu.

,V Brne-lvanovicich najdemedholik specifickych Gtvar vyznaujicich se fyzickou a
socialni separaci zdejSich obyvatel. Jdedevsim o zcela uz@né ulice, které jsou
na jedné strag opateny posuvnymi branami, k nimz majigup pouze rezidenti a na
strare druhé je ukortuje vysoky plot s uzaf®nou brankou. DalSi typ lokalit

predstavuji ulice s rodinnymi domky of&té ozné&enim soukromy majetek. Na
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lokality v Ivanovicich bezpro®dre navazuji soukromé é&ste’ne zahrazené ulice v
obci Ceska. Uzakeni rekterych ulic gitom blokuje pimy pristup do @kterych lokalit

v obci a zdejSi obyvatelé se dbmiostanou jen dlouhou objfkou po nedostateé
zpevignych cestach. Soukromé ulice jsofitggn opateny zamkovou dlazbou, coz
vytv&i ostry kontrast mezi ulicemi v soukromém vlasthiet ve'ejné pristupnou a
obsluznou komunikaci. Velkym problémem je reima kanalizace, jeZigobuje
praktické problémy, které naslefinpokivuji vztahy mezi obyvateli lokalit,
starousedliky a radnici.

Sirsim kontextem rozvoje Ivanovic od poloviny @0.niinulého stoleti byl zajem o
bydleni v atraktivnim progtdi na okraji Brna a zarovedostupnost pozemakpro
vystavbu rodinnych donikod restituent. V roce 2001 bydlela téfhtretina obyvatel
Ivanovic v domech postavenych po roce 1991. K¢ jegtazrjSimu rozvoji pak
dochazi od roku 2001. Novi obyvatelénimsocialni charakter Ivanovic. Zatimco v
roce 1980 rdo vysokoskolské vadni jen kolem 10 % obyvatel starSich 15 let, veroc
2001 to bylo jiz vice nez 27 %. £na c¢ast novych obyvatel pracuje mimo Ivanovice,
zpravidla v centralnichiastech Brna a lvanovice proémprredstavuji hlavéh misto

«38

bydleni.

V Ivanovicich neni tak velky objem pronajimanychtihytasto se objevuji domy
k prondjmu. V analyze procaly této diplomoveé prace tedy hodnotim Ivanovideja
celek. Nikoli separovanpodle dispozice byt Stejny postup byl zvolen ifpanalyze

posledni vybrané lokality — Kim v oblasti Brno-venkov.

38 Citace: doc. RNDr. Lugk Sykora, Ph. D., Katedra socialni geografie a oegilniho rozvoje PF UK,
clanek segregacedeské republice,. 2007 http://denik.obce.cz/claasiRid=6274738
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3.6 Analyzované oblasti — Kim (Brno - venkov)

Kufim je praimyslové ngsto v Jihomoravském kraji, 14 km severozagaokh Brna. V

katastru mista je situovana &znice, utend pro vykon trestu odti svobody
odsouzenych mu starSich 18 let, kie byli soudem z&zeni k vykonu trestu do
véznice s ostrahou. Kim lezi na samém okrafieské vyseiny. Do oblasti zasahuje
nejvyznamijsi tektonicky zlomCeské vysdiny — Boskovicka brazda. Ta ogldje
Hornosvrateckou vrchovinu na severozépaml Bobravské a Drahanské. iikui
protékaji dva potoky: Kiimka a Lwni potok, ktery se do ni viéva. Kmka se ve
Veverské BitySce vléva zleva do Svratky, jiz v mét vzduti Brinské gehrady. V
zapadnitasti Kuimi, u Zeleznini trati, se nachazi maly rybnik Srpek.

Katastralni vymiracini 17.34 km?

Tato lokalita byla do této analyzy ndjnvybrana pedevSim proto, abychom ziskali
dostatény rozptyl dat, a tak iesrgjSi vysledek, ale také proto, Ze¢sio Kuim je
zahrnuto v prvni vlé vysledki v cenové mapnajemného, kterou koncem unora 2011
vydalo Ministerstvo pro mistni rozvoj. Tento nagtnod poslouZzit fi piechodu na
trzni ndjemné a zatim zahrnuje Udaje o 64 obciclileBzajimavé posoudit, zda se
k sok® vysledky ghiblizuji.

Objevuji se vyhrady k fesnosti Uddj, které ministerstvo na svych strankach
prostednictvim map najemného poskytuje. Podfedgtavitel ministerstva budou
Udaje déle dopibvany a upesiovany — zatim se vychaziquevsim ze znaleckych

posudki.

M¢ésto Kuim lezi jen rekolik malo kilometii severozapadnod Brna. Katastrem &sta
prochazi dlezithd silnice 1/43 Brno - Svitavy. NejblizSi exitgalnice D1 jsou
Ostrovaice (po silnici 11/386) a Brno-zapad (po silnicid® a velkém réstském

okruhu). Méstem také prochéazi hlavni zZelegriitrat’ ¢islo 250 Brno - Havikiv Brod.
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Kutim je s 10 857 (4. 2. 2011) obyvateli n#im pamyslovym centrem okresu
Bmo-venkov a spadovym g¢stem kiimského regionu. #rodni rezervace se zvlast

chrarenymi druhy rostlin obklopuji gsto ze vSech stran.

Prvni pisemnou zminku o HKmni nalézame v listih vydané ceskym kralem a
markrak’tem moravskym /@myslem Otakarem I., piSe se v ni o placeni desatek
brnenskému kostelu sv. Petra a Pavla. Listina byla wgdpi zaloZeni kiamského
kostela sv. M& Magdaleny roku 1226. Kim vSak jiz vznikla pravgodobr ve 12.
stoleti, v dob kolonizace Femyslovd. Zna’ny hospodésky vyvoj byl geruSen
tricetiletou valkou (kolem roku 1645)i miz byla Kuim rekolikrat zpustoSena. kKim
vSak i gres tento utlak pomahala Brnufigeho obléhani. V letech 1805 a 1809 proslo
Kurimi Napoleonovo vojsko,sigemz se zde i usidlili a kmSti se museli starat o
vojaky i jejich kod. V 19. stoleti byla Kiim suzovanarastymi epidemiemi (cholera,
mor) a také pozary, které téda zntily celou obec. Do 1. stové valky narukovalo z
Kurimi 298 mui, 50 z nich padlo. V roce 1944 byl bombardovan davoS Kuiim
americkymi letadly. V roce 1945 byla #m bombardovana ruskymi letadly — 7 lidi
zahynulo. Msto bylo osvobozeno 9.dna 1945. Mstem se Kéim stala roku 1964

(pravre viak az v roce 19965.

Ve mestt se nachaziada panstihodnosti, mezi které pat kostel sv. M& Magdalény
zalozeny ¥oku 1226 a je farnim kosteleRimskokatolické farnosti Kiim, kostel a

zamek zaloZeny kolem poloviny 14. Stoleti.

39 Zdroj: Kuim - zakladni informace odsiz, 2011, dostupné na: http://www.portalkurim.cz/
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4. Vlastni pizkum trhu a jeho faktdr

V této kapitole se seznamim se &snou situaci na trhu bydleniOR a navrhnu
faktory, které ovliviuji vySi ndjemného. Nejprve se seznamime séasmym stavem
trhu s byty a najmy v ramci EU, v ram@R a dale konkré#i v samotnych vybranych
lokalitach. Podklady k této analyze jsem sbiral stiginkachc¢eského statistického
Uradu, ministerstva pro mistni rozvoj, v médiictedevsim v dennim tisku, realitnich
serverech, ale ro¥dd jsem dal na nazory realitni maidg, developera a studujici

architektky.

4.1. Praizkum trhu

4.1.1. Sowasna situace trhu s nemovitostn'R

Souasna situace na trhu s nemovitostmi je owdinaradou fakto#t pisobicich obeah
na celou spotaost a na vyvoj ekonomiky a tudiz i na realitni tda 1izné komodity
realitniho trhu psobi jednotlivé vlivy ve svych specifickych zavisiech. CR je

V poctu byt v Evrop pramérna.

Pocet byt na 1000 obyvatel
v Evropskeé Unii

byty/1000 ob.

hranice

neuvedano

[ 1-3s0

P 351- 400
I 401-430
I 421- 460
B 451- 400
B :c1-510

“irish Republic

Obrazek 6 — p@&et bytd na 1000 obyvatel v Evropské unii




V ramci Ceské republiky pak fizeme sledovat podil slozeniznych tyg bydleni

v bytech. Podle 3#&ni CSU publikovaného v roce 2010 (SILC) bydli ve vidstn
dome ¢i byt¢ 63,0 % domécnosti, v ybbyvaném¢lenem druzstva 11,1 % , v
najemnim byt 22,6 % a v ostatnich bytech (tj. hap bezplats uzivanych) 3,3 %

domacnosti.

Strukiura bytoveho fondu

11.1% 3.3 %

22,6 %

63.0 %

Obyty veviasmictvi B byty najemni Obyty druistevni O ostatni

Obrazek 7 - struktura bytového fondu, www.mmr.cz

Celkovy pa&et najemnich byt je, podle S¢eni CSU publikovaného v roce 2010
(SILC), odhadovan na 920 tis.

