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Abstrakt

Diplomova praca popisuje a porovnava sucasnu situaciu na trhu s ndjomnym byvanim
vo vybranych lokalitach v Brne a Bratislave. V tvodnych kapitolach predstavuje teoretické
informacie z oblasti ndjomného byvania, historicky vyvoj bytovej politiky a popis vybranych
lokalit. Dalej uvadza data ziskané prieskumom trhu v jednotlivych kategériach podla
podlahovej plochy a dispozicie. Na zaver udaje porovnava a vyhodnocuje vplyv faktorov

na vysku najomného.

Abstract

This diploma thesis describes and compares the actual situation on the rental housing
market in selected locations in Brno and Bratislava. The introductory chapters present
the theoretical information in the field of rental housing, the historical background of housing
policies and the description of the selected locations. The following part contains market
research data for each category according to the floor area and disposition. Finally,
the gathered information is compared and the influence of factors on the amount of rent

is evaluated.
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UvVOD

Byvanie je dolezitou sucastou nasho zivota. Z pohladu hierarchie Maslowovej
pyramidy potrieb to moze byt miesto od naplnenia zakladnych fyziologickych potrieb,
cez zazemie zaistujuce potrebu bezpecia a istoty, nasledne i harmonicky domov poskytujuci

.....

potrebu sebarealizacie.

Preto s otdzkou vhodného a dostupného byvania sa v priebehu Zivota stretdva takmer
kazdy. Byvanie ako Siroké spektrum ekonomickych, pravnych, technickych, socialnych,
politickych, urbanistickych a dalsich aspektov tvori komplexnt problematiku, Ktorej pri
zabezpecovani vyhovujuceho byvania je uzitocné sa venovat’ a porozumiet’ jej. Vacsina l'udi
si predovsetkym z finan¢ného hladiska, zivotného $tylu neviazaného na jedno miesto alebo
rieSenia docasnej situacie ¢i iného dovodu nevoli vlastné byvanie, ale vyuziva byvanie
najomneé.

Tému diplomovej prace ,, Najemné bytu a faktory, které je ovliviuji ve vybranych
lokalitich v Brné a Bratislavé” som si ako Slovenka $tudujica v Ceskej republike zvolila
nielen zo zaujmu porovnania situacie v oboch krajinach, ale i z dovodu predoslej praktickej

skusenosti pri vybere ndjomného byvania v Brne.

Uvodné kapitoly prace predstavuji teoretické informacie z oblasti najomného byvania,
historicky vyvoj bytovej politiky a popis Srozdelenim vybranych lokalit na oblast
historického stredu mesta a oblast’ okrajovych sidlisk v Brne i Bratislave. Nasledujuca
prakticka Cast’ sa zaobera datami ziskanymi prieskumom trhu Vv jednotlivych kategoriach
podla podlahovej plochy a dispozicie od 1+kk, 1+1 aZz po 3+kk, 3+1. Na zaver st
analyzované udaje porovnavané prostrednictvom tabuliek a grafov, zaroven sa vyhodnocuje
vplyv danych faktorov na vySku najomného. V prilohe je ukazka dotaznikov pouzitych

v ramci prieskumu trhu.
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1 ZAKLADNE POJMY Z POHIADU NAJOMNEHO BYVANIA

V uvodnej casti st pre lepSiu orientdciu a porozumenie problematiky najomného

byvania uvedené definicie zékladnych pojmov podla legislativy Ceskej republiky.

1.1 BYTOVY DOM

W

Pojem bytového domu je definovany vo vyhlaske ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Gzemi: ,,Stavbou pro bydleni je bytovy dim, ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu

urcena.” !

1.11 BYT

Novy obciansky zakonnik ¢. 89/2012 Sb. (skratene NOZ) uvadza definiciu bytu takto:
,, Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor

. . o, ‘o ;2
a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.

Zaroven pojem byt vymedzuje i vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby so zmenami uvedenymi vo vyhlaske ¢. 20/2012 Sb., o technickych poZadavcich na
stavby: ,,Bytem je soubor mistnosti, popripadé jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné
technickym usporadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu

uzivani urcen. >

1.1.2 OBYTNA MIESTNOST

Pre uceleny pohlad je ddlezité vysvetlit’ pojmy miestnost’ a obytnd miestnost’, ktoré st
uvedené v predchadzajucej definicii bytu. ,, Mistnosti je prostorove uzaviend cast stavebniho

’ ’ ’ . v . 4
dila, vymezend podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami.

,, Obytnou mistnosti je cast bytu, ktera spliuje poZadavky predepsané touto vyhlaskou,
je urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m®. Kuchyn, ktera ma

s v 2 ’ cev v v ’ v R S N P S roov oy
plochu nejméné 12 m® a ma zajisténo primé denni osvétleni, primé vétrani a vytdpéni

ts2, Vyhlaska €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni pozd¢&jsich predpist
2§ 2236/1, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
3§ 3 odst. g), Vyhlaska & 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdg&jich piedpist

* § 3 odst. h), Vyhlagka &. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozd&jsich predpisii
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S moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvori byt jedna obytnd mistnost, musi
mit podlahovou plochu nejméné 16 m*: u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné

, . o , - o 5
mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.

1.1.3 JEDNOTKA

Z pohladu vlastnickeho prava bytu je dolezitym pojmom jednotka. Predchadzajici
zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu bol zruSeny 1.1.2014 uc¢innostou vyssSie uvedeného
NOZ ¢. 89/2012 Sb, ktory zmenil vecnu podstatu jednotky a Specifikoval, ze predmetom
vlastnictva nie je byt, ale bytova jednotka.

,.Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych

v v . ‘e v . ’ vy ’ . v . 6
castech nemovité veci vzajemné spojené a neoddeélitelné. Jednotka je véc nemovita.

Jedna sa teda o jeden vlastnicky celok tvoreny bytom a podielom na spolo¢nych

Castiach naleziacich k bytu, ¢im je zdoraznena ich neoddelitelnost’.

»Nemovité veéci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitd vec neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na

, v Y P v . 7
misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. *

1.1.4 SPOLOCNE CASTI

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

‘

viastnikiim jednotek spolecné.’

wSpolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl dum ziizen, nebo vécné pravo, jez
viastnikiim jednotek zakladda pravo mit na pozemku dum, stavebni casti podstatné pro
zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani
bytu jiného viastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uZivani bytu.
To plati i v pripade, Ze se urcita cast prenecha nékterému vlastniku jednotky k vylucnému

uzivani. « ®

5§ 3 odst. 1), Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozd¢jsich predpist
6 § 1159, Zakon ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik
! § 498/1, Zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

8§ 1160, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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Spolocné Casti st d’alej upravené v tretej Casti natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé
nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Nejedna sa len o pozemok,
na ktorom je dom postaveny alebo spolo¢né priestory ako vchody, pracovne, kocikarne,
pivni¢né priestory Ci zariadenia ako vytahy, antény, osvetlenie spolo¢nych priestorov atd’. Ale
taktiez moze ist’ o vedl'ajSie stavby alebo technické zariadenia umiestnené na inom pozemku

ako napr. predzahradky, parkovacie plochy, trafostanica, kotolna ¢i ¢isticka odpadovych vad.

1.1.5 SUCAST

. Soucast veci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemuze byt od véci

“

v . , v , 9 Y A v - > v ’
oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. Ako sucast’ bytu mozeme oznacit’ vSetko, Co tvori

s bytom jeden celok, t.j. vnutorné instalacie, povrchové Gpravy, okna, dvere a iné.

1.1.6 PRISLUSENSTVO

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

vrv ;v e v % v % roor ’ V7 v ’ « 10
vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.

Prislusenstvom su jednak miestnosti nachadzajuce sa v byte ako je kupeltia, komora,

¢1 predsien a zarovei i priestory nachadzajuce sa mimo byt ako pivnica, kéja a pod.

1.1.7 DISPOZICIA BYTU

V zakonnej Uprave nie je dispozicia bytu blizsie Specifikovand. Byt sa z dispozi¢ného
hl'adiska rozdel'uje podl'a poctu miestnosti a prisluSenstva. Pre predstavu uvaddzam zékladny

prehl’ad oznacenia dispozicie bytov.

Garsoniéra (hovorovo garsonka) - velkostne spravidla maly byt tvoreny jednou
obytnou miestnostou s prisluSenstvom. Oznacuju sa takto byty bez oddelenej kuchyne,
ato 1+0 a 1+kk.

1+0 - 1 miestnost’ + predsien + socidlne zariadenie (bez kuchyne ¢i kuchynského kutu)

1+Kkk - 1 miestnost’, v ktorej je kuchynsky kut + predsien + socialne zariadenie

° § 505, Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

10§ 510/1, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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1+1 - 1 miestnost + kuchyna ako samostatnd miestnost + predsienn + socialne

zariadenie

2+kk - 2 miestnosti, v jednej je kuchynsky kit + predsien + socidlne zariadenie

2+1 - 2 miestnosti + kuchyna ako samostatnd miestnost’ + predsiel + socialne

zariadenie

Dalgie dispozicie nasledujii analogicky predchadzajiicim spdsobom, teda pocet

miestnosti + samostatnd kuchyna (1) alebo kuchynsky kut (kk).

Atypické usporiadanie - na prvy pohlad usporiadanie neodpovedd Standardnému

rozdeleniu. Jedna sa napriklad o mezonet, loft alebo open space.

»Mezonet - byt se rozklada v nékolika podlazich, casto ma terasu, kterd lezi na stiese

«

spodniho podlaZzi.*

,,LOft - byt, ktery je postaven v byvalé industridlni budové - tovarni hale nebo skladisti.

’ v . v , v o Vo o\ ’ v 11
Ma nekolik podlazi, horni podlazi, ve kterem se nachdzi loznice miize mit nizsi strop. “

,,Open space - jde o dispozicni FeSeni byu, majicich s vynimkou toalety a koupelny jen

Jjeden vétsi propojeny prostor. 12

1.1.8 PODLAHOVA PLOCHA

Definicia podla Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nckterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim: ,, Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori
piidorysna plocha vsech mistnosti bytu vietné pudorysné plochy vsech svislych nosnych
| nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako jsou steny, sloupy, pilire, kominy a obdobné svislé
konstrukce. Piidorysnd plocha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich

byt vcetne jejich povrchovych uprav. Zapocitava se také podlahova plocha zakrytd

! Clanek: Byt. Wikipedia, webovd encyklopedie [online]. 2015 [cit. 2016-29-01].
Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/Byt/

12 Clanek: Na co si dat pozor v Open space bytu?.living.cz [online]. 2013 [cit. 2016-29-01].
Dostupné z: http://www.living.cz/interier/na-co-si-dat-pozor-v-open-space-bytu.html/
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zabudovanymi predmety, jako jsou zejména skiiné ve zdech v byté, vany a jiné zarizovaci

predméty ve vnitini plose bytu. “ ™

1.2 DRUHY VLASTNICTVA

Z hladiska vlastnictva rozliSujeme tri zakladné druhy pravneho uzivania bytu: priame

vlastnictvo, druzstevné a najomné.