Z toho bylo v 673 tis. (73,1 %) bytech najemné tegano a v 247 tis. (26,9 %)
bytech bylo najemné trzrf°

“0 Struktura bytového fondu, Ministesrstvo pro misaioj, 2010, dostupné na :
http://mmw.mmr.cz/getdoc/a391f982-8cb7-4275-a7&896b8a304/111--BYTOVA-POLITIKA
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Strubktura Iytoveho fondu - najemmni bydleni

F31%

| Obyty = regul ovanym najemnym B byty s trénim najemnym |

Obrazek 8 - struktura bytového fondu - najemni bydéni, www.mmr.cz

Vy¢ist vySi trzniho ndjemnéhotheme vyist z cenové mapy institutu regionalnich
informaci, kterou takto zpracoval KISEB. Z této mapplyva, Ze nejvyssi n4jmy jsou
Prachatice, Nachod, Svita¢yBrutnal. Brno ma v této cenoveé ntapodnotu 115,1 —
130 K&/m?/mesic. Pgita se stzv. standardnim bytem o ploSe 68 m2.odeci
podstatné, Ze se jedna o data z Iéta 2010.

Z pohledu najemnikpak vypada situace nasledévn

Graf 5.4 - Podil vydani domacnosti v najemnich bytech za najemné
zvydaju na bydleni v jednotlivych étvrtletich

55,0%

50,0%

45,0%

40,0% -

35,0%
o - e} w r~ @ o
g g9 ggogocgocgo g o g ocg 8 g 8 g
o~ o3 ~ o ~ o ~ ] ~ ] ~ o o~ o3 ~ o ~ (e] ~ (e ] ~
o o o o o o o o o ® g = o
-=’mmdomacnosti dichodel === domacnosti zaméstnancl =il domacnosti celkem

Pozn.: od r. 2006 - dichodci bez ekonomické aktivity
Pramen: Cesky statisticky urad.

Obrazek 9 - podil vydani domacnosti za ndjemné, Ugao bydleni 2010, str. 133 dostupné na
http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=6fe0Bff-7c42-448c-9b4a-ee28c8c9al08
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Z predchoziho obrazku seitreme zorientovat v situaci s najemnim bydleniGeské
republice. NejvysSi najmy jsowekavart v Praze, rovéZ vysoké najmy jsou vsak i
v Mladé Boleslavi, je to f@devsim zpsobeno tim, Ze tam lidé vice Wavaji diky
vyrobnimu podniku Skoda. To souvisi s obrazken®, najmy kopiruji trend podilu
vydani za najemné na celkovém vydani domacnostégtamnéha:i dichodce. Teti
nejvyssi najmy v republice jsou pak ptawBrné. Zde je uéen 115 — 130 Kza m 2

pro byt o velikosti 68 m 2.

4.1.2. Struktura poptavky po pronajmu v Brn

Zde je poteba se zamyslet nad tim, kdo a®sd byty v Brré pronajima. Jednim
typem jsou lidé, nap sezonni pracovni¢i,jini lidé, ktefi cheji nekde bydlet jen po
¢aso¥ omezenou dobu. Ti si zpravidla gidoronajmou mensi byt za nizsi najemné.
Druhou skupinou jsou lidé, ktiesice chgji bydlet v daném bytnatrvalo, avSak jejich
ekonomicka situace jim nyni nedovoluje pronajméutkoupit si WtSi byt. Treti
skupinu najemi tvori lidé, ktei si sice mohou vlastni byt koupit, ale Zjakého
diavodu to &init nechtji a pronajmou si byt podle vlastnicliedstav a jsou schopni
zaplatit trzni cenu pronamu.

Samostatnym typem jsou pak studenti,iki® vikendech odjizgi, ¢asto preferu;ji

najem na deset ¢niai.

Podle realitniho makté Vladimira Veselského aijit poptavajici zakaznici pronajmy
neiastji v Brné byti o velikosti 2+kk (event. 1+1 nebo 2+1), a talbwusirSim centru
Brna — lokality Veve, Lidicka,Ponavai Zabowesky nebo pak zcela levné pronajmy
v panelovych bytech, zejména pak v sidliStich shioie dostupnosti do centra.

Rozhodujim faktorem wsthto pronajn byva cend!

4.2 Faktory ovliviujici cenu bytu

V této kapitole budou navrzeny faktory a jejich agti tvorb¢ ceny, tedy i najmu, za

jednotlivy byt.

41 Zdroj: Veselsky Vladimir, prondjem bytu v Brdostupné na: http://www.bytu-pronajem-brno.cz/
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Jsou zarrné vynechany faktory, které oviiwji vySi najmu taktéz, aletgobi po
SirSim Uzemi, napfaktory ekonomické (hospottky cyklus, inflace, statni dotace a
jiné zasahy statu do realitniho trhu).

Zvazujeme tedyaktory pii rozhodovéani o kazdém konkrétnim nabizeném bythgh
tyto faktory jsou pro vysledné uzani najmu kifové.

Tyto faktory a jejich procentualni vahu na vysSimajjsem wil na zakla@ informaci

z rekolika zdroji; ¢ast&éné z novinovéhoclanku MF DNES, ktery néaslednproSel
ponerné vyraznou zminou, po ¥cné diskuzi s realitni makiéou, developerem a stéle
studujici architektkou Bc. Evou Prochazkovoied®o jsou tyto faktory a jejich ¢ena

procentualni vah&aste&né osobnim nazorem autora diplomové prace.

30 % Lokalita

V analyze se vyraznsoustedim pra¥ na zavislost tohoto faktoru na vysi ndjemného.
Analyzou ovtuji, zda plati premisa, Ze byty v centrech velkynést maji nejvyssi
najemné &im dale od centra, tim se vySe najemného snizaj@oZejme s ohledem
na ostatni faktory. Leckde seipe stat, Ze nova atraktivni lokalita zastem bude mit

najemné vyssi netdba panelova zastavba blize centru.

Rovrez miZzeme zohlednit lokalitu v SirSim slova smyslu, kagezi sebou
porovnavame ndp jednotlivé kraje. Vliv ma nezafstnanost v krajich, nutnost
dojizckét daleko za praci, atd. Rozhoduje, zda je to opkéstd ma lidem co nabidnout,
¢i odlehly kout, z 8hoZ se musi za vSim doji&dUrcitou roli pak mize hrat i kvalita

mistnich komunikaci.

Ve vlastni analyze pak zohkgeme faktory dlezité pro rozliSeni vySe najemného ve

vybrané lokalig.

VySku najmii v konkrétnich lokalitach palktast&né zohlediuji i vzdalenost od

frekventovanych zastavek MH® jiného veejného dopravniho spojeni.

Studenti nafiklad zohlediuji blizkost ke Skole. i@devSim Kralovo Polesti z této
vyhody; nachazi se zdeékolik VUT fakult.
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30 % Velikost bytu

Velikost bytu sama o seéljeho vySi ndjmu neduje, je vSak podstatnym parametrem.

Musi se k ni fidat jeSt dalSi kritéria: lokalita, dispozice, poptavka k tile.

Proto neni mozné jednoduSe nahlédnout do cenovéy,nmigtit si cenu metru
¢tvereniho v utité lokalitt a vynasobit. Za stometrovy bytibec nemusite platit
dvojnasobek, co za padesatimetrovy. Tyto faktooy jg analyze zjifvany a pepaiet

nactvergni metry je pitomny v kazdé analytické tabulce.

Budeme ovtovat, zda plati, Ze&Si byt je v pepaitu nam? fakticky levrgjsi, naopak

mensi byt, v absolutnialislech levigjsi, je v repaitu na m2 drazsi.

10 % Stav domu, pouzité materialy

Stejre dulezité jako technicky stav bytu je to, v jaké karidie cely aim a jeho
spoleg&nécasti.

Vzhled domu je rowy dulezity, neb®@ se vyraza podili na prvnim dojmu
potencialniho najemnikaigrohlidce bytu.

Rozdil je také v tom, jestli je byt v panelovétncihlovém dond. Predpoklada se, ze
za cihlu se plati vic, ale ro¥h to neplati automaticky. Vzdy se nakonec hodnoti
celkovy stav domu a bytu individugln

V analyze i tento faktor zjiSijeme a o¥fime, jak vyrazny vliv ma tento faktor na vysi

najemneho.

10% Umisténi bytu v domé

VySe ndjemného fize stoupati naopak klesat podle toho, jak jim budete "postuva
nahoruci dola po bytovéem dom Patro, v 8mz se byt nachazi, totiz ro¥n hraje
nezanedbatelnou roli.

"Plati, ze¢im vysSi podlazi, tim vySSi cendika Jitka Hofiakova. Ale ne tak docela.
Cena bude nizZSi u hytv prizemi, o suterénu nemlévAle stejrg nepopularni je

posledni patro.
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Jednim z dvodu je strach fed bytovymi zlodji. "Druhym pak problémy sersthou,
které jsoucasté hlave u panelovych doiy" dodava Ivan Slavicky z realitni kanceda
Bydlite.cz.

V analyze je tento faktor zjidvan a zohlebvan.

RovrgZz se v ced mize promitnout fipadnd pitomnost vytahu. # prohlidce a
konkrétnim rozhodovéani e hrat witou roli i technicky stav i vzhled vytahu,

v analyze vSak zanedbatelny aitaknengtitelny.

9% Stav bytu a jeho vybaveni

Zéalezi vzdy na osobitém vnimani estetiky, kazdyjim& naroky, ovSem obeérplati,
Ze novostavby a byty po kompletni rekonstrukci hudat v realitnich magazinech
vzdycky vySSi cifru nez tyipd renovaci. Pro studenty hrajeitou roli i to, zda je byt
vybaven nafp i postelemi, psacim stolem, igkmi a dalSim psluSenstvim.
Pro najemniky, kié premysSleji o dlouhodobém najmuage byt rekonstruovany byt

pritézi, v pripack, Ze se jim ona rekonstrukce nebude kbityhovovat.

5% Doprava a parkovani

"Vyborna dopravni dostupnost” - to je termin, ktehyes najdete téfh v kazdém
realitnim inzeratu. Kdyz totiziznate, Ze do mista jezdi jeden autobus a dva vlaky
denrg nebo Ze z nejblizSi zastavky je t& gilometri péSky, vySe najmu iive vyrazg
klesnout. Samoty, kam se da dostat pouze autenjj Jak malé mnozstvi lidi.

Zejména ve velkych #stech niZe cenu bytu posouvat dolaké omezené parkovani.
Garaz¢i garazové stani pati k bytu ji naopak mohou postro néco malo vys.

Problémy s parkovanim jsou v analyzovanych oblastgedevsim v réstskeé casti

Kralovo Pole, ale i v centralgasti ngsta Kuim.

3% Okoli domu a vyhled z bytu

Mirnou vyhodu ma ten, kdo bydli spiSe v kliddésti lokality, nejlépe uproitd
puvodni zastavby, v niZ je dostatek zelen

Naopak sidlig&t ¢i zanedban&tvrt¢ nebyvaji vyhledavané, a logicky pak najemné

muze byt nizSi. V analyzovanych oblastech sgmnost okoli liSi ulici od ulice.
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3% Dispozice a orientace bytu

Pro ugitou ¢ast lidi mize pra¥ tento faktor velmi dlezity. Urcité procento populace
dokonce pi vybéru bytu zohleduje ¢inské umni ,Feng-Shuei“, které se pokousi
nastolit harmonii v prostoru.

Jini lidé se snazi vyhnouttmhozim pokajm, jinym vadi, Ze se do koupelny vstupuje

z jednoho pokoje, a ne z chodby, dalSi nesnesoypéekou spojenou s toaletou.

Lidé si bytcasto vybiraji také podle toho, na jakowtsvou stranu situji okna,
balkonci terasa. Bydleni orientované na sever ma tudighedu oproti tomu na jiki
na zapad, které je nejzadgsi.

Vyhodou niize byt i gitomnost pisluSenstvi, jako je terasa, balkéinsklep. Ugitou

roli mize hratiebaito, Ze byt ma hodmiloznych prostor.

Véaha jednotlivych faktar pii rozhodovani mize byt ovliviena dobou, na kterou je byt

pronajiman.
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Skér dat o struktie nabizenych byta vySi jejich ngjmi byl proveden naielomu
bifezna a dubna 2011. Data jsou prindaterpana z nejnavdtovarejSiho ¢eského
realitniho serveru Sreality.cz, minosta dalSich realitnich sender

Na zaklad urcenych faktod ovliviujicich vysi najnd v dané lokal predpokladame,
Ze zadny z paramétr(lokalita, vyn€ra) neni rozhodujici. Ostatni faktory (dispozice,
podlazi, material) se na vySi ceny podili spiSejoke. Byty v tabulkach jsou sazeny

podle vyngry, aby byla snadno sledovateln& zavislost &ynibytu na jeho cenu.

4.3.1. Analyza byt 1+kk a 1+1

Byty 1+kk a 1+1 vyhledavaji ipdevsim jednotlivci, tzv. ,singles”, Kiie hledaji
relativne levny najem s nizkymi dodat&nymi naklady, bydleni jednoduché na udrzbu
a uklid. Lide, kterym std menSi Zivotni prostor a lidé, kiesharji pouze déasné i
sezonni bydleni, n&pz divodu studia ¢i sezonnich praci. Hlavnim rozhodujicim

faktorem pi prondjmu takového bytu bywasto vySe najmu.

Jako prvni analyzovanou oblasti je katastralni GZeomava v réstskécasti Kralovo
Pole. Ze vSech analyzovanytéasti je neblize k centrudsta, proto u &, sowasrt i

N4

s celou oblasti Kralova Polegapokladame nejvyssi najmy ze vSech analyzovanych

oblasti.

Ponava (Kralovo Pole)

Ulice Dispozice Vyn;:ezra v Podlazi  Material | Najemné | nalm?
Skrivanova 1+kk 18 1 Cihla 4000 222
Klatovska 1+kk 19 1 Cihla 6300 332
Generala Piky 1+kk 25 2 Panel 7 500 300
Starikova 1+1 34 2 Cihla 9900 291
Stredni 1+1 38 1 Cihla 6 000 158
Skrivanova 1+1 41 2 Cihla 7900 193
Skrivanova 1+1 45 3 Cihla 7 500 167
Stefanikova 1+1 49 4 Cihla 7 500 153
Botanicka 1+1 50 3 Cihla 8 000 160
Kounicova 1+1 50 4 Cihla 7 500 150

Primér 37 7210 195

Tab. 2— analyza 1+kk, 1+1, Ponava (kralovo pa
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Jiz zde si mizeme vSimnout jisté zavislosti velikosti bytu nasSvypajmu. Naopak
piepaet na jedemn? je ,vyhodrgj$i“ se stoupajici vyrou bytu. Nyni porovnejme hodnoty
z oblasti Ponava s celowstskoucasti Kralovo Pole.

Kralovo Pole

Vyméra v na 1
Ulice Dispozice m? Podlazi Material | Najemné m?
Dobrovského 1+kk 25 6 Cihla 8 000 320
Vodova 1+kk 27 4 Cihla 8 000 296
Palackého trida | 1+kk 29 6 Panel 5000 172
Srbska Gars 30 10 Panel 8500 283
Ramesova 1+kk 30 1 Cihla 9 000 300
Palackého trida |1+1 32 5 Panel 7 500 234
Bozetéchova 1+kk 34 3 Cihla 7 500 221
Hercikova 1+1 35 7 Panel 8 600 246
Jungmannova |1+1 38 1 Cihla 8 000 211
Purkyniova 1+1 40 5 Cihla 7 000 175
Primér 32 7710 241

Tab. 3- analyza 1+kk, 1+1, Kralovo pc
Paradoxa se zatim zavislost na vzdalenosti od centra nepugg. Domnivam se, Ze to
muze byt drobna niance v souvislosti se ztizenou aapr a moznosti parkovani.
Takécasténé tim, Ze v oblasti Ponava jsodedevsim starSi domy, se starymi okny a

vysokymi stropy. Takovy byt je pakiiglibem vySSich dodateych naklad. OvSem

ve srovnani s ostatnimi lokalitami, uz je sestigifend zjevny.

Medlanky

Ulice Dispozice Vyn;:ezra V' podlazi Material | Najemné na 1 m?
Jablonova gars. 17 2 Panel 3500 206
V Ujezdech 1+kk 34 2 cihla 6200 182
Polivkova 1+1 35 2 Panel 8 500 243
Medlanky 1+1 35 2 Panel 8 500 243
Hrazka 1+kk 36 3 Cihla 8 000 222
Nadacni 1+kk 37 1 cihla 7 000 189
Nadacni 1+kk 37 5 Cihla 7 000 189
Hrazka 1+kk 38 2 Cihla 6 800 179
Kytnerova 1+1 40 1 Cihla 7 000 175
Hrazka 1+kk 40 2 Cihla 6900 173

Primér 35 6940 199

Tab. 4- analyza 1+kk, 1+1, Medlan}
Podstatnym faktorem je rozhatltokalita bytu, a to nejen v ramci celéha@sta, ale i

s vz

vramci oné oblasti, #stské casti nebo katastralniho Gzemi.ckym maze byt
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preferovan byt nachazejici se blizko zastavky MiNRopak bezprogtdni blizkost

v kombinaci se starymi okny do ulicei#ze byt podstatnym ,minusem®.