1.2.1 VLASTNICKE BYVANIE

Prevazujica forma bytového vlastnictva je priame vlastnictvo bytovej jednotky, ¢asto
sa stretavame s terminom tzv. bytu v osobnom vlastnictve. Osoba vlastniaca byt je priamym
vlastnikom bytu a spoluvlastnikom spolo¢nych casti bytového domu, ¢i inej nehnutelnosti.
S nehnutel'nostou moéze vlastnik zachadzat’ podla svojich potrieb, méze ju bez obmedzenia
predat’, prenajat’ ¢i zriadit’ zdlozné pravo. Tak isto je vSak mozné uvalit exekuciu, vecné
bremeno a dalSie obmedzenia vlastnickeho prava. Pri zaisteni hypotéky na kipu bytu

je moznost’ v tomto druhu vlastnictva rucit’ samotnym bytom.

Na liste vlastnictva v ramci verejného zoznamu, t.j. katastru nehnutel'nosti moze byt

uvedené:
e Jeden majitel’ - v tom pripade sa jednd o vylu¢né vlastnictvo
e SJIM (spole¢né jméni manZeld) a vypisané mena manzelov

e Viac vlastnikov - v takom pripade ide o podielové spoluvlastnictvo, kde u kazdého

vlastnika je uvedena velkost’ podielu

Vlastnik neplati ndjomné, ale u bytovej jednotky v priamom vlastnictve ma povinnost’
prispievat do fondu oprav celého objektu na ucet spolocenstva vlastnikov jednotiek

a podielat’ sa na opravach spolo¢nych priestorov na zdklade zmluvy spolo€enstva vlastnikov.

,Spolecenstvi viastniku jednotek (SVJ) je oznaceni, které se tyka spravy budov,

rozdélenych na pravné samostatné casti (jednotky). Budova mizZe byt rozdélena bud

v

na jednotky (1994) a spolecné casti, podle zakona ¢. 72/1994 Sb.o vlastnictvi bytii, nebo

3§ 3/1, Nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o upravé nékterych zéleZitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim
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najednotky (2012) podle zdakona ¢. 89/2012 Sh.. Oba typy jednotek jsou vzdajemné
nekompatibilni. V' budové mohou existovat pouze jednotky téhoz druhu (viz § 3063 zdakona

¢. 89/2012 Sb.). Samotné rozdeéleni budovy nastava projevem viile viastnika budovy. “ 14

1.2.2 DRUZSTEVNE BYVANIE

Druzstevné byvanie stoji na rozhrani medzi byvanim vlastnym a ndjomnym.
Zakladnou charakteristikou tejto formy je skutocnost, ze osoba uzivajica byt nie je jeho
vlastnikom, ale c¢lenom pravnickej osoby, ktora dom vlastni - bytového druZzstva.
Prostrednictvom bytového druzstva je tak spoluzodpovednd za spravu domu a jeho

s 15
spolo¢nych Casti.

Kazdému clenovi nalezi len ur€ity podiel v druzstve, ktory sa stanovuje ako pomer
plochy bytovej jednotky k sume ploch vSetkych jednotiek bytového domu. Prenajom bytu
je mozny len so stihlasom ostatnych ¢lenov bytového druzstva, tak isto je potreba sthlas
¢lenov druzstva i pri rozsiahlejSich stavebnych upravach bytu ¢i rekonstrukcii. U bytovej
jednotky v druzstevnom vlastnictve nie je mozné zriadit zalozné pravo. Najomnik
druZzstevného bytu moéze predat’ svoj Clensky podiel, ktory sa viaze ku konkrétnemu bytu,
za podmienky, ze druzstvo suhlasi. Spolo¢nymi nijomcami bytu sa méZu stat manzelia
v ramci SIM. Pri ich umrti sa pravo najmu bytu prevadza na dedica, ktorému pripadol podiel.

Pri prevode prechadzaju automaticky 1 dlhy pévodného najomcu voci druzstvu.

Bytové druzstvo ma svoje stanovy a organy (Clenské schodze, predstavenstvo
a kontrolné komisie). Clenovia majii moznost’ ovplyvnit' prostrednictvom svojho hlasu
na ¢lenskej schodzi Cinnost’ druZstva, maji tiez pravo nahliadat’ do uctovnych dokladov

druzstva a taktiez mozu byt voleni do organu druzstva.

1.2.3 NAJOMNE BYVANIE

Po vlastnickom byvani je najjomné byvanie druhé najrozSirenejSie. Podstatou tejto

formy je skutoCnost, Ze osoba uzivajuica byt nie je jeho vlastnikom a taktiez nie

¥ Clanek: Spoletenstvi vlastnikii jednotek. Wikipedia, webovd encyklopedie [online]. 2016 [cit. 2016-02-03].
Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/Spolecenstvi_vlastnikd jednotek/

> Clanek: Formy a zajisténi bydleni: jaké jsou typy najemniho bydleni? Portdl o bydleni [online]. 2014
[cit. 2016-02-03]. Dostupné z: http://www.portalobydleni.cz/zpravy/453-formy-a-zajistenibydleni-
jake-jsou-typy-najemniho-bydleni/
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je zodpovedna za spravu domu a jeho spolo¢nych ¢asti. Tento vztah je z pravneho hl'adiska
rieSeny najomnou zmluvou. Pravna Uprava ndjomnej zmluvy je uvedend v NOZ ¢. 89/2012

Sb. predovsetkym v §2235 az 2301.
N4ajomné byvanie mozeme rozdelit’ podl'a vlastnika bytu na dve skupiny:
e Byty Statne, obecné - byty, kde vlastnikom je Stat alebo obec
e Byty stkromné - byty, ktoré st vo vlastnictve fyzickej alebo pravnickej osoby

U obecného najomného byvania o moznostiach a podmienkach najmu je mozné sa
informovat’ u vybranej obci ¢i mestskej Casti. V sikromnom sektore najomného byvania st
majitelia bytovych domov alebo jednotlivych bytov ¢i bytovych jednotiek najcastejSie
v domoch, kde vzniklo spolocenstvo vlastnikov. V bytovych domoch, kde vlastnikom celého
domu je fyzicka alebo pravnicka osoba, ktora prenajima jednotlivé byty najomcom, byva
moznost’ prenechat’ ngjomnt zmluvu bytu za odstupné s vedomim a suhlasom majitela.

Specidlnou kategdriou ndjomnych bytov st sluzobné byty, ktoré st ur¢ené pre ubytovanie

0s0b v suvislosti s vykonom zamestnania.

S byvanim v najomnych bytoch sa stretdvame predovSetkym v mestach. Vyhodné
je z hladiska nizkych vstupnych nakladov, avSak naopak nevyhodou st vysSie naklady
na pravidelné splatky ndjjomného. Najomca je len uzivatel'om prenajatého bytu a nema pravo

S bytom vol'ne disponovat'.

1.3 NAJOMNE

Ngjomné je peitlazna Ciastka, ktoru plati ndjomca priamo vlastnikovi bytu
za prenechanie bytu za u¢elom docasného uZivania. Najom moZe byt’ zjednany na dobu urcita

alebo neurcita a vznika podpisanim najomnej zmluvy.

NOZ ¢. 89/2012 Sb. uvadza, ze:

16 Clanek: Formy a zaji$téni bydleni: jaké jsou typy najemniho bydleni? Portal o bydleni [online]. 2014
[cit. 2016-02-03]. Dostupné z: http://www.portalobydleni.cz/zpravy/453-formy-a-zajistenibydleni-
jake-jsou-typy-najemniho-bydleni/
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., Najemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujednana, plati se ve vysi obvyklé v dobé
uzavieni najemni smlouvy s prihléednutim k ndjemnému za ndjem obdobnych veci

za obdobnych podminek.

Ma-li byt najemné podle ujednani stran plnéno jinak neZ v penézich, je rozhodna

majetkovd hodnota poskytovaného pinéni vyjadiend v penézich. “*'

1.3.1 DRUHY NAJOMNEHO

V publikacii Teorie ocefiovani nemovitosti prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. uvadza

nasledujuce druhy najomného:

o | Ekonomické ndjemné — ndjemné, které pokryje vlastnikovi veskeré vydaje,
je spojené s vlastnictvim a prondjmem nemovité véci a prinese mu priméreny

VYHOS.

e Ndkladové ndajemné — najemné, které pokryje vlastnikovi pouze naklady spojené
S vlastnictvim nemovité veci a jejim pronajmem, avsak zZdadny dalsi vynos mu
neprinese.

o Ndgjemné obvykle — ndajemné, jehoz vyse splnuje definice obvykle ceny majetku

a sluzby uvedenou v § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. 18

Obvykla cena je definovana takto: ,,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou,
pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé podobného
majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
V tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi

pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi

17§ 2217, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
8 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno: CERM, s.r.o.

biezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 265.
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prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladanda majetku

o o , 19
nebo sluzbé vyplivajici z osobniho vztahu k nim. *

Pre zistenie ceny najmu je mozné pouzit tzv. vypocet ekonomického niajomného
z nehnutel’nej veci, ktory vychadza z predpokladu, ze vySka ndjmu ma pokryt’ vlastnikovi
vSetky vydaje spojené s vlastnictvom a prendjmom nehnutel'nej veci, a na viac mu ma priniest’
primerany vynos. Naklady nehnutel'nej veci st teda tvorené ako vlastnictvom, tak prenajmom.

Vypocet ekonomického najomného je obratenym vypoctom k vynosovej hodnote.

,Cv=z/1i=C

z toho

z=C*i
Tento zisk je roven hrubym rocnim vynosiim minus rocni naklady:

z=P-V
Z toho pak nutné celkové hrubé rocni vynosy z najemného:

P=z+V=(C*i)+V

Cv - wnosovd hodnota rovna casové cené
C - cena celé pronajimané nemovité véci vcetné prislusenstvi nutného k prondjmu
P — rocni celkové vynosy z ndajemného, nutné ke splnéeni podminky, aby nemovita véc vynasela
rocni Cisté najemné ve vysi u [%o] z jeji ceny
| — mira kapitalizace rocni setinna (i=u [%] /100 %)

V — priumeérné rocni naklady spojené s nemovitou véci (dan z nemovitosti, pojisténi nemovité veci,

sprava nemovitosti atd.) “ 20

19°§ 2, Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zmén& n&kterych zakonti (zdkon o oc&iovani), ve
znéni pozdejsich piedpisit
2 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno: CERM, s.r.o.

brezen 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. str. 650 - 651.
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e Celkové rotné naklady - sa skladaju zo suctu nakladov na udrzbu a opravy,
poistenic nehnutelnej veci, dan z nehnutelnej veci, sprava nehnutelnej Veci,
amortizacia (cena nehnutelnej veci * percento amortizacie). Celkové rocné

naklady pokryvaju vsetky naklady spojené s prevadzkou nehnutelnej veci.

e Cisté rofné niajomné - je suma, ktord chceme rocne zarobit’ na prenajme.

Vypocita sa ako cena nehnutel'nej veci * miera kapitalizacie.

e Hruby roény vynos z najomného - je suma celkovych ro¢nych ndkladov

a Cistého ro¢ného najomného.