Z provedené analyzy byttypu 1+kk a 1+1 v danych lokalitachtideme roviz

potvrdit domrénku, Ze¢im dale od centra, tim se najem snizuje. Kralovie Aderé je
centru nejblize ma najmy hytl+1 a 1+kk ve vySi nad 7000¢KZatimco se zvysujici
se vzdalenosti od centra se vy3e ridgniZzuje.Retkovice a Mokra Hora jiz maji

pramérny najem kolem 6000 K

Reckovice a Mokra hora

Ulice Dispozice Vyn;:ezra V' Podlazi Materidl Najemné | nalm?
Jecna gars. 15 2 Panel 2700 180
Jecna gars. 16 3 Panel 2500 156
Vranova gars. 25 1 Cihla 2900 116
Horacké nameésti  1+kk 25 3 Panel 7 500 300
Prumperk 1+kk 30 1 Cihla 6 500 217
Zitnd 1+1 37 6 Panel 9 000 243
Lacinova 1+1 38 2 Cihla 5000 132
Novomeéstska 1+1 40 1 Panel 8 000 200
Horacké nameésti 1+1 46 10 Panel 8500 185
Prasna 1+1 60 1 Cihla 8 000 133

Priimér 33 6 060 183

Tab. 5- analyza 1+kk, 1+1Reckovice a Mokra hor:

Sestupujici trend vySe najne Iépe sledovatelny na nasledujicim grafu.
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Vyse priimérného najemného v bytech
1+kk, 1+1
ZI2910.K& 7 71 ¢
8000 - " i
7000 - 6 060 K&
6000 A
5000 A
4000 A
3000 A
2000 A
1000 -
Ponava Kr. Pole Medlanky Reckovice a
Mokra Hora

Obrazek 11 - vySe pamérného ndjemného v bytech 1+kk a 1+1

Vyuzijeme giznivého pondru cihlovych a panelovych bytv kategorii 1+kk a 1+1 a
srovname pimérné najmy na zakladéchto kritérii.

7917
8000 - 740

683 0 356
7000 -~

5540
6000 -

5000 -
4000 - M Panel
3000 - m Cihla
2000 -~

1000 A

Kralovo pole Medlanky Reckovice a Mokra
hora

Obrazek 12 - vySe najni v zavislosti na materialu domu v kategorii 1+kk al+1
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V piipadt Reckovic sledujeme ogamy trend, je v3akéasténd zpisoben mensi
vymérou cihlovych byli. Celkow muazeme potvrdit premisu, Ze cihlové byty maji

nepatrg vySSi najmy nez byty v panelovych domech.

4.3.2.Analyza byt 2+kk a 2+1

DalSi analyzovanou skupinou jsou byty 2+kk a 2+#hégtskychcastech Kralovo Pole

(+katastralni Gzemi Ponava), MedlanRggkovice a Mokré hora.

Ponava (Kralovo Pole)

Ulice Dispozice Vyn;:ezra v Podlazi  Material |Ndjemné | nalm?
Chaloupeckého nam.  2+kk 40 4 Cihla 10500 263
Starikova 2+1 45 3 Cihla 7 500 167
Generala Piky 2+kk 46 7 Panel 9800 213
Starikova 2+kk 50 2 Cihla 10 000 200
Ponava 2+kk 50 2 Cihla 10 000 200
Botanicka 2+kk 58 2 Cihla 12 000 207
Botanicka 2+kk 60 1 Cihla 12 000 200
Sk¥ivanova 2+1 68 2 Cihla 7 800 115
Vnitrni 2+1 70 2 Cihla 8 500 121
Pionyrska 2+1 80 3 Cihla 9000 113

Priimér 57 9 668 171

Tab. 6 — analyza 2+kk, 2+1, Ponava (Kralovo pole)

Kategorie 2+1 a 2+kk je popularni u mladych rodnladych paf, ¢i student.

Rovrez tento typ bytu mizou vyhledavat natméjSi a majetsjSi jednotlivci.

Znovu se nam potvrzuje, Ze byty nejblize centrdy te kat. tzemi Ponava, nejsou
najmy nejvyssi. Dokonce V této skupibytt sledujeme zajimavy Ukaz, kdy najmy
v mestskécasti Medlanky jsou vySSi neZz weiskécasti Kralovo Pole. Nize to byt
samozejm¢ zpisobeno nap vysSi kvalitou jednotlivych analyzovanych bytale i
oblibenosti této lokality. Dopravni dostupnost féles velmi dobra, nebyva problém
s parkovanim, i@s den i pes noc je v Medlankach relativni klid. To vSechsouj
faktory, které pidavaji bytim v této lokali¢ na hodnat.
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Kralovo Pole

Ulice Dispozice Vymezra Y Podlazi l\./l'ate Nédjemné ng 1
m rial m

Skacelova 2+kk 40 2 Cihla 9500 238
Vodova 2+kk 50 4 Cihla 10 000 200
Purkyniova 2+kk 50 1 Cihla 8 600 172
Ramesova 2+1 55 2 Cihla 10 000 182
Srbska 2+1 55 3 Cihla 9 000 164
Jungmannova |2+1 57 1 Cihla 9500 167
Bulharska 2+kk 60 2 Cihla 10 000 167
Bulharska 2+1 60 2 Cihla 10 000 167
BoZetéchova 2+1 68 7 Panel 11500 169
Palackého trida | 2+kk 77 1 Cihla 9 800 127

Primér 57 9790 171

| Tab. 7 - analyza 2+kk, 2+1, Kralovo pole

V této kategorii jsou nejvyssi najmy weiskécasti Medlanky. Mize to byt z skolika

davoda, predevsim je to gt nabidky a poptavky a sily jednotlivych stran.dideky

se rovieZ jevi jako pijemna lokalita k bydleni. Stale zde dobréa dopralmsétupnost,
pritom si miZete uzivat klidu periferie &sta.

Vyse priimérného najmeného 2+kk, 2+1

O
o]

10000 - 9

9800 -

9600 -

9400 A
9200 A

9000 -~ 8
8800 -
8600 -
8400 A

8200 T T T f

Ponava Kr. Pole Medlanky Reckovice a
Mokra Hora

Obrazek 13 - vySe pimérného nabizeného najemného 2+kk, 2+1
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Medlanky

Ulice Dispozice Vyn;:ezra V' Podlazi Material | Najemné na 1 m?
Hrazka 2+kk 45 1 Cihla 7 250 161
Ke statku  2+kk 49 4 Cihla 10 000 204
V Ujezdech 2+kk 50 5 Cihla 10 500 210
Nadacni 2+kk 54 1 Cihla 8900 165
Hrazka 2+kk 55 2 Cihla 9500 173
V Ujezdech 2+kk 55 3 Cihla 8900 162
K Rybniku  2+kk 58 3 Cihla 10 500 181
Hrazka 2+kk 62 1 Panel 10 000 161
Nadacni 2+kk 64 1 Cihla 11 000 172
K Babé 2+1 65 3 Cihla 12 000 185

Primér 56 2,4 9 855 177

Tab. 8- analyza 2+kk, 2+1, Medlan}

Velky rozdil v této kategorii sledujeme mezi najmwmedlankach a Retkovicich.
Bydleni vRetkovicich se takto jevi jako vyragnvyhodréjsi nez v sousedicich
Medlankach.

Reckovice a Mokra hora

Ulice Dispozice Vyn;:ezra V' Podlazi Materidl Najemné | nalm?
Brigadnicka 2+kk 48 1 Cihla 9000 188
Zitna 2+1 49 1 Panel 9500 194
Skutilova 2+1 60 1 Cihla 7 900 132
Ovcirna 2+1 60 2 Cihla 11 000 183
Banskobystrcka  2+1 60 1 Cihla 7 900 132
Novomeéstska 2+1 60 4 Panel 8 000 133
Skutilova 2+1 60 1 Cihla 7 900 132
Marie Hiibnerové 2+1 67 2 Cihla 9 000 134
Horacké namésti 2+1 69 7 Panel 8 000 116
Horacké namésti 2+1 70 8 Panel 10 000 143

Primér 60 8 820 146

Tab. 9 — analyza 2+kk, 2+Reckovice a Mokra hora
V kategorii 2+kk a 2+1 potvrzuji Medlanky jako Zada lokalitu. Zajimaveé je row to, Ze
Kralovo Pole i kat. Uzemi Ponava maji stejysoky [epaiet na m? , tedy 1714 m?2 /nEsic.
V této kategorii rovéz miZzeme hledat tzv. ,standardni byt‘, se kterym pracuj
ministerstvo pro mistni rozvoj a institut regioriam informaci, kterym je byt 2+1
s velikosti 65 — 68 m2, srovnani vysledné vlastrdlgzy s cenovou mpu MMR vSak

provedeme v pozgBi ¢asti této prace.
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4.3.3.Analyza byt 3+kk a 3+1

Tato kategorie byt uz je mén oblibena u studefta stedrédobs pracujicich lidi a

stejny gistup byva uplatovan i od pronajimatél Do byt této velikosti preferu;ji

rodiny a preferuji dlouhodeéfsi najmy. Pesto nakonec je vZdy rozhodujici nabidka a
poptavka. \étSi byty byly givodré do analyzy zahrnuty, ale pro ostatni lokality jiz
nebyl dostatek relevantnich dat, proto se v anatgbgvame nejvyse byty 3+kk a 3+1.

Analyza vySe najrinv této kategorii v nasledujich tabulkach:

Ponava

Ulice Dispozice Vyn;:ezra v Podlazi  Material | Ndjemné | nalm?
Pionyrska 3+1 74 1 Cihla 10 000 135
Stefanikova 3+1 90 3 Cihla 12 000 133
Botanicka 3+1 90 4 Cihla 16 000 178
Botanicka 3+1 98 5 Cihla 15 000 153
Botanicka 3+1 102 4 Cihla 12 000 118
Kabatnikova 3+1 104 3 Cihla 13 000 125
Botanicka 3+1 105 2 Cihla 15 000 143
Skrivanova 3+1 120 5 Cihla 12 000 100
Kounicova 3+1 120 2 Cihla 14 000 117
Kabatnikova 4+1 150 4 Cihla 18 000 120

Primér 105 13 700 130

Tab. 10 — analyza 3+kk, 3+1, Ponava (Kralovo Pole)

U analyzy byt v kategorii 3+kk a 3+1 uz jagetelna ndvaznost vySe najmu na blizkost

k centru.

Kralovo Pole

Ulice Dispozice Vyn;:ezra v Podlazi  Material Najemné |[nalm?
Svatopluka Cecha |3+kk 64 1 Cihla 12500 195
Hercikova 3+1 65 2 Panel 10000 154
Tyrsova 3+1 80 2 Cihla 9000 113
Volfova 3+1 85 2 Cihla 14000 165
Skacelova 3+1 90 1 Cihla 10000 111
Purkyniova 3+1 90 3 Cihla 16000 178
Skacelova 3+1 90 1 Cihla 10500 117
Palackého trida 3+kk 90 6 Cihla 17500 194
Srbska 3+kk 98 3 Cihla 15000 153
Kollarova 3+kk 110 4 cihla 17000 155
Priimér 86 13150 153

Tab. 11 — analyza 3+kk, 3+1, Kralovo Pole

-74 -




Byty v kategorii 3+kk a 3+1 a&Si preferuji rodiny s&mi, ale minorité se o &
muze zajimat nap i skupina patel, studerit, ¢i spolupracovnik, ktera se tak o&tsi
byt pocli, a ve vysledku maji ndjem nizky. U pronajimateleni vSak tato sorta
najemniki prilis oblibend, protoZze byt z&tuji vic, nez rodina s jednim &tiém.

Je mozné si vSimnout, Ze v této kategorii sékmkenachazeji volné panelové byty
k pronajmu. Vyrazna &Sina nabizenych, a tedy i analyzovanych,ibytkategorii
3+kk, 3+1 je v cihlovych domech.

| pti zbéZném pohledu na vysledky vySeiprného nabizeného najemného zjistime,
Ze u byt kategorie 3+kk a 3+1 jednozitg& plati, Ze se ndjemné se vzdalenosti od
centra snizuje. Tuto premisu bude fieba jedt potvrdit celkovou analyzou vSech
analyzovanych oblasti.

rv o v ’ Y&l ’
Vyse prumérného najemného v bytech
3+kk, 3+1
13700
14 000 K¢ ~
13150
13500 K¢ -
12 490
13 000 K¢ -
12 500 K¢ -
11580
12 000 K¢ -
11500 K¢ -
11000 K¢ -
10500 K¢ T T T f
Ponava Kr. Pole Medlanky Reckovice a
Mokra Hora

Obrazek 14 - vySe pimérného najemného v bytech 3+kk, 3+1

Z nasledujiciho grafu vSak stasny pohled nage trochu poupravit. Zatim se jevi
bydleni v bytech typu 3+kk a 3+1 nejdrazsi v katdsfm Uzemi Ponava.
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Je nutné si vSak gdomit, o jaké typy byt se nejastji jedna. Jsou téasto byty
relativné rozlehlé, s vysokymi stropy a starynfeg&nymi okny. Jejich rozloha i tyto
dalSi skuténosti se pak na vySi najnzakonit projevi. Nikoli vSak v absolutnich

¢islech, ale v fepaitu na KK nam?2 na nésic.

Medlanky

Ulice Dispozice Vyn;:ezra V' podlazi Material | Najemné na 1 m?
Podpérova 3+kk 63 7 Cihla 9 000 143
V Ujezdech 3+kk 70 4 Cihla 18 500 264
V Ujezdech 3+kk 70 4 Cihla 10 900 156
Jecna 3+1 74 2 Cihla 10 000 135
V Ujezdech 3+kk 79 4 Cihla 9900 125
V Ujezdech 3+kk 80 5 Cihla 10 100 126
Hrazka 3+kk 80 2 Cihla 13 000 163
V Ujezdech 3+kk 82 4 Cihla 10 000 122
V Ujezdech 3+kk 84 3 Cihla 9000 107
V Ujezdech 3+kk 120 6 Cihla 24 500 204

Primér 80 12 490 156

Tab. 12— analyza 3+kk, 3+1, Medlan}

Na nasledujicim grafu vidime srovnani jednotlivykhtegorii a ve jednotlivych

lokalitach v gepaitu na KK nam2 na nésic.

Z tohoto grafu #etelre vidime rékolik vztahi. Predem je #ejmé, Ze pepaiet nam?
jednozn&né potvrzuje, Z&im vétsi rozloha bytu, tim lewsjsi byvé kazdy jeho mz.

Je mozné siifgdevsim vSimnout, Ze stabilni pokles ceny oprdttagm lokalitam maji vzdy
jen Reckovice a Mokra Hora. Nejsi rozdily sledujeme u kategorie 1+kk a 1+1, n&opa

ostatnich kategorii sledujeme rozdily mensi.
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250 ~
B Ponava MKr.pole = Medlanky mReckovice a Mokra Hora

200 -+

150 A

100 A

50 A

1+kk, 1+1 2+kk, 2+1 3+kk, 3+1

Obréazek 15 — srovnani jednotlivych kategorii v pepcttu K& namz2 na meésic

Jako nejnevyhodijSi se vtomto siru jevi byt typu 1+1¢i 1+kk v Kralové Poli. V této
kategorii se jedn& o velmi oblibenou lokalitiegevsim Zad studerit a sezéné pracujicich.
Stav poptavky se vzdy projevi na éeifady jsme to odhalili na grafednotlivych kategorii
v jednotlivych lokalitach v fepaitu na K& nam2 na nésic.

Reckovice a Mokra hora

Ulice Dispozice Vyn:zra V' Podlazi Materidl Najemné | na1m?
Vlasty Pittnerové 3+1 70 3 Panel 12 000 171
Bratri Kricka 3+1 72 2 Cihla 9000 125
Jecna 3+1 74 2 Cihla 10 000 135
Uprkova 3+1 75 6 Cihla 11 000 147
Ladova 3+1 80 2 Cihla 10 000 125
Banskobystrckd ~ 3+kk 85 1 Cihla 14 000 165
Zilkova 3+1 85 5 Cihla 11 900 140
Zilkova 3+kk 90 2 Cihla 12 900 143
Azurova 3+1 94 2 Cihla 15 000 160
Sibirska 3+1 100 2 Cihla 10 000 100

Primér 83 11580 140

Tab. 13 — analyza 3+kk, 3+Reckovice a Mokra hora
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4.4. Analyza obvyklého ndjemneho dle lokality

V této finalni analyze jsou hodnoty sdlth analyz zpimérovany a jsou porovnavany
s dalSimi lokalitami, jeZ byly v detailni analyzgnechany pro nedostatek relevantnich
dat. Kongné tedy miZzeme fetelrg vidét, jak najemné klesd od centra Brna az po
meésto Kuim.

Do celkové analyzy iveme zahrnout i najmy v oblasti Ivanovice ailfu

Konkrétni analyzu rstkécasti lvanovice vidime v nasledujici tabulce:

Ivanovice

Ulice Dispozice Vyméra Podlazi Material | Najemné na 1 m?
Atriova 3+kk 75 1 Cihla 10000 133
Jezerlvky 3+kk 81 1 Cihla 6000 74
Ivanovice 2+kk 61 1 Cihla 9500 156
Ptijezdova 2+1 70 1 Cihla 8500 121
Podbabska 3+1 100 1 Cihla 7500 75
Ivanovice 1+1 38 1 Cihla 5500 145
Jezerlvky 2+kk 51 2 Cihla 10500 206
Ptijezdova 2+1 36 1 Cihla 7800 217
Jezerlvky 2+kk 53 2 Cihla 10000 189
Na Nivach 2+kk 45 1 Cihla 9500 211
Primér 61 8480 139

Tab. 14 — analyza obvyklého n4jemného Ivanovice

Zretelre vidime, Ze oproti doposud analyzovanyngsiskym ¢astem, se setkdvame
opét s nizSim namem. Ivanovice uz maji ek vesnicky charakter. Dopravni
dostupnost uz také neni na takové arovni jako Z28bth néstskychcastech.

Detailni tabulkovou analyzu najmv mést Kufim si predstavime pozgi pfi
porovnavani vlastni analyzy s cenovou mapou MMR. mdaledujicim grafu tedy
vidime sestupujici trend {mérné vySe najemného v jednotlivych analyzovanych

lokalitach.
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Vyse priimérného najemného
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Obrazek 16 — vySe piimérného najemného vSech vybranych lokalit

Z komplexni analyzy vidime jasny sestupujici trendavislosti na vzdalenost od
centra. Je to Zsobeno pray horsi dopravni dostupnosti. Hlavni je fakt, Zelegd
blizko centra dava obyvateh Sanci na dlezita mista dojit §ky nebo rychle
meéstskou hromadnou dopravou.