¢ Rocné ekonomické najomné -je hruby rocny vynos z ndjomného oSetreny
o riziko, Ze nehnutelna vec nebude cast’ roku prenajata. Spocita sa ako hruby
rony vynos * rizikova prémia. Pokial’ bude nehnutel'n4 vec prenajata po cely rok,

rizikova prémia je rovna 1.

e Mesacné ekonomické najomné - je jedna dvandstina z ro¢ného ekonomického

najomného.

v . r re y 2 . - . v 7 . ,
e Mesacné ekonomické najomné na m” - je vyjadrenie mesaéného ekonomického

.. . . y , 21
najomného na jeden meter Stvorcovy.

1.3.2 STANOVENIE ZROVNATELNEHO NAJOMNEHO

Stanovenim podrobnosti a postupu pre zistenie zrovnateného najmu obvyklého

v danom mieste sa postupuje v stlade s nafizenim vlady ¢. 453/2013 Sb.

,,Ke zjisteni srovnatelného ndajemného obvyklého v daném misté se pro konkrétni byt
pouziji nasledujici zpiisoby:
a) porizeni posudku znalce o vysi obvyklého ndjemného, kterd je pro konkrétni byt

povazovand za srovnatelné najemné obvyklé v daném miste,

b) stanoveni na zakladé prokazatelného doloZeni vyse nejméné 3 srovmnatelnych

w22
najemnych.

2! Clanek: Finance: Vypodet ekonomického najemného. IDNES.cz [online]. 2015 [cit. 2016-02-03].
Dostupné z: http://kalkulacky.idnes.cz/cr vypocet-ekonomicke-najemne.php/
22 § 3, Natizeni vlady &. 453/2013 Sb. o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného

najemného obvyklého v daném misté
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+PFi postupu podle 3 odst. 1 pismena b) se srovnatelné ndjemné v daném misté vyjadri

jako interval a to

a) jako stredni hodnota plus minus smérodatna odchylka z jednotlivych srovnatelnych
najemnych pri jejich poctu vetsi nez 30,
b) jako interval z rozdeleni jednotlivych srovnatelnych najemnych bez krajnich hodnot,

to je vyloucenim jedné Sestiny hodnot na spodnim a jedné Sestiny hodnot na hornim okraji

rozdelent pri poctu 12 az 30, nebo

c) jako interval vymezeny nejnizsi a nejvyssi z dolozenych hodnot srovnatelného

.. , o . ‘/ . .23
najemného pri jejich poctu mensim nez 12.°

V stcasnosti je k stanoveniu vysky najomného najéastejSie pouzivana
tzv. porovnavacia metéda. N4jomné vychadza porovnanim redlnych ndjmov v danej lokalite
u ¢o najviac podobnych bytov. Téato metdda sa pouziva predovSetkym kvoli tomu,
Ze zaujemcovia o prendjom vacSinou absolvuju prehliadky viacerych bytov a porovnavaju

ponuky nie len podl'a kvalitativnych hodnoét, ale i podl’a ceny a primeranosti.

1.4 NAJOMNA ZMLUVA

Najomna zmluva je pisomne uzatvorena dohoda medzi prenajimatel'om a najomcom
0 uzivani bytu. K uzatvoreniu platnej najomnej zmluvy postaci, ak je zjednany predmet najmu
a skutocnost’, Ze prenajimatel’ovi pripadne za prendjom uplata. Obsah zmluvy nie je bliZSie

Specifikovany, vsetko ¢o bude obsahom zmluvy, zavisi na prenajimatel’'ovi a najomnikovi.

Novy obcansky zakonik definuje ndjomnu zmluvu nasledovne: ,, Ndjemni smlouvou

se pronajimatel zavazuje prenechat najemci vec k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje

platit za to pronajimateli najemné. 24

NOZ dalej uvadza, ze: ,,Smlouva vyzaduje pisemnou formu, pronajimatel vsak nema

, , oui .. “?
pravo namitnout viuci najemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy. >

23 § 6/2, Nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného

najemného obvyklého v daném misté
24§ 2201, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

25 § 2237, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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Pred neuzatvorenou alebo neplatne uzavretou najomnou zmluvou dlhodobého

najomcu chrani § 2238: , Uzivd-li ndjemce byt po dobu tii let v dobré vire, Ze najem

- ’ v ‘. ’ vy v % 26
J& po pravu, povazuje se najemni smlouva za radné uzavienou.

1.4.1 PRAVA A POVINNOSTI ZMLUVNYCH STRAN

Prenajimatel’

Je pravnicka alebo fyzicka osoba, ktora sa najomnou zmluvou zavizuje prenechat
najomcovi vec k doCasnému uzivaniu za uplatu. Prenajimatel ma pravo v byte realizovat
stavebné upravy so sthlasom ndjomcu. Tiez ma pravo vstupovat’ do bytu z dévodu kontroly

stavu, musi vSak o svojom zamere v¢as informovat’.
Prenajimatel’ ma povinnosti, ktoré vyplyvaja z obcanského zakoniku a to:
., Najemni smlouva pronajimatele zavazuje
a) prenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu,
b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzZivani, pro které byla pronajata,

o NSV .. 27
¢) zajistit ndjemci nerusené uzivani véci po dobu ndjmu.

Dalsie povinnosti tykajuce sa prenajimatela st uvedené v § 2206 - § 2212,
ako napriklad:

e Prenajimatel’ prenecha byt ndjomcovi so vSetkym, €o je potrebné k uZivaniu.

e Odovzda byt nadjomcovi v spdsobilom stave, pokial’ sa nedohodnu inak.

e Je povinny odstranit’ zdvady a nedostatky braniace v uZivani.

e Taktiez musi zaistit’ plny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.
Najomca

N4jomca sa ngjomnou zmluvou zavizuje prenajimatel’ovi platit’ ndjomné.

, Ndjemce je i bez zvlastniho ujednani povinen uzivat vec jako radny hospodar

K ujednanému vicelu, nebo neni-li ujednan, k iicelu obvyklému, a platit ndjemné. %8

26§ 2238, Zakon &. 89/2012 Sb., obansky zakonik

27§ 2205, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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Pravom ndjomcu je byvat’ v byte, pouzivat’ spolo¢né priestory domu (pivnicu, chodby,
terasu a pod.) podl'a pravidiel stanovenych ndjomnou zmluvou, ktora méze napriklad pristup
na terasu obmedzit’. Tiez ma pravo vyuzivat sluzby spojené s uzivanim bytu (patri sem vytah,
dodavka vody, tepla, elektriny). Povinnostou ndjomnika je platit v dohodnutej vyske
a dohodnutom termine najomné, uzivat’ byt’ a spolocné priestory domu riadne a s reSpektom
K pravam ostatnych najomcov a prenajimatela. Taktiez musi bez odkladu oznamit
prenajimatelovi zavady v byte ¢i potrebné opravy a znaSat' obmedzenie v uZzivani bytu
pri realizovani oprav, inak hrozi, ze naklady ponesie sim. Pripadné stavebné upravy smie

realizovat’ len so sthlasom prenajimatel’a.

DalSie povinnosti a prava zo strany najomcu ndjdeme v uz zmienenom NOZ pod

§ 2019 - § 2220, § 2255 - § 2258 a to napriklad:

e Njjomca moze v byte podnikat’ ¢i pracovat’, pokial’ to nesposobi nehnutel’nej veci
zvySené zat'azenie.
e Dodrzuje pravidld spravania sa obvyklé podl'a miestnych pomerov a uziva byt

riadne v sulade s najomnou zmluvou.

e Realizuje a hradi len beznu adrzbu a drobné opravy bytu.

Dolezité je upozornit’ na nedavne legislativne zmeny pravnej Upravy najmu bytu, a to
konkrétne problematiky zaistovania udrzby a oprav. Predtym tuto problematiku upravovalo
nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., ktorym sa sprevadzal obciansky zakonnik. V suvislosti
s prijatim nového zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku (d’alej jen ,, NOZ*), vSak bolo
uvedené nariadenie vlady ku diu 31.12.2013 bez néhrady zruSené. Pritom NOZ ani Ziadny
iny platny pravny predpis uz danu problematiku blizSie neupravoval. Ustanovenie § 2257
odst. 1 NOZ obsahuje len v§eobecnll povinnost’ prenajimatela ,, udrzovat po dobu najmu byt
adium ve stavu zpusobilém k uzivani“, pricom podla ustanovenia § 2257 odst. 2 NOZ:
., Najemce provadi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu“. Relativne neurcité pravne pojmy ,,béznd udrzba“ a ,,drobné opravy“ tak v obdobi od
1.1.2014 do 31.12.2015 neboli definované ziadnym pravnym predpisom. V tomto obdobi

preto zalezalo predovsSetkym na voli oboch zmluvnych stran, akym sposobom si v ndjomne;j

28 § 2213, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

25



zmluve vymedzia rozsah ¢innosti zaistovanych najomcom v ramci beznej udrzby a drobnych
oprav bytu. Pokial’ si vSak najomca a prenajimatel’ tieto otdzky v ndjomnej zmluve vyslovne
neupravili, mohol nastat’ problém pri ur¢eni toho, ktora zmluvna strana ma povinnost’ zaistit’
konkrétnu opravu nebo udrzbu bytu ¢i jeho vybavenia. Tuto pravnu neistotu odstrafiuje nové
natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmi bézna tdrzba a drobné opravy souvisejici
S uzivanim bytu, ktoré nadobudlo u¢innosti dia 1.1.2016. AKo vyplyva uz z jeho nazvu, toto
nariadenie vlady obsahuje vymedzenie klIi¢ovych pojmov ,, béZnda udriba“ a , drobné

opravy*“. 29

Co sa tyka drobnych oprav, k zasadnej zmene oproti povinnostiam vyplyvajicim
z0 zruseného nariadenia doslo hlavne v povolenej vySke nakladov, ktoré plati najomca.
Ich celkova vyska nesmie za rok prekrogit’ iastku, ktord sa rovna 100 K&/m?® podlahovej

plochy bytu (predtym 70 K¢).
V nariadeni sa za drobné opravy a beznu udrzbu povazuju:
e Opravy jednotlivych vrchnych ¢asti podlah, okien a dveri,
e opravy a vymeny elektrickych koncovych a rozvodnych zariadent,

e vymeny uzatvaracich ventilov plynu a vody a taktiez opravy vodomerov

s vynimkou hlavného ventilu pre byt,

e opravy vacSiny zariadeni, ktoré su sti¢astou bytu (napr. kamna, kotol, digestor,
vodovodna batérie, sprcha, sporak, kuchynska linka,...) vratane vymeny drobnych

sucasti tychto zariadeni,
e pravidelné prehliadky a Cistenie zariadeni, ktoré su sucast'ou bytu,
e malovanie, tapetovanie, Cistenie podlah, oprava omietok a Cistenie odpadov.

Pre vSetky d’alSie drobné opravy, ktoré nie st priamo vymenované v novom nariadeni

vlady, plati limit 1000 K¢ na jednu opravu (predtym 500 K¢&). Pre ndklady spojené s beznou

udrzbou Ziadny limit stanoveny nie je. 30

% Clanek: N&které novinky v pravni apravé najmu bytu od 1.1.2016. hajduk.cz [online]. 2016 [cit. 2016-02-03].