Naopak katastralni tzemi Ponava neni nijak dragBizbytek Kralova Pole a da se tak
fici, Ze jsou stejh drahé, mnohdy je dokonce Ponava B$h projevilo se to i
v pramérné hodnal. Je to pedevsSim zpisobeno tim, Ze takové byty jsou pome
staré, mohou mit tepelné ztraty a v katastralniemizPonava je problém pohodin
zaparkovat.

NejnizSi najmy jsou pak cekadvar v mestt Kuiim, které je od centra Brna
nejvzdalesjsi. | zivotni styl na takto s¢dre velkém ngst je odliSny od Zivota v Brh
Druhé nejnizsi najmy v Ivanovicich jsoutugmbeny relativni blizkosti k Brnu, ale

piedevsim klimatem, vesnickym okolim, okoldtirpdou, relativnim klidem.

DalSi komplexni pohled na vysi ndjnek z hlediska lokality, tak z hlediska typu bytu
nam poskytne dalsi graf.
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Obrazek 17 — Komplexni graf pfimérného najemného dle kategorii i lokalit

Na tomto grafu mzeme vysledovat vysledky Zkolika pohled. Zahrnuty jsou vSak
jen data z restskychcasti.

4.5 Analyza stavajicich najinv Kr. Poli

Abychom ziskali komplext)Si predstavu o realitnim trhu v analyzovanych oblastech,
provedl jsem dalSi jgekum, ve kterém zahrnuji stavajici trzni najmy vemh

v osobnim vlastnictvi. Rekum jsem, formou dotazniku, provedl wkw 2011 na
pomezi katastralniho uzemi Kralovo Pole a PonaeapBndenti vyglovali dotaznik
zcela anonym# Bylo zji&%ovano, zda bydli v gstskécasti Kralovo Pole, zda plati
trzni nadjem a zda je onen byt v osobnim vlastnigtikoli druzstvo), dale na dispozici
bytu, velikost bytu, poschodi, ¥mzZ se byt nachazi, vySe ndmu a zda je najem
uzaven na dobu witou nebo neuitou. BEhem dotazovani jsem se ra@nzji&'oval,

co se jim na jejich lokakitlibi a co naopak. &xem tchto neformalnich dialagjsem
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si potvrdil, Ze pro &které obyvatele je velkym ,minusem” nemoZznost pdmndd

zaparkovat, naopak mnozi si chvali hezké okolichiggkturu. Porovnanim vysledk

tohoto dotazniku, tedy stavajicich probihajicichmida vysledk analyzy z nabidek

realitnich spolénosti nizeme odhadnout rozdil mezéntito dwma hodnotami.

Vysledky dotazniku pak vypadaji nasledévn

Stdvajici najmy (trzni, v osobnim vlastnictvi)

Tab. 15 — analyza stavajicich najhv lokalit¢ Kralovo Pole
Z dotazniku vyplyva, Zze pmeérné stavajici ngjmy jsou nizsSi neZiprné nabizené.

Oblast dispozice velikost poschodi | ndjem na dobu [nalm?
Ponava gars. 24 1 5200 urcitou 216,7
Kralovo pole 1+1 40 2 7000 urcitou 175,0
Ponava 2+kk 55 chybi 9800 urcitou 178,2
Kralovo pole 2+1 60 3 9000 urcitou 150,0
Purkyniova 2+1 60 2 6200 neurcitou | 103,3
Kralovo pole udaj chybi 60 chybi 9500 urcitou 158,3
Kralovo pole 2+1 68 5 9500 urcitou 139,7
Ponava udaj chybi 70 3 7400 neurcitou | 105,7
Kralovo pole 3+1 90 2 10000 urcitou 111,12
Kralovo pole udaj chybi 100 chybi 12000 chybi 120,0

prameér 62,7 8560,0 145,8

Rozdil je cca 10%. V nasledujici srovnavaci tabligly typow vybrany byty nejvice

se podobajici byim z analyzy uskutsénych najni.

Nabizené najmy (Kralovo pole, Ponava)

Vyméra

Ulice Dispozice v m? Podlazi  Material Najemné na 1 m?
Dobrovského 1+kk 25 6 Cihla 8 000 320
Purkyniova 1+1 40 5 Cihla 7 000 175
Ponava 2+kk 50 2 Cihla 10 000 200
Bulharska 2+1 60 2 Cihla 10 000 167
Srbska 2+1 55 3 Cihla 9 000 164
Jungmannova 2+1 57 1 Cihla 9500 167
Skrivanova 2+1 68 2 Cihla 7 800 115
Vnitrni 2+1 70 2 Cihla 8 500 121
Skacelova 3+1 90 1 Cihla 10000 111
Srbska 3+kk 98 3 Cihla 15000 153

Priimér 61 3 9480 169

Tab. 16 — analyza nabizenych najnv lokalit¢ Kralovo pole
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Zarover sledujeme rozdil mezi najmy sjednanymi na dobtitau, zpravidla jeden
rok, a na dobu netitou. Takovy dlouhodoby najem seé&bpevi jako nizsi. Otazkou
zastava i fakt, jakym zgsobem ovliviuje datum ufeni a sjednani takové vySe najmu.
Na nasledujicim grafu pak vidiméeghledr rozdil mezi stavajicimi najmy a najmy

nabizenymi. Na ose x pak mame velikost bytuv m

16000

Stavajici najmy ———Nabizené najmy /
14000

/
V4
> N/

6000

N

4000

2000

24 40 55 60 60 60 68 70 90 100

Obrazek 18 - stavajici a nabizené najmy

4.6 Porovnani vlastni analyzy s cenovou mapou MMR

Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) zidodu deregulace najirpiipravuje cenovou
mapu najemného @esku, prvni vysledky vy3ly na kejnost na konci tnora 2011.
V této zveejrené casti je rovez mésto Kurim, proto se naskyta idealniilezitost,
porovnat vysledky ministerstva s vysledky mé amalysavic nam vysledek napovi,
jaky je rozdil mezi nidjmy nabizenymi a namy &enymi uskutéenénymi. Stat

pracuje pouze s pmérnou hodnotou, stzv. standardnim bytem. Péelyd statni
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cenové mapy se pitd s 65 m velkou podlahovou plochou. Ve vlastni analyze j& pa

pramérna velikost bytu 63n2.

Najemné standardniho bytu zjisténé odhadem obvyklého najemného posudkem soudniho znalce

Datum wypisu: 28.4.2011
Lokalizace bytu:

Nazev obce: Kufim

Okres: Brno-venkov
Kraj: Jihomoravsky

Vlastnosti standardniho bytu:

Podlahova plocha bytu:
Poloha domu:
Velikostni kategorie:

Technologie vystavby:

Stafi a technicky stav domu:

Technicky stav bytu:

65 m?

bézna poloha &

stredné velké byty (40 az 70 m? viéetné)
zdéna stavba @

stavba ve standardnim technickém stavu ‘&

byty ve standardnim technickém stavu 9

Informace o njemném standardniho bytu zjist&né odhadem obvyklého najemného posudkem soudniho

Znalce:

Obvyklé najemneé:
Celkem za standardni byt:
Datum aktualizace:

102,2 — 113,0 Ké/m?imésic
6643 - 7345 Ké/bytimésic
28.2.2011

Zjisténi vwyse najmu ve standardnim najemnim byté v dané lokalité soudnim znalcem. Standardni byt pro
uréenou obec odpovida nejtetnéji se wyskytujicimu, typickému najemnimu bytu v obci. Jeho ur€eni je
tkolem znalce, ktery zpracovava pro ucel mapy najemného posudek o vySi obvykleho najemného. Znalec

pfi uréeni standardniho bytu vychazi z dostupnych (daji ze Séitani lidu doma a byt a dale z ovéreni téchto
skutetnosti na mistnim trhu nebo ve spolupraci s jednotlivymi obcemi a mésty.

Obrazek 19 - cenova mapa MMR, Kufim

Podle analyzy MMR je obvyklé ndjemné 6643 — 7348lt/mesic. Z vlastni analyzy

nabizenych ndji ziskavame gmeérné najemné ve vySi 7710¢Kyt/mesic. Tento

rozdil mizeme pisuzovat fiznym technikdm vyptiu, zahrnuti uskutaénych najnii.

Z tohoto vysledku nggmo vyplyva, Ze uskutméné a v sotiasnosti probihajici ngjmy
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jsou nizsi cca o 700,- & coz je cca 10%.

Jedna se o pomi aktualni vysledek,

neba’ data a vysledky jak vlastni analyzy, tak cenov@yMdMR jsou z roku 2011.

Tuto hypotézu se pokusim je§podpdit dalSim srovnanim vlastni analyzyisly

ministerstva.