Dostupné z: http://www.hajduk.cz/nektere-novinky-v-pravni-uprave-najmu-bytu-od-1-1-2016/

%0 Clanek: Jaké opravy musi platit najemnik? Od roku 2016 bude zase jasno. avizo.cz [online]. 2015 [cit. 2016-

02-03]. Dostupné z: http://www.avizo.cz/blog/jake-opravy-musi-platit-najemnik-od-roku-2016-bude-zase-jasno/
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1.4.2 SPOLOCNY NAJOM BYTU

Pokial’ jednu najomnt zmluvu uzavrie s prenajimatelom viac 0sOb na strane
najomcov, hovorime o spolo¢nom najmu bytu. Ndjomnici v spolocnom najme sa o najomné
delia, tym je tento spdsob cenovo vyhodnejs$i. Najomnu zmluvu moézu uzavriet' pribuzni,
znami, ale tak i nezndmi, ktori hl'adaji vyhodné byvanie. Spolo¢ni ndjomnici maji rovnaké
prava a povinnosti. Spolo¢ny najom definuje NOZ takto:

, Uzavre-li najemni smlouvu s pronajimatelem vice osob, stanou se spolecnymi

najemci bytu, spolecnym ndajemcem bytu se stane i osoba, ktera se souhlasem stran pristoupi

ke smlouveé.

Co plati o ndjemci, plati obdobné o spolecnych najemcich, neni-li daile stanoveno

Jjinak. 31

,Spolecni ndajemci maji stejna prava a povinnosti. Ustanoveni o spolecnosti se pouziji

V. A vo6¢ 32

primérene.
O spolo¢ny ndjom maji zdujem predovsetkym Studenti a mlady l'udia vo vSeobecnosti.

Ti st ochotni sa za cenu nizSieho ndjmu delit o izbu a zdielat’ spoloénii domacnost’

s viacerymi niekedy aj neznamymi spolubyvajiucimi. TaktieZ u spolo¢ného najmu sa majitel

nehnutel'nej veci moze stretnit’ so zvySenym rizikom napr.:
e problémovych ndjomnikov
e neSetrnym zachddzanim s bytom zo strany ndjomnikov
e moznych st'aZnosti na hluk od susedov

e zniZenia ceny ndjmu s mnozstvom Studentov

1.4.3 VYSKA NAJOMNEHO

Urcenie vysky najomného je zavdznou sucastou akéhokolvek ndjomného vztahu.
Bez stanovenia vySky najomného najomny vztah nevznikne, bude sa jednat’ o iny pravny
vzt'ah napr. o p6zi¢ku. Tym avSak nie je myslené, Ze pokial’ si G€astnici ndjomného vztahu

nezjednaji v najomnej zmluve vysku nadjomného, najomna zmluva nevznikla.

31§ 2270, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

32§ 2271, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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Pokial’ na zaklade okolnosti, za ktorych bola tato zmluva uzatvorend, sa da odvodit’, ze
vola ucastnikov smerovala k uzatvoreniu najomnej zmluvy, tak ide o nijomni zmluvu
a prenajimatel’ ma pravo od najomcu pozadovat’ ndjomné, ktoré by bolo v dobe uzatvorenia

najomnej zmluvy v mieste obvyklé. 3

,,Neujednaji-li strany vysi ndjemného, vznikne pronajimateli pravo na ndjemné
V takové vysi, jaka je v den uzavreni smlouvy v misté obvykla pro novy ndajem obdobného bytu

za obdobnych smluvnich podminek. 3

Vyska najmu je zalezitostou dohody medzi zmluvnymi stranami, v tomto ohl'ade nie
je zmluvna volnost’ obmedzend pravnym predpisom. Najomné musi byt platené peniazne
a nie je ho mozné kompenzovat’ napr. pracou alebo poskytovanim sluzieb prenajimatel’ovi.

,Strany ujednaji ndjemné pevnou castkou. Ma se za to, Ze se ndjemné sjedndva

. v 7 (X3 35
za jeden mésic.

1.4.4 DOBA NAJMU

Pravna Uprava neuruje dizku trvania nijmu, ale v NOZ najdeme nasledujice
ustanovenie:

wNeujednaji-li strany dobu trvani nebo den skonceni ndjmu, plati, Ze se jednd o ndjem

.. « 36
na dobu neurcitou.

1.45 UKONCENIE NAJMU

Vypoved’ ndjmu mdzu podat’ obe zmluvné strany ako najomca tak prenajimatel’. Musi

byt vZdy pisomna a musi si ju prevziat’ druha strana.

., Ndjemce miize vypovédet najem na dobu urcitou, zméni-li se okolnosti, z nichz strany
pri vzniku zdvazku ze smlouvy o najmu zirejmé vychdzely, do té miry, Ze po ndjemci nelze

L .. . 37
rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval.

% KRECEK, S. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obcanského zéikoniku a zdkona o obchodnich
korporacich. Vydani prvni. Praha: Leges, s.r.o., 2014. 272 s. ISBN 80-875-7699-3.

34§ 2246/2, Zakon &. 89/2012 Sb., obansky zakonik
35§ 2246/1, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
36§ 2204/1, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

37§ 2287, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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Néjomca je povinny odovzdat’ byt prenajimatelovi v deit skonfenia ndjmu v stave
v akom ho prevzal. Zarovenn musi v byte odstranit’ zdvady i zmeny, ktoré vznikli po dobu
trvania najmu. Dalsie povinnosti o odovzdani bytu st uvedené v zékone & 89/2012 Sb.,

obcCansky zakonik § 2292 - § 2296.

Prenajimatel’ moze na zéaklade rovnakého zakona vypovedat’ najomcovi zmluvu, pokial

porusi dané ustanovenia.

., Pronajimatel miize vypovedet ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou v trimésicni

vypovedni dobe,
a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li ndjemce odsouzen pro umysiny trestny c¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho
domdcnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je najemciiv byt, nebo proti cizimu

majetku, ktery se v tomto domé nachazi.

¢) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z ditvodu verejného zajmu potiebné s bytem nebo domem,
ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze byt nebude mozné vitbec uzivat, nebo

d) je-/i tu jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni najmu. >

Prenajimatel’ tak mo6ze vypovedat’ najom bez ohl'adu na to, ¢i sa jedna o zmluvu na
dobu urcita alebo neurcitd. Prenajimatel’ taktiez moze najom vypovedat podla § 2288 odst. 2,
ato v pripade, Ze potrebuje byt pre seba, svojho manzela/manzelku alebo pre svojho

¢i manzelovho/manzelkinho pribuzného v priamej linii.

%8 § 2288, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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2 HISTORICKY VYVOJ BYTOVEJ POLITIKY

2.1 BYTOVA POLITIKA V OBDOBI RAKUSKO - UHORSKA

V priebehu 19. storocia sa za¢ina v niektorych castiach Europy objavovat’ problém
nedostatku bytov dostupnych pre chudobnejsie skupiny obyvatelov, predovsetkym
robotnikov, drobnych remeselnikov ¢i najniz§ich tradnikov. Tento stav bol vyvolany
priemyselnou revoluciou, uvolnenim feudalnych vztahov a migraciou za pracou z vidieka
do miest. Tato situacia spdsobila zvySenie dopytu po lacnych bytoch, paralelne
S0 zvySovanim najomného. Ekonomicky slabé skupiny obyvatelov sa koncentrovali
predovsetkym na periféridach v odlahlych Stvrtiach, ¢asto v nevyhovujtcich a preplnenych
bytoch. Vzhl'adom k situacii sa od polovice 19. storocia postupne zacala akceptovat’ urcita

uloha §tatu v tzv. bytovej starostlivosti.

Rakutsko - Uhorsko patrilo v otazke Grovne byvania chudobnych domacnosti medzi
Staty skor zaostalé. Pomoc nemajetnym domadacnostiam v zaistovani byvania nebola dlho
povazovana za sucast’ Statnej politiky rakuskej monarchie. Az v roku 1892 bola legislativne
zakotvend nepriama podpora vystavby robotnickych bytov formou danového zvyhodnenia.
Priama podpora stavieb obytnych domov uréenych nemajetnym domacnostiam bola
v byvalom Rakusku - Uhorsku zavedena az v roku 1908, kedy bol zriadeny fond, z ktorého

boli bytovym druzstvam poskytované p6zi¢ky na stavbu alebo kupu obytnych domov. 39

2.2 BYTOVA POLITIKA V CESKOSLOVENSKU DO ROKU 1948

Bytovii politiku v obdobi Ceskoslovenska do roku 1948 mozeme rozdelit’ do $tyroch

etap:

e obdobie 1919 - 1924, ktoré je v pociatku charakteristické prudkymi

narodohospodarskymi vykyvmi a neskor konsolidéciou,

e obdobie 1925 - 1929, v ktorom prebicha hospodarsky vyvoj prevazne stabilne

a dochadza k znizovaniu kvantitativneho nedostatku bytov,

39 POLAKOVA, O. a kolektiv. Bydleni a bytovd politika. 1. vydani. Praha: Ekopress, 2006, ISBN 80-869-
2903-5.
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e obdobie 1930 - 1938, je ovplyvnené svetovou hospodarskou krizou, ktora mala

vel’ky vplyv na pokles kvality byvania,

e obdobie 1939 - 1946, kedy dochadza v dosledku vojenskych udalosti znova

ku kvantitativnemu nedostatku bytov.

V povojnovom obdobi od roku 1946 sa pomaly zafina obnovovat’ vojnou zni¢eny

bytovy fond a je zahajena nova bytova vystavba podporovana Statom.

V prvej etape po ukonceni prvej svetovej vojny v roku 1918 nemala bytova politika
jednotny dlhodoby program, ked’ze prioritnymi zalezitostami bola stabilizacia politickych
a ekonomickych pomerov. Napriek tomu mdézeme toto obdobie bytovej politiky rozdelit’

do troch oblasti.

Regulacia trhu s bytmi, ktorou boli poverené obce. Boli vydané obmedzenia pre
vlastnikov v slobodnom uzatvarani zmliv o prenajme bytov v prospech osob, ktoré museli
byvat’ v obci napr. §tatni zamestnanci. Dalej k regulacii trhu patrilo i obmedzenie
stahovacieho prava. Od roku 1922 tento zakon uz nebol obnoveny, miesto neho zacali obce
viac kontrolovat’ prendjom bytov. Obce boli tieZ povinné kontrolovat, ¢i si prenajimané
prazdne byty predovsetkym Statnym zamestnancom a vojakom z povolania. Zmluvna sloboda
sa tykala len novych domov, ktorych stavba bola povolena po 27. januari 1917, u starych

domov uréoval vysku najomného zakon.

Ochrana najomnikov bola zamerana tiez na ochranu najomnikov pred bezdévodnou
vypoved'ou z bytu. Prenajimatel’ mohol vypovedat najomcu z bytu len so zvolenim sudu,
z dovodov stanovenych v zdkone. Tento zdkon o ochrane ndjomnikov znacne ovplyvnil
situaCiu na trhu s bytmi na pociatku vzniku Ceskoslovenska. Do roku 1920 bolo mozné zvysit’
najomné len o tol’ko, o kol’ko stupli pravidelné rocné vydaje na spravu domu. U novych bytov

realizovanych zo Statnej podpory bola predpisand maximalna vySka ndjomného.