Kufim (Brno - venkov)

Byt ¢ Ulice Dispozice Vyn;:ezra V' podlazi  Materidl Najemné | na1lm?
1 Wolkerova 1+kk 26 4 Cihla 4 500 173
2 Kufim 2+kk 47 2 Cihla 8 500 181
3 Kufim 1+1 59 1 Cihla 6200 105
4 Kufim 2+1 60 3 Cihla 7 000 117
5 nam. Osvobozeni 2+1 60 3 Cihla 7 000 117
6 nam. Osvobozeni 2+1 60 4 Cihla 7 000 117
7 Kufim 2+kk 65 2 Panel 6 500 100
8 Kufim 3+1 70 4 Cihla 12 000 171
9 Na Louckach 3+1 70 4 Panel 7 400 106
10 Metelkova 4+kk 110 3 Cihla 11 000 100

Pramér 63 7710 123

Tab. 17 — analyza nabizeného najemného v lokeiitiicim

Mame k dispozici cenovou mapu nemovitostiR zroku 2009, kde data

k Jihomoravskému kraji vypadaji nasledévoela stranka viflozec. 1):

Garsonka
Byt 2+1
Byt 3+1
Byt 4+1
Ddm

Rekreaéni objekt

Prodej

Prondjem

Primeérna cena

Cenové rozmezi

Primérna cena

1200000 950000 -1 980 000 6 800/mésic
2100000 1650000 -2 730000 8 600/mésic
2500000 2100000 - 3 480 000 10 000/mésic
2760000 2530000 -3 960 000 11 900/mésic
28 900/m? 10 200 - 56 000/m? 220/m?/mésic

900 000 450000 -1810000 110/m?/mésic

http://www.dashofer.cz/download/pdf/ncm2 ukazka ceovych map.pdf?wa=WWW11IX
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Berme tyto hodnoty z roku 2009 jako relevantni @avsejme je s vysledky vlastni
analyzy u stejnych kategorii. Na nasledujicim grafatelrg vidime rozdil mezi
obvyklym najemnym p&itanym statem a vysledky vlastni analyzy vychatejic
z nabidky prondjiin na realitnim trhu. Samégng je tteba nezapominat na to, Ze tato
cenova map&R je z roku 2009, zatimco vlastnisstat a vyzkum probihal naifa
2011 a navic, Ze v oficialni cenové mgp paitdno s celym jihomoravskym krajem,
zatimco ve vlastni analyze je relattvkonkrétni Uzk& oblast, kter4 venkov fakticky
neobsahuje.

12730
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m vlastnianalyza m cenova mapa CR

Obrazek 21 - Porovnani vlastni analyzy s cenovou mpau MMR

Rozdil je ogt cca 10%. CoZz aph prisuzuji predevSim SirSi analyzované oblasti,
zahrnuti sotasnych najm do vysledné hodnotyasovy rozestup, velikost vstupnich
dat a zjfisob vyp@tu. | takto nizeme vSak podgit hypotézu, Ze najmy uskutené

a probihajici jsou nepatrmizSi nez najmy nabizené na realitnim trhu.

Vyrazrg vétsi rozdil sledujeme u byttypu 3+kk a 3+1. fedpokladejme, Ze ¥thto
bytech bydli rodiny s&mi a maji najmy dlouhodobé, paklize plati premiza,

dlouhodols najmy jsou nizSi nez najmy kratkodobé na dobéitau. K takovému
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snizeni vySe najemného dojde pak az pakeé dol, kdy jsou vztahy ndjemnika a
vlastnika pro¥ieny.
DalSi zajimavé srovnani ttheme uskut@it se stejnou cenovou mapou, ovsem

zUZenou pouze nadsto Brno. Hodnota pro Brno pak vypada nasledovn

Primérné ceny v krajskych méstech

Prodej Pronajem
Byt 2+1 Byt 4+1 Byt 2+1
Brno 2200000 4450000 9 000/mésic
Ceské Budéjovice 1350 000 2400000 8 000/mésic
Hradec Kralové 1800 000 2600000 8 000/mésic
Jihlava 1200 000 2200000 5 000/mésic
Karlovy Vary 2250000 4300000 11 000/mésic
Liberec 1650000 2800000 7 000/mésic
Olomouc 1450000 2 600000 6 000/meésic
Ostrava 1100 000 2300000 5 500/mésic
Pardubice 1800 000 2500000 7 000/mésic
Plzen 1750000 2400000 6 500/mésic
Praha 2900 000 5600000 12 000/meésic
Usti nad Labem 1220000 2100000 6 000/mésic
Zlin 1400000 2300000 6 000/mésic

Obrazek 22 - Piimérné vySe najmi v krajskych méstech 2009, dostupné na : Dostupné na

http://mww.dashofer.cz/download/pdf/ncm2_ukazka ceovych_map.pdf?wa=WWW11IX

Pfi srovnani vlastni analyzy s touto hodnotou doamézke vzacné shédbyty typu
2+1 s nagjemnym ve vysSi cca 900@ Ka ngsic), k niz je oft znovu vzit v Gvahu
rozdilné analyzované oblasti. Zatimco, v této cénovag je zahrnuto i centrum
mesta, kde seiedpokladaji najmy vyssi, naopak neni zahrnuéstomKuim (to bylo
srovnano zvl&3, ve vlastni analyze jsem se centrdsta zamirné vyhl. Proto tato
shoda opt nazn&uje to, Ze statni analyza najmstavajicich vykazuje o¢jakou c¢ast

nizsi ndjmy, naz jsou v séasnosti nabizené a v této praci analyzované.

Dale jsem s makiédiskutoval moznost, zda jejaky rozdil mezi najmy nabizenymi a

najmy poté uskutaménymi treba dle typu najemnika nebo délky smlouvy. Bylo mi
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v8ak z rkolika zdroji, Ze byvacasté, Ze inzerovany najem je stejpysoky jako
najem nasledhuzaveny. A navic neni ani obvyklé ihned sjednavat nagma dobu

neugitou.

4.7 Cenova mapa vyse obvyklého najemného ve vybraraditok

Na zéklad vSech doposud ziskanych Gilanformaci a vysledkanalyz, mohu
piedstavit cenovou mapu pro vybranou lokalitu, teslyesnicast Brna od kat. Uzemi
Ponava, aZ po &to Kuim. NejwtSi cenovy skok je pak mezi Medlankami a

Reckovicemi. Jedna se ojmérné hodnoty ze viech analyzovanych kategorii.:

IVANOVICE

RECKOVICE A MOKRA HORA

VYSE OBVYKLEHO NAJEMNEHO

7500-8000 K&
8000-8500 K¢
8500-9000 K&

9500-10000 K¢

10000-10500 K¢

Obrazek 23 - Vlastni cenova mapa vySe obvyklého réfnného
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Cilem prace bylo vyhodnotit obvyklou vySi najmro vybrané lokality. Byla zvolena
severnicast Brna v rozgti od blizkého centra (kat. Gzemi PonavagspsSirSi centrum
(Krélovo Pole) az k okrajovyntastem Brna (MedlankyReckovice a Mokra hora),
nekteré az s venkovskym charakterem (lvanovice) aimpsto Kurim v oblasti Brno-

venkov.

Po seznameni s teoretickymi vychodisky, vybranyohkalitami a sotiasnou situaci na
realitnim trhu byla provedena analyza nabizenyg¢minaDle realitnich makli& jsou
nabizené najmy shodné ¢ nasleds uskuténénymi. Na zaklad provedenych
analyz nizeme prohlasit, Ze navrzené faktoryegevsim pak velikost bytu a lokalita
maji na vysi najr nejvyrazijsi viiv. Plati, Zzecim je byt \&tSi, tim drazsi aim dal se
nachazi od centradsta, tim je lev§jSi. Minoritni vliv pak maji dalSi faktory umisti

bytu v dong, stav domu a bytu nebo amoznost pohodIiného parkovani.

Dale byl proveden vyzkum sdasnych stavajicich najirv konkrétni lokali& Kralovo
Pole, aby mohl byt odhadnut rozdil mezi &enymi nabizenymi najmy a s@snymi
probihajicimi. Dale bylo provedeno porovnani s e®oio mapou, jiZz vypracovalo
ministerstvo pro mistni rozvoj na lok&liKurim. DoSel jsem k vysledku, Ze najemné
souwasné a spotané statistickymi metodami MMR je cca o 10% nii87 najemné
analyzované z nabizenych n@jm bieznu 2011 ziskanych vlastnim vyzkumemcilr

jsem faktory, kterymi je to Zfsobeno.

Cilem vyzkumu bylo poskytnoutiipnéiens presnou informaci o misénobvyklém
(trznim) najemném a o faktorech, které je auliy. Skeér dat byl provadn z realitnich
servefl, lokalnich i celostatnich inzertnictasopisi, pfimého dotazniku a fpzkumu

v terénu.
Vysledky jsou pak gazeny v tabulkach ajlézn¢ znazotiovany v grafech.