Podpora bytovej vystavby bola z hladiska kvantitativneho nedostatku bytov
nutna. Nedostatok bytov sa prejavil v stvislosti s chatranim domov, ¢o bolo zapri¢inené
nedostacujicou udrzbou bytového fondu v priebehu I. svetovej vojny, ale tiez v dosledku
pribudajuceho mnoZstva domdacnosti a migraciou obyvatel'stva do miest. Tato situicia
vyzadovala okamzité rieSenie, a preto bolo nutné vyvolat' ¢o najvacsi zaujem o investicie

do oblasti byvania. V prvych povojnovych rokoch sa stavebné odvetvie rozvijalo vel'mi
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pomaly. Ozivenie nastalo az v roku 1920 ak stabilizacii doslo v roku 1924. Opatrenim

na podporu bytovej vystavby boli realizované predovsetkym takto:

e Statnym bytovym fondom, ktory nadobudol po rozpadu rakiskej monarchie prava

a povinnosti Statneho bytového fondu pre starostlivost’ o malé byty,

a prispevkov,
¢ jednoduch$im pristupom k ziskaniu tveru,
e oslobodenim od dane,

e nepriamou podporou stavieb, predovsetkym snahou ovplyviiovat neopravnené

zvySovanie Cien stavebnin.

V druhej polovici 20. rokov nedostatok bytov klesal a na zaciatku 30. rokov bola
dopyt po bytoch takmer uspokojena. Neuspokojiva vsak bola kvalita byvania, kde bola rada
bytov nevyhovujlcich napr. ré6zne nadzové byty, pivni¢né byty a spolocné byty pre viac

domacnosti.

S prichodom hospodarskej krizy v Ceskoslovensku nastal pokles novych bytov
a az zékon o stavebnom ruchu z roku 1936 bytovl vystavbu kratkodobo podporil. Do roku
1937 sa ekonomika vyvijala stabilne, aviak vplyvom situdcie predchadzajucej druhu svetova
vojnu, sa dostalo do krizy i opatrenie bytovej starostlivosti. V roku 1941 doslo v byvalom
protektorate Ciech a Moravy k tplnému zakazu stavieb a v d’al§ich rokoch sa stavebné

podnikanie uplne zastavilo.

Po Il. druhej svetovej vojne sa zvysil dopyt po bytoch vd’aka zvysenej sobasnosti.
Velka cast bytov vSak bola zdemolovana alebo poskodend. Bytovy fond v pohranici
po odsunuti Nemcov nebol vyhovujici z hl'adiska rozmiestnenia, ked’ze toto izemie nebolo
Vv plane vobec osidl'ovat’. Podl'a $tatistiky z roku 1946 bol nadbytok bytov prave v pohraniéi,

kde to nebolo vyhovujice, zdrovei vo vi&sich mestach bolo naopak bytov nedostatok. *°

0 POLAKOVA, 0. a kolektiv. Bydleni a bytové politika. 1. vydani. Praha: Ekopress, 2006, ISBN 80-869-
2903-5.
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2.3 BYTOVA POLITIKA OD ROKU 1948 DO ROKU 1989

V tomto obdobi bolo zaistenie byvania pre obyvatelov politicky vel'mi ddlezité.
Hlavnou myslienkou bolo, Ze $tat by sa mal postarat ako o novl vystavbu, tak i o spravu
a udrzbu bytového fondu. V pridel'ovani bytov boli preferované rodiny s det'mi, najomné vsak
neodpovedalo nadkladom na byvanie a preto bolo nutné byvanie dotovat’ zo Statnecho rozpoctu.

Tato situacia sposobovala v bytovom hospodarstve vel’ku stratovost’.

Uz v 50. rokoch bolo jasné, ze nebude mozné vyriesit’ tento problém bez financnej
ucasti obyvatel'stva, a preto bola obnovena druzstevna bytova vystavba, ktora sa vel'mi rychlo
rozrastla. V d’al$ich rokoch sa zacal rozvijat’ trend panelovej vystavby, ktory zaistoval vel'mi
rychle a lacné byvanie. Tato vystavba vSak vzdy nebola urbanisticky spravne spracovana
a zasahovala 1 do historickych centier miest alebo vznikali monoténne panelové sidliska.
Tento koncept vSak splnil ucel, kedy vystavba sice zlacnela, ale pocet bytov bol stale

nedostacujuci.

V 70. rokoch sa zacal objavovat’ problém s nedostatoénym vyuZivanim bytového
fondu, ktory bol sposobeny predovsetkym stale va¢sim sustred’ovanim obyvatel'stva do miest.
Tento stav spdsoboval nedostatok bytov prevazne vo velkych aglomeraciach, naopak bytovy
fond na vidieku zacal byt nevyuzity, preto sa tento bytovy problém stal prioritnym
hospodarskym planom.

Pre uspokojenie z hl'adiska kvantity bytov, sa zacalo hl'adiet’ na i kvalitu bytov, ktora
nebola vzdy dostacujuca. Vysledkom bolo zvicSenie plochy bytu i va¢si pocet miestnosti

V byte, ale taktiez bola snaha riesit’ byty tak, aby sa dali v neskorsich rokoch modernizovat'.

Do roku 1989 klesol nedostatok bytov a zvysila sa kvalita i vybavenost' bytového
fondu. Najrozsirenejsia bola tzv. komunalna bytova vystavba. Zahriiovala vyhradne bytové
domy, ktoré zostavali v sprave narodnych vyborov. Dal§im rozirujicim smerom bola
druzstevnd bytova vystavba, ktort rozvijali bytové druzstva. Z hladiska medzinarodného
porovnania v obdobi 1960 — 1989, kedy bytova vystavba intenzivne vzrastla, bolo
Ceskoslovensko v otazke bytovej vystavby porovnatelné s ostatnymi socialistickymi §tatmi,

< . L . 41
avSak v celoeuropskom porovnani znacne zaostavala.

L POLAKOVA, 0. a kolektiv. Bydleni a bytové politika. 1. vydani. Praha: Ekopress, 2006, ISBN 80-869-
2903-5.
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2.4  BYTOVA POLITIKA PO ROKU 1989

Formovanie koncepcie bytovej politiky v 90. rokoch postupovalo len velmi pomaly.
Spoloc¢nost’ nebola pripravena na alternativu svojho d’alSieho vyvoja z dévodu politickych
a ekonomickych zmien. V tomto obdobi zacala prebiehat’ transformdcia spocivajuca
predovsetkym v odstraneni predoslého pridel'ovacicho hospodarenia s bytmi a zavedenia

trznych principov Vv oblasti byvania, ktort je mozné rozdelit’ do dvoch etap.

Hlavnymi udalost’ami prvej transformacnej etapy, ktoré vyznamne ovplyvnili i podobu
najomného sektoru, sa uvadza restitGcia casti bytového fondu, bezuplatny prevod
nerestituovanej casti bytového fondu do vlastnictva obci, privatizacia obecného najomného
bytového fondu a zavedenie novych néstrojov bytovej politiky (stavebné sporenie, hypote¢né

uverovanie a prispevok na byvanie).

Restitucia zacala v roku 1991 a vzt'ahovala sa na cast’ bytového fondu, ktory bol
zkonfiskovany alebo presiel do vlastnictva $tatu za nevyhodnych okolnosti pre pévodnych
majitelov v obdobi 1948 — 1990. Nehnutelnosti boli za splnenia zdkonnych podmienok
vratené povodnym majitelom, dedi¢om & pribuznym, pokial’ boli obanmi CR s trvalym

pobytom. Restitucia vytvorila odvetvie stkromného najomného byvania.

Bezuplatny prevod bytového fondu obciam bola sucast’ decentralizacie $tatnej moci.
Prevod bol zahajeny v roku 1991 a obce boli postavené do role spravcov bytového fondu.
Na tito situaciu vSak obce neboli pripravené a zacali sa prejavovat’ nedostatoéné finanéné
prostriedky - vybrané najomné nepostacovalo na pokrytie nakladov spojenych s beZznou
prevadzkou a udrzbou bytového fondu. S prevodom velkej casti bytového fondu
sa predpokladalo, Ze ¢ast' nadobudnutého bytového fondu obce sprivatizuji. Neboli vSak
sformulované ziadne opatrenia ani pravidla, akd velka cast’ bytového fondu a ktoré domy
vo Vvlastnictve obciam zostani. Neboli tiez vydané odportcania tykajice sa vysky Cien, za aka
by sa bytovy fond mal predavat. Tieto otazky boli ponechané v pravomoc obciam,

¢o sa prejavilo v nesurodosti podmienok, za ktorych privatizacia bytov prebiehala.

Privatizacia dosiahla najviacSicho rozmachu v druhej polovici 90. rokov.
Prostriedkom sa stali obecné vyhlasky, ktoré umoznovali predavat’ celé domy do vlastnictva
pravnickych osob, najéastej$ie druzstiev tvorenych doteraj§imi najomnikmi. Dalej vosiel
Vv platnost’ Zakon o vlastnictvi byt €.72/1994 Sb., ktory umoznoval prevod jednotlivych
bytov do osobného vlastnictva ob&anov. Tieto pravne podklady neboli dostacujuce k zaisteniu

spravneho priebehu privatizacie a vyvstala tu hrozba v zanedbani udrzby privatizovaného
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bytového fondu. Negativne sa tiez privatizacia premietla do druzstevného byvania, kde
hrozila az likvidacia a tiez do oblasti podnikovych bytov, ktora tvorila doleziti ponuku bytov.
Snaha tychto vyhlaSok a zakonov bola nastavit vySku najomného tak, aby pokryvalo

minimalne nevyhnutné naklady na prevadzku a udrzbu bytového fondu.

Regulacia najmu existovala predovsetkym z dévodu ochrany najomnikov. Pokial’ bol
najom regulovany, nedochadzalo k pohybu najmu kvoli zmenam v ponuke a dopyte. Nenastal
problém so zvySovanim najmu nad Groven trznej ceny. Reguldcia njjomného bola upravend
prvy krat v roku 1992 a to cenami za sluzby spojenymi s byvanim v Statnych bytoch a tiez
socialnymi zl'avami z najomného. Nasledovalo zvySenie ¢istého nadjomného v Statnych bytoch
0 100%. VyhlaSkou ministerstva financii ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thradé za
plnéni poskytované s uzivanim bytu, bola stanovend maximalna vyska ndjomného a cena za
sluzby poskytované spolu s najmom. V dokumente boli uvedené byty, na ktoré sa regulacia
nevztahuje. Vyhlaske podlichalo zhruba 90 % najomnych bytov. Zlom nastal pri vydani
novely v roku 1995, ktorad urcovala dlhodobé pravidlo pre postupné zvySovanie ndjomného,
ktoré malo platit’ aZ do roku 2000. Vyhlaska navySe umoZznovala toto pravidlo vyuZzivat’ len

Ciasto¢ne alebo vobec, preto sa vySka najmu zacala lisit’ v zavislosti na vel’kosti obce.

V nasledujucich rokoch boli vydané d’alSie vyhlasky a novely, upravujice postupny
rast najomného az do roku 2000. V tomto roku bol podany navrh k Ustavnému sudu
na zrusenie vyhlasky ministerstva financii ¢. 176/1993, ktory obsahoval vypis poruseni
zakonov a Listiny zakladnych Tudskych prav a slobdd pravnymi normami regulacie
najomného. Ustavny sud zrugil vyhlasku a v zdovodneni uviedol, Ze doterajsi sposob
regulacie znemoziuje pokrytie opravnenych nakladov na udrzbu majetku, nie to este pre jeho

regeneraciu. 42

Roku 2006 zacina postupnd deregulacia prijatim zakona ¢. 107/2006 Sb.,
0 jednostranném zvySovani njjemného z bytu, teda o postupnej deregulécii. Tento zakon
déaval prenajimatelom mozZnost’ kazdy rok zvysit’ ndjomné, pokial’ sa nedohodli inak, a to az

do roku 2010 vzdy s platnostou k 1. januéru prisluiného roku. 3

2 POLAKOVA, O. a kolektiv. Bydleni a bytovd politika. 1. vydani. Praha: Ekopress, 2006, ISBN 80-869-
2903-5.

# Clanek: O regulaci a deregulaci najemného. finance.cz [online]. 2010 [cit. 2016-02-11]. Dostupné z:

http://www.finance.cz/zpravy/finance/271151-o0-regulaci-a-deregulaci-najemneho/
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K uplnému ukonceniu regulcie doslo az k 31. 12. 2012. Od 1. 1. 2011 bola zah4jena
1. etapa deregulacie na vicsine tzemia CR a zacalo platit’ tzv. zmluvné najjomné. K zahdjeniu
2. etapy doslo k 1. 1. 2013 a tykala sa Prahy a krajskych miest mimo Ostravu, Usti nad Labem
a miest stredoc¢eského kraja nad 9 999 obyvatel'ov. To znamena, ze od tohto obdobia nie je
mozné jednostranné zvySovanie najomného, ale je potrebné, aby sa ndjomca a prenajimatel’ na
vyske najmu dohodli. Plati zmluvné ndjomné, pokial’ sa vSak strany nedohodnu, plati ndjomné

trzné, t.j. ndjomné, ktoré je v danej lokalite obvyklé. 44

Jednym z nastrojov ako nasmerovat’ dohodu medzi ndjomcom a prenajimatelom boli
cenové mapy najomného. Boli vytvorené Ministerstvem pro mistni rozvoj po skonceni
deregulacie najomného. Cenové mapy mali informovat’ a ulahCovat orientaciu vo vyske
obvyklého nijomného bytov. Pre kazda obec alebo cenovi oblast’ bol v mape ndjomného
uvedeny odhad sudneho znalca vysky obvyklého najomného pre najbeznejsi typ ndjomného
bytu. Tieto mapy neinformovali o ndjomnom konkrétneho bytu, a preto nemohli byt pravne
zavizné. ©

V roku 2014 sa vsak Ministerstvo pro mistni rozvoj rozhodlo pre zruSenie cenovych
map najomného a d’alej je neaktualizovalo. Pokial’ sa teda prenajimatel’ a najomca nedohodnt
na vyske najomného, zostavaju dve moznosti ako stanovit’ vysku najomného v danej lokalite.
Podla znaleckého posudku alebo podla najomného v bytoch s podobnymi parametrami,

v rovnakej kvalite a lokalite. %

* Clanek: Konec regulace najemného byti. epravo.cz [online]. 2015 [cit. 2016-02-11].

Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/konec-regulace-najemneho-bytu-88853.html/

* Clanek: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR: Mapy nijemného maji nové aktualni udaje. mmr.cz [online]. 2012
[cit. 2016-02-11]. Dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-
zpravy/2012/Mapy-najemneho-maji-nove-aktualni-udaje/

* Clanek: Konec cenovych map. realitni komora.cz [online]. 2014 [cit. 2016-02-11].

Dostupné z: http://www.realitnikomora.cz/tiskove-zpravy/Konec-cenovych-map_288/
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3 SUCASNA BYTOVA POLITIKA V CESKEJ
A SLOVENSKEJ REPUBLIKE

Princip a ciel' bytovej politiky Statu spociva vo vytvdrani vhodného pravneho,
instituciondlneho a figkalneho prostredia pre aktivity vietkych aktérov na trhu s bytmi. Stat by
nemal prekazat ekonomickému fungovaniu na trhu s bytmi, zaroven vSak musi ucinit’
podporné kroky zacielené na tie skupiny domacnosti, ktoré sa sami o svoje byvanie postarat’
nemo6zu. Koncepcia bytovej politiky schvalend vladou predstavuje pre jednotlivé rezorty
strategicky dokument, v ktorom st stanovené zakladné smery vyvoja i konkrétne ciele

v oblasti byvania.

3.1 CIELEBYTOVEJPOLITIKY

e fungovanie trhu s bytmi vritane odpovedajlicej pravnej Upravy pre vlastnicke,
najomné i druzstevné byvanie a vratane vymahatelnosti prava; suc¢astou tohto ciel’a

je i odstranenie cenovych a pravnych deformacii v segmentu najomného byvania,

e zvySovanie finanénej dostupnosti byvania pre domacnosti, vratane socialnych davok
Vv oblasti byvania kompenzujucich celkové vydaje na byvanie domacnosti s niz§imi
prijmami,

e zvySovanie ponuky byvania, a to i prostrednictvom podpory novej vystavby, vratane
vystavby bytov so socialnym urcenim,

e zvySovanie kvality byvania, vratane podpory vlastnikov pri sprave, udrzbe,
opravach a modernizacii ich bytového fondu,

e priecbezné monitorovanie trhu s bytmi i monitoring ucinnosti a efektivity

jednotlivych podpornych néstrojov a ich korekcia,

e aplikacia nediskrimina¢nych pravidiel spolo¢ného trhu Eurdpskej unie vratane
podmienok hospodarskej stt'aze a zlucitel'nosti verejnych podpdr s komunitarnym

pravom. 4

*" Clanek: Bytové politika. mmr.cz [online]. 2012 [cit. 2016-02-26]. Dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Uzemni-
a-bytova-politika/Bytova-politika/
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3.2

3.3

POSOBNOST V OBLASTI BYTOVEJ POLITIKY

Ministrstvo pro mistni rozvoj je ustrednym organom $tatnej spravy v CR vo veciach
politiky byvania, rozvoja domového a bytového fondu a pre veci najmu bytov
anebytovych priestorov. Koordinuje c¢innosti ministerstiev a ich ustrednych
organov S$tatnej spravy pri zabezpeCovani politiky byvania vratane koordinacie

financovania tychto ¢innosti.

Statni fond rozvoje bydleni je pravnickou osobou v poOsobnosti Ministerstva
pro mistni rozvoj, ktora je zriadend za ucelom poskytovania podpory byvania

v sulade s vladou schvalenou koncepciou bytovej politiky.
Ministerstvo financi (stavebné sporenie a danové ulavy)
Ministerstvo zivotniho prostredi (Zelend Gisporam)

Ministerstvo prace a socidlnich véci (prispevok na byvanie v ramci Statnej podpory

a doplatok na byvanie v ramci pomoci v hmotnej ntidzi)

Ministerstvo vnitra (zabezpedenie integracie azylantov) *®

SITUACIA V OBLASTI BYTOVEHO FONDU V CR

Podla vysledkov S¢itania Pudi, domov a bytov v roku 2011 zahriioval bytovy fond CR

celkom 4 756 572 bytov, z toho bolo 4 104 635 obyvanych bytov, z nich 43,7 % v rodinnych
domoch a 55 % v bytovych domoch. Z obyvanych bytov bolo 55,9 % (2 294 250) uZivanych

ich vlastnikmi, 22,4 % (920 405) uzivali ndjomnici. Byty druzstevné uZivané domacnost’ami

&lenov druzstiev, predstavovali 9,4 % z obyvanych bytov v CR. Dalsich 3,4 % obyvanych

bytov bolo uZivanych napr. blizkymi osobami vlastnikov (tzv. iné bezplatné uZivanie bytov).

Celkom 651 937 bolo k datumu posledného séitania neobyvanych bytov. Medzi neobyvanymi

bytmi prevazuju byty v rodinnych domoch (461 007) nad bytmi v bytovych domoch

(176 641). Viac nez Stvrtina neobyvanych bytov je vyuzivana k rekreacii.

*® Publikace: Koncepce bydleni CR do roku 2020. mmr.cz [online]. 2011 [cit. 2016-02-26]. Dostupné z:
http://www.mmr.cz/getmedia/66bfa9e5-dcca-402e-a8ae-1d3fbfe415ef/Koncepcebydleni-CR-do-roku-
2020.pdf?ext=.pdf
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Priemerny vek obyvanych bytovych domov v CR bol 52 rokov a rodinnych domov
49 rokov. Priemerny vek obyvanych bytov k datumu scitania bol 46,5 roku. V porovnani
sostatnymi krajinami EU méa CR skor star$i bytovy fond. Priemerna obytna plocha
na 1 obyvany byt v CR bola 65,3 m?, z toho v bytovych domoch 52,6 m? a v rodinnych
domoch 80,9 m? V eurépskom porovnani patri CR ku krajindm skér s mensimi plochami

bytov.

Vyznamné zmeny od sc¢itania v roku 2011 prebichali v $truktare vlastnictva domového
fondu, v Struktare vlastnictva bytového fondu i v Struktare bytov podl'a dévodu uzivania.
Tieto zmeny priamo suvisia s predajom obecnych bytov do stkromného vlastnictva a prevody
druzstevnych bytov do vlastnictva jednotlivych ¢lenov. Znizil sa tiez pocet najomnych bytov

i druzstevnych bytov uzivanych ¢lenmi druzstiev.