Nakonec, pro lepSi iphlednost, byla iedlozena cenovd mapa vySe obvyklého

najemného ve vybranych lokalitach. Cil prace takspynen.
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2011 16:35)

[30] Jan Broz, MF DNE&lanek z 11.1.2011 11:00 dostupny na:
http://ekonomika.idnes.cz/prechod-na-trzni-najeragam-bez-zalob-ffn-
/lekonomika.aspx?c=A110111_1512638_ekonomika_jvo

[31]

6.3. Seznam zkratek:

a.s. Akciova spolaost

CR Ceska Republika

EU Evropska unie

MMR Ministerstvo pro mistni rozvoj
MHD Méstskad hromadna doprava

ODS Olzanska demokraticka strana
0oz Ohktansky zakonik

CSSD Ceska strana socialmemokraticka
JZD Jednotné zetdélské druzstvo
VUT Vysokeé weni technické
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6.4. Seznam tabulek:

Tab.¢. 1 - Rozdil mezi regulovanym a trznim najemnym
Tab.¢. 2 - Analyza 1+kk, 1+1, Ponava (Kralovo pole)
Tab.¢. 3 — Analyza 1+kk, 1+1, Kralovo Pole

Tab.¢. 4 — Analyza 1+kk, 1+1, Medlanky

Tab.&. 5 — Analyza 1+ kk, 1+Rekovice a Mokra hora
Tab.¢. 6 — Analyza 2+kk, 2+1, Ponava (Kralovo Pole)
Tab.¢. 7 — Analyza 2+kk, 2+1, Kralovo Pole

Tab.¢. 8 — Analyza 2+kk, 2+1, Medlanky

Tab.&. 9 — Analyza 2+kk, 2+IRetkovice a Mokra hora
Tab.¢. 10 — Analyza 3+kk, 3+1, Ponava (Kralovo Pole)
Tab.¢. 11 — Analyza 3+kk, 3+1, Kralovo Pole

Tab.¢. 12 — Analyza 3+kk, 3+1, Medlanky

Tab.&. 13 — Analyza 3+kk, 3+Reckovice a Mokra Hora

Tab.¢. 14 — Analyza obvyklého najemného v lokalitanovice

Tab.¢. 15 — Analyza stavajicich najnv lokalit¢ Kralovo Pole

Tab.¢. 16 — Analyza nabizenych néjma lokalit¢ Kralovo Pole

Tab.¢. 17 — Analyza nabizeného najemného v lokaditiim

6.5. Seznam obrazk:

Obr.¢. 1 — cenova mapa prodeje boytro Brno

Obr.¢. 2 - Brno, fotografickd mapa

Obr.¢. 3 — Brno, vybrané lokality

Obr.¢. 4 — Administrativni rozéleni okresu Brno - #sto
Obr.¢. 5 — Brno, vybrané sstskéecasti

Obr.¢. 6 — P@et byt na 1000 obyvatel v Evropské unii
Obr.¢. 7 — struktura bytového fondu

Obr.¢. 8 — struktura bytového fondu — najemni bydleni

Obr.¢. 9 — Podil vydani domacnosti za najemné
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Obr.&.
Obr.&.

Obr.
Obr.

Cx

Cx

Obr.¢.
Obr.¢.
Obr.¢.
Obr.¢.
Obr.¢.
Obr.¢.
Obr.¢.
Obr.¢.
Obr.¢.
Obr.¢.

10 — Mistrt obvyklé trzni najemné dle KISEB
11 — vySe prmérného njemného v bytech 1+kk, 1+1

. 12 — vySe najiinv zavislosti na materialu domu v kategorii 1+ki11

. 13 — vySe pimérného najemného v kategorii 2+kk, 2+1

14 — vySe pmmérného ndjemného v bytech 3+kk, 3+1

15 — srovnani jednotlivych kategorii fepaitu na K& na m2 na résic
16 — vySe prmérného ndjemného ve vSech vybranych lokalitach
17 — Komplexni graf imérného najemného dle kategorii i lokalit
18 — stavajici a nabizené najmy

19 — cenova mapa MMR, Km

20 — cenova mapa pro Jihomoravsky kraj

21 - Porovnani vlastni analyzy s cenovou mapouRMM

22 — Pamérné vysSe najrin v krajskych néstech 2009

23 — Vlastni cenova mapa vyse obvyklého ndjemného

6.6. Seznam filoh:
Prilohac. 1 Cenova mapa pro Jihomoravsky kraj
Prilohac. 2 Vybrané udaje o bydleni 2010
Prilohac. 3 Infografika, Denik
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PRILOHY

Priloha ¢. 1

Ocaiovani nemovitosti a cenové mapy, 20885t 6, dil 7, kapitola 1, str 13. Dostupné na
http://www.dashofer.cz/download/pdf/ncm2_ukazka osgoh_map.pdf?wa=WWW11IX

OCENOVANI NEMOVITOSTi A CENOVE MAPY

| Cast 6, Dil 7, Kapitola 1, str. 13

Cadst 6, Cenové mapy nemovitost{

Dil 7, Cenové mapy Ceské republiky

o
LIBEREC

OSTINAD LaBEM Ubereckp s
tnteckyir
KARLD:YVAR'( Hrtiovehvadecky kraj
i s Hiee misto Praba HHAD(EE KRALOVE
Jihomoravsky kraj i e
iy Siredocesky kraj Pardubicky raf
JHLAVA 'f\:r&t:;
stosesyioa A =g
CESKE BUDEIOWICE S S
m:ym;
Bytové prostory
Prodej Pronajem
Primérna cena Cenové rozmezi Priimérnd cena
Garsonka 1200000 950 000 - 1980 000 6 800/mésic
Byt 2+1 2 100 000 1650000-2730000 8 600/mésic
Byt 3+1 2 500000 2100000 -3 480000 10 000/mésic
Byt 4+1 2760000 2530000-3 960000 11 900/mésic
Dim 28 900/m? 10 200 - 56 000/m? 220/m?/mésic
Rekreacni objekt 900 000 450000-1810 000 110/m?/mésic
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Priloha €. 2

Vybrané Gdaje o bydleni 201&84st 5, ndklady na bydleni, str 133. Dostupné na:
http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx

Cast 5 Naklady na bydleni VWybrané ddaje o bydleni 2010
Graf 5.3 - Podil vydani domacnosti zaméstnancd v najemnich bytech za najemné
N = - . -
P zvydaju na bydleni v jednotlivych letech
50.0% -
450% 1
40.0% ¥
35.0%
30.0% A
25.0% 1
20.0% 1
15,0% -
10.0%
5.0%
0.0% 0 0 0
1889 1950 1951 1952 1953 1954 1955 1956 1957 1958 19085 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2006
Graf 5.4 - Podil wqénl’ domacnosti v najemnich bytech za najemné
zvydaju na bydleni v jednotlivych cétvrtietich
55.0%
50,0%
45,0%
40,0% +
35.0% —V—7—T—"T—"T—T"—"T"T"T—F " —"T—"TT """
=1 — L) [ae} =+ w o P o o o & L=]
o o o 2 O = O o o o 9O = o =] =
o o o = = = o = o = o = g
='mdomacnosti dichoded ~+=domacnosti zaméstnancl =il domacnosti celkem

Pozn.- od r. 2006 - dichodci bez ekonomické aktivity
Pramen: Cesky statisticky (fad.




Piiloha ¢. 3

Chystané zrny vySe nijmu v obecnich bytech v Brn

Zdroj: Markéta Evjakova, infografika denik, Denévnost

Regulované a neregulované nijmy na jihu Moravy

U CHYSTANE ZMENY WéE NAJMU V OBECNfCH BYTECH v BRNE

ZI}RAZDVA BUDOU

| Krilova Pole
| ﬁeEk\:_l\r‘lce‘

Cemovloe
Jundroy

VSECHNY BYTY UZ ZPRIVATIZOVANY

Zehitin, Utéchov, OFesin, Kninicky, Chrlice, Ivanovice, Jehnice, Bohunice, Bosonohy
(vlastni pouze jeden dilm), od 2004 Turany {viastni pouze pét hyti)

| m’l::la:::l):wm. Poznambka: ceny json zaokrauhlené a plati za metr ctverecni.

. Brno-sever 19 Ugg

| Zabovresky _——— "‘“"'1;?2 2009 '
i siabma eI TRE 220 ‘Zdroj: Denik Rovnost; infografika: Denfk/Markéta Evjkovd

Zdroj: Markéta Evjakova, Infografika, Denik

®
l] REGULOVANE A NEREGULOVANE NAJMY Ii'NA JIHU MORAVY

Mésto/lokalita regulovany najem trZni najem
v byté 2+1 (50 m?) v byté 2+1 (50 m?)
Brno-stied od 1245 K& do 2401 K& od 9000 K¢
(die lokality a ceny za m?)
Brno-sever 2250 Ke od 8250 K¢
Brno-Bystrc 2100 K& od 8200 K¢
Brno-Kralovo pole 4000 K¢ od 9000 K&
Brno-Lieii 2500 K¢ od 9000 Ké
Brno-Vinohrady 2150 Ke od 9000 K&
Vyskov 2240 K& 7000 K¢
Hodonin 2100 Ke 4000 K¢
Breclav 2500 K¢ ¢i 2800 Keé od 6500 K¢
(dle kvality bytu)
Blansko 1200 K¢ (za byt 1+1,
vétsi byty Blansko nema) od 5000 K¢
Znojmo 1800 K& od 4500 K&

Zdroj: realitni kancelafe a pfisludné méstské trady
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