Dalej sa zvysila technickd vybavenost’ bytov. Viac nez 3,5 mil. bytov (87,3 %) bolo
s centralnym kurenim 1 uplnym prislusenstvom. Len 0,3 % obyvanych bytov bolo bez
vodovodu, len 0,9 % obyvanych bytov bolo bez vlastnej ¢i spolo¢nej kiipel'ne v byte alebo
mimo byt a len 1,2 % obyvanych bytov bolo bez vlastného ¢i spoloéného splachovacieho
zachodu v byte alebo mimo byt. Na kanaliza¢nli pripojku bolo napojenych takmer 80 %

obyvanych bytov. 4

® vo vlastnom dome

® najonne

= v osobnomvlastnictve

m druzstevné

m iné bezplatné uzivaniebytu
= iny dévoduzivaniabytu

u nezistené

Graf ¢. 1 - Obyvané byty podla pravneho dévodu uzivania bytu v CR celkom

(zdroj: viastné spracovanie podla vidajov Ceského statistického uiFadu)

* publikace: Vybrané udaje o bydleni 2014. mmr.cz [online]. 2015 [cit. 2016-02-26]. ISBN 978-80-7538-005-0.
Dostupné z: http://www.mmr.cz/getmedia/b4e26fba-aa83-42b2-a6f3-6f68581d4315/Vybrane-udaje-o-bydleni-
2014 .pdf?ext=.pdf
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3.4 SITUACIA V OBLASTI BYTOVEHO FONDU V SR

Na zaklade udajov zo S¢itania obyvatel'ov, domov a bytov v roku 2011 mala SR
5397 036 obyvatelov a celkom 1 994 897 bytov, z toho 1 776 698 bolo obyvanych, ¢o
z celkového poctu bytov predstavuje podiel 89,1 %. V porovnani so S¢itanim obyvatelov,
domov a bytov v roku 2001, kedy bolo v SR celkovo 1 884 846 bytov, to predstavuje narast
0 110 051 bytov. Najvacsim fondom obyvanych bytov disponuje Bratislavsky kraj s poctom
264 629 bytov, najmensim Trnavsky kraj s po¢tom 184 059 bytov. Najviac neobyvanych
bytov (34 175) sa nachadza v Banskobystrickom kraji, najmenej (14 202) v Bratislavskom
kraji.

Z pohladu vlastnickej Struktiry sa dominantny pocet bytov, az 90,5 % obyvanych
bytov, nachadza vo vlastnictve sukromnych osob. Podiel bytov v ndjomnom rezime
predstavuje len necelych 6 %, pricom vo vlastnictve verejného sektora (mestd a obce) sa
nachadzaju 3 % bytov a podl'a odbornych odhadov su dalSie 3 % bytov vo vlastnictve
stkromnych 0s6b prenajimané na vol'nom trhu. ZvySny podiel bytov reprezentujici cca 3,5 %

bytov je vo vlastnictve druZstiev.

Sucasny vyvoj v slovenskej ekonomike a vysoka miera nezamestnanosti su pri¢inou
toho, Ze hlavne mladi odkladaju velké investicie, akou je kupa bytu, na neskor. Byvanie patri
k zakladnej l'udskej potrebe a hlavne ,byvanie vo vlastnom* je na Slovensku stile
preferované aj napriek skuto¢nosti, ze sa kupujuci vel'akrat zadlzia na 20 az 30 rokov. Viac
ako 90 % bytov je v sukromnom vlastnictve, Co predstavuje jeden z najvysSich podielov
v celej EU. Vlastnicke byvanie je z dlhodobého hl'adiska najviac preferované, ¢o je spdsobené
aj nedostato¢nou ponukou cenovo dostupnych nadjomnych bytov. Pri analyzovani vlastnickeho
byvania je potrebné vziat' do Gvahy aj zlozenie bytového fondu, kde takmer 50 % bytov

je v rodinnych domoch a zvy$na Cast’ bytov je v bytovych domoch.

Od roku 1992 dochadza v SR k ciclenej obnove bytového fondu starSiecho ako
20 rokov, najmé jeho zatepl'ovanim a odstraiovanim systémovych nedostatkov. Podl'a iidajov
zo Stratégie obnovy fondu bytovych a nebytovych budov bola do konca roka 2013

na Slovensku obnovena (aspoii Ciasto¢ne) viac ako polovica bytovych domov.”

% pyblikace: Koncepcia §tatnej bytovej politiky do roku 2020. telecom.gov.sk [online]. 2015 [cit. 2016-
02-26]. Dostupné z: http://www.telecom.gov.sk/index/index.php?ids=81554
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4 FAKTORY OVPLYVNUJUCE VYSKU NAJOMNEHO

V dnesnej dobe sa zvySuju naroky na kvalitu, roveil a vybavenie poskytovaného
byvania. Faktorov, ktoré urcuju atraktivitu a vhodnost’ pre konkrétneho uzivatela, je mnoho.
Pri uzatvarani najmu priklada budtci najomnik vi¢si doraz na faktory, ktoré su pre necho
dolezit¢ v dany okamzik, pretoze vie, Ze méd moznost sa kedykol'vek opét’ prestehovat.
Pokial’ sa vsak jednad o kupu bytu, je nutné zhodnotit’” via¢sie mnozstvo faktorov. Byt musi
spliovat’ naroky na uzivanie i postupom ¢asu, pripadne aby nestratil na hodnote a aby ho i po

rokoch dokazal vlastnik vyhodne predat’.
Ponuky prenajmov sa liSia a mdzeme ich rozdelit’ podl'a roznych ciel'ovych skupin:

e prenjjom bytov pre rodiny - rodiny s detmi vyhladdvaju pokojnejSie lokality
s dostato¢nou obc¢ianskou vybavenostou. Preferuji byty s dispoziciou 3+kk

a vicsie.

e prenajom bytov pre ,,singles” — byty pre mladych I'udi vo veku 25 az 40 rokov,
ktori si volia byvanie osamote. Hl'adaji byty malometrazne 1+kk, 1+1 v blizkosti

centra alebo sidla ich firmy.

e prenajom bytov pre Studentov — byty s nepriechodnymi izbami v blizkosti vysokych
Skol ¢i centra mesta, najCastejSie Ziadané dispozicie 2+1 a vicSie. Naklady
na byvanie st rozpocitavané na jednu osobu a cCasto su nizSie ako ponukaju
vysokoSkolské koleje. Na rozdiel od koleji maju Studenti v byte viac sukromia

a vacsiu volnost’.

e prenjjom bytov pre pracujucich — byty s nepriechodnymi izbami pre
mimomestskych pracujucich, ktori dochadzaju do mesta na dlhSiu dobu za pracou.

Lokalita sa odvija od miesta pracoviska. Preferuju kompletne zariadené byty.

e prengjom bytov pre cudzincov — obdobné poziadavky ako na byty pre pracujucich,
$pecifické pre tato skupinu I'udi je obmedzena doba prenajmu a to po dizku pobytu

cudzinca na nasom uzemi.

e prendjom izby — cielovou skupinou su Studenti ¢i pracujlci, ktori nemaju
poziadavku samostatného byvania. Pontikané izby su spravidla vo vacsich bytoch,

¢o S0 sebou nesie neistotu stzitia s ostatnymi spolubyvajiicimi.
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Kazda z vymenovanych skupin predstavuje odlisné Specifika z pohladu lokality,
vybavenosti, ceny, kvality, atd. Kazdy ¢lovek vnima tieto faktory inak. To ¢o je dolezité pre
jedného, nemusi byt’ podstatné pre niekoho d’alSicho. Napriklad l'udia s va¢Simi mesacnymi
prijmami maju iné kritéria pri vybere svojho bytu nez ti, ktori st na podpore alebo poberaju
minimélnu mzdu. Prva skupina preferuje byty s viac¢Sou podlahovou plochou, s vi¢sim poctom
miestnosti v lokalitach s dobrou obc¢ianskou vybavenost'ou, zelefiou a pokojnym okolim.
Naopak pre Pudi s niz§im prijmom byva velakrat rozhodujica cena. Dalfou 3pecifickou
skupinou je handicapované obyvatel'stvo, pre ktoré je za najddlezitejsi faktor povazovana

bezbariérovost’ objektu.
Poloha a lokalita

Poloha a lokalita je jeden z najddlezitejsich faktorov, ktory ovplyviuje vySku najmu.
Podstatni ulohu zohrava obec, v ktorej sa nehnutel'na vec nachadza, jej poloha a velkost.
Je vel’ky rozdiel v cenach u takmer totoznych bytov (Co sa tyka dispoziCie, velkosti

a technického stavu) priamo v centre vac¢sieho mesta alebo na okraji mensej obce.

Dalsi rozdiel mbéZzeme zaznamenat' u bytov v centre velkého mesta, kde je dobra
obcianska vybavenost’ a dopravné podmienky, a u bytov v jeho okrajovych astiach, kde
je nedostupné dopravné napojenie na hromadnou dopravu a cesta za obcianskou
vybavenostou trvad podstatne dlhSie. Opdt tu plati predovSetkym to, Ze faktor polohy
a lokality moze byt vnimany celkom individudlne. Niekto preferuje byt situovany na okraji

mesta blizko k prirode, iny naopak tiahne k mestskému Zivotu v centre.

Dispozicia a plocha bytu

V tomto pripade je zdsadna ciel'ova skupina, ¢i byt hl'adaju rodiny s det'mi, mladi
l'udia bez deti, Studenti alebo starsi I'udia zijaci sami.

Ako bolo spominané rodiny s detmi vacSinou preferuju byty s vidcSou podlahovou
plochou a s dispoziciami, kedy kazdé dieta moze mat’ idealne svoju izbu popr. spolo¢ni, rodicia
spaliiu a kde sa nachadza samostatna obyvacka.

Zvlastnou skupinou su Studenti, ktori velakrat cheu zit” vo vicSich skupindch priatelov,
ale zaroven nechct prist’ o vlastné stikromie. Hladaju byty zvdc¢sa o mensich plochach, avsak
S vacSim mnoZstvom obytnych miestnosti. Su i taki, ktori pred stkromim uprednostiuju nizsiu

cenu za prendjom, takze st ochotni byvat’ v jednej izbe vo vicSom pocte.

Mladsi l'udia preferuju byty s mensou dispoziciou, napriklad i 1+kk ¢i 1+1, kedy prave t

jednu obytni miestnost’ vyuzivaju ako spoloény priestor, tak i spaliu.
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Podobne st na tom starsi l'udia, ktori Ziji sami. Pokial’ si hl'adaja novy byt k prendjmu,
uprednostnuji uz skor byty s mensou plochou a mensich dispoziciach, ktoré su jednoduchsie

na udrzbu.
Podlazie

Dalgim kritériom, podl'a ktorého sa rozhodovat' je umiestnenie bytu v dome. Pokial
sa jedna o byt, ktory je umiesteny v 1. NP, je tu vacSie riziko vlamania, vacsia hlu¢nost’ z ulice,

mozna vlhkost’, zima a v pripade hustej zastavby i1 nedostatok denného svetla.

Naopak byty mezonetové a podkrovné prinasaju riziko, ze do nich méze zatekat’ a mozu
byt vystavené silnému vetru. Velky problém tiez nastava, pokial sa jednd o byt vo vySSom

podlazi ak dom nema vytah.
Zariadenie

Byty moZu byt k nagjmu pontkané ako zariadené, ¢iastocne zariadené nebo nezariadené.

Zalezi na jednotlivcovi, €i si chee byt zariadit’ podl'a seba alebo zhana byt, ktory uz je zariadeny.
Vytah
Pritomnost’ vytahu byva zdsadnym rozhodovacim kritériom predovSetkym u Tl'udi
s obmedzenou schopnostou pohybu. Medzi ne zaradujeme nielen T'udi telesne
handicapovanych, ale tiez starSich obcanov, maminky s koc¢ikmi ¢i deti. Tito l'udia maja

problém sa dostat’ do vysSsich poschodi po schodoch.
Balkon, lodZia, terasa

Balkon, lodzia ¢i terasa byva pre zdujemcov o prendjom bytu casto vnimany ako
nadStandard. Pritomnost’ balkonu €asto nebyva pre potencidlnych najomnikov podstatnd, ale

pokial je si€astou bytu, je vnimany ako vyznamné plus.
Pivnica, kdja
Pivnica ¢i koja je vyzadovana predovSetkym Tud’'mi, ktori potrebuju uskladnit

objemnejsie predmety, bicykle, lyZe, pracovné naradie alebo niektoré potraviny. Pivnica byva

zasadna, pokial’ u mensich bytov nie je dostatok tloznych priestorov.
Technicky stav
Podrla technického stavu méZeme byty rozdelit’ na:

e byty vo vybornom technickom stave - byty v novostavbach alebo po kompletnej

rekonstrukcii

43



e byty v dobrom technickom stave - v udrzovanom stave

e byty v zhorSenom technickom stave - zanedbavana tdrzba, vyzaduji rekonstrukciu

alebo zasadné opravy

U bytov vo vel'mi dobrom technickom stave sa predpoklada, ze v kratkom casovom
horizonte nebudu vyzadované ziadne rekonstrukcie. Byty pred rekonstrukciou by mali byt
prenajimané za mensiu Ciastku nez byty po rekonstrukcii. Na to sa da najlepSie poukazat’
upovodnych panelovych bytov s umakartovym jadrom v porovnani s NOvVO
zrekon$truovanych bytov s jadrom murovanym. Dopyt po prendjme bytov v zhorSenom
technickom stave byva v pripadoch, kedy l'udia preferuju nizke ceny, moze to vSak priniest’

viac starosti ako 0zitku.
Typ konstrukcie

Dal§im kritériom méze byt z akého materialu je dom postaveny, ¢i sa jedna o tehlovy
dom alebo dom panelovy. Cudia preferuji domy tehlové, tie sa prevazne nachadzaji v starsej
zastavbe v centre mesta. Vystavba panelovych domov prebiehala prevazne v 60. rokoch 20.
storoCia, kedy bol velky dopyt po bytoch a vystavba tychto bytovych domov bola pomerne
rychla, aviak v porovnani s murovanymi domami menej kvalitna. DalSou nevyhodu
panelovych sidlisk v sucasnosti povazujeme vysoku hustotu zaludnenia, z ¢oho vyplyvaju

I iné slabé stranky ako napr. parkovanie.
Dopravna obsluZnost’

Tento faktor mdéZeme vnimat’ napriklad ako blizkost’ a pocet zastdvok hromadnej
dopravy. To je dolezité u mensSich obci ¢i okolitej mestskej zastavby, kde sa nenachadza
takmer Ziadna obcianska vybavenost’, teda sa predpokladd, ze za fiou l'udia budu musiet
dochadzat. U vicsich miest ide 0 mestski hromadnti dopravu — elektricky, autobusy

a trolejbusy.
Dostupnost’ sluzieb

Zalezi predovSetkym na jednotlivcovi, o ¢o ma zaujem a aké sluzby bude chciet
vyuzivat. Pre mladsich ludi, zijucich aktivnejsi zivot, st vhodnejsie centra miest, kde najdu
sluzby viacerych odvetvi. Pre rodiny s detmi naopak okrajové Casti, kde je podstatna zakladna

obcianska vybavenost'.
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Parkovanie

Dnes mé zvidc$a kazdéd rodina auto, niektord i dve a preto byva parkovacich miest
nedostatok. Toto spdsobuje preplnené parkoviska a problémy s parkovanim. MozZnost
parkovania teda byva dolezitym faktorom a moze sa premietnut’ vo vySke najomného. Garaze
vacsinou priamo u bytovych domov nie si samozrejmostou, taktiez zaparkovat’ v samotnom
centre mesta je skoro nemozné. U novostavieb sa postupom c¢asu moznost prenajmu

samostatného parkovacieho miesta povazuje za samozrejmost’.
Vyhl’ad a orientdcia k svetovym strandam

Orientécia bytu ¢i domu na svetové strany nam zaist'uje prijemné prostredie k byvaniu.
VSeobecne je prijemnej$i byt orientovany na slne¢nu (juznt alebo zapadnu) stranu.
Miestnosti, ktoré s orientované na sever, pripadne na vychod totiz mézu posobit’ pomerne

depresivne a moZe sa v nich vytvarat’ vplyvom zvySenej vlhkosti plesen.

Co sa tyka vyhl'adu, vyhodu maju byty, ktoré maji vyhlad do zelene &i na mestské
dominanty.

Hluk

Faktor hluku je brany do uvahy v pripade, Ze sa jedna o lokalitu s vy$Sou hlué¢nostou.
V opacnom pripade totiz 'udia pokoj povazuji za samozrejmost’. S vysokou hlu¢nost'ou sa
stretavaji napriklad byty blizko frekventovanych ulic v centre, vlakovych trati, dopravnych
uzlov, noénych klubov atd. Co sa tyka hluku medzi bytovymi jednotkami, ten sa najéastejsie

vyskytuje u panelovych domov.
Energeticka narocnost’ a prevadzkové naklady

Tento faktor sa odvija od zateplenia fasady, novych okien a dveri. Cim viac je byt
zabezpe&eny proti Giniku tepla, tim mensie by mali byt prevadzkové naklady. Dalie naklady

spocivaju v platbach do fondu oprav, elektrina ¢i upratovanie spoloénych priestorov atd’.
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5 POSTUP PRIESKUMU TRHU

Pre porovnanie najmu v ramci diplomovej prace boli vybrané mesta Brno a Bratislava,

kde nasledne v oboch mestach boli vyclenené lokality v rdmci 2 oblasti:
e [. oblast - historicky stred mesta, centralne mestské Casti

e [I. oblast - sidliska, okrajové mestské Casti

Prieskum porovnavanych oblasti sa opiera o uréenie zakladného dispozi¢ného ¢lenenia

bytov do troch kategoérii vyplyvajicich z podlahovej plochy a dispozicie:
e I kategoria - byty od 25 m?do 40 m? s dispoziciou 1+kk a 1+1
e 1L kategéria - byty od 35 m?do 60 m? s dispoziciou 2+kk a 2+1
e III kategéria - byty od 55 m?do 90 m? s dispoziciou 3+kk a 3+1

Ohrani¢enie podlahovou plochou je opodstatnené z toho dévodu, ze v ponuke mdzeme
najst’ byty napriklad s dispoziciou 2+kk, ktoré maji plochu 40 m? ale aj 90 m2. Preto byty
s atypickym usporiadanim v podobe open space, mezonetovych ¢i loftovych bytov

do databazy nie su zahriiované.

V ramci prieskumu trhu a zberu potrebnych udajov uvedenych vo vzorkach v databaze
bytov je dolezité ujasnit’ Si vyznam pojmov ako "Plocha", ktora oznacuje tzv. zapocitateI'nu
plochu, pri ktorej sa do suctu celkovej plochy bytu Casti ako balkon, lodzia, pivnica atd’.

zapocitavaju svojou plochou len z polovice. Takze:
e ZapocitateI'na plocha = ¢ista podlahova plocha bytu +
(balkén popr. lodZia ¢i terasa x 0,5) +
(pivnica popr. pivni¢na kdja x 0,5)

Dal§im tudajom je "Cena", ktora oznacuje vysku tzv. Cistétho njjomného za mesiac. Cisté

najomné je bez sluzieb, tj. bez poplatkov za vodu, plyn, fond oprav atd’.

46



Pre jednotlivé oblasti v kazdej kategorii je uvedenych po 12 vzoriek bytov,
t.j. 72 vzoriek bytov pre Brno a taktiez 72 vzoriek bytov pre Bratislavu. Data boli ziskavané
prostrednictvom dotaznika spracovaného v oboch jazykoch v listinnej podobe, tak
internetovej prostrednictvom on-line google formulara (nahlady dotaznikov st suéastou
prilohy diplomovej prace). A taktiez pomocou realitnych portalov, kde su uverejnené
ponukové ceny najmov. Z mapovych portalov boli pre doplnenie vzoriek vytvorené polohové

mapky. Niektoré ceny sa upravuji nasledujucimi koeficientmi:

e koeficient upravy ponukovej ceny K1 - skutocne realizované najomné je spravidla

0 cca 5 % niz8ie v porovnani s ponukovou cenou

e koeficient upravy pri zariadeni K2 - ndjomné pri zariadenom byte je spravidla

0 cca 2 % vyssie ako pri byte bez zariadenia

Urcenie vysky najmu sa d’alej stanovuje podl'a uz spominaného nariadenia vlady
¢. 453/2013 Sb. v kapitole 1.3.2. Stanovenie zrovnate'ného najomného. Podl'a § 6 odst. 2 b):
,jako interval z rozdéleni jednotlivych srovnatelnych najemnych bez krajnich hodnot, to je
vyloucenim jedné Sestiny hodnot na spodnim a jedné Sestiny hodnot na hornim okraji

rozdéleni pri poctu 12 az 30 >

°1 § 6/2b, Natizeni vlady &. 453/2013 Sb. o stanoveni podrobnosti a postupu pro zji§téni srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté
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6 MESTO BRNO

Brno je po¢tom obyvatelov i rozlohou druhé najvicsie mesto v Ceskej republike,
najvacsie mesto na Morave. Je sidlom Juhomoravského kraja, v ktorého centrdlnej Casti
je samotny okres Brno-mésto ohrani¢eny okresom Brno-venkov. Brno lezi na sutoku riek
Svratky a Svitavy. Podl'a Malého lexikonu obci ma 377 440 obyvatel'ov. V jeho metropolitnej
oblasti zije asi 600 tisic obyvatel'ov a jeho regiondlna sidelnd aglomeracia ma zhruba 800 tisic

obyvatelov.

-

Obr. ¢. 1 - Okres Brno-mésto - poloha v ramci kraja a CR

(zdroj: www.wikipedie.cz)

Je oznacované ako Studentské mesto, ma 13 univerzit s 33 fakultami a d’alsie, celkovo

vysoké Skoly navstevuje viac nez 89 000 Studentov.

Mesto Brno je centrom sidnej moci Ceskej republiky, stalo sa totiz sidlom Ustavného
sudu, NajvysSieho sudu, Najvyssieho spravneho sudu i Najvyssieho Statneho zastupitel'stva.
Je celkovo vyznamnym administrativnym strediskom, pretoze tu sidlia Statne organy
s celodtatnou pdsobnostou a daldie dolezité institucie. Za zmienku stoji napriklad Urad pre

ochranu hospodarskej sutaze, Verejny ochranca prav alebo Statna polnohospodarska
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a potravinarska inspekcia. Od roku 1777 je Brno tiez sidlom rimskokatolickej brnianske;j

diecézy. V Brne je zriadené $tiidio Ceskej televizie a Ceského rozhlasu.

Z hladiska dopravy mesto Brno lezi svojou polohou na dvoch vyznamnych
medzinarodnych dialniciach, dial'nica D1 Praha - Brno - Ostrava - Pol'sko a dial'nica D2
Brno - Bratislava, ktoré st sucastou transeurdpskej dial'ni¢nej siete. Kisok za Brnom zacina
rychlostna cesta R52 smerom na Vieden. Medzinarodne pretina Brno Zelezni¢na trasa Balkan
- Budapest - Praha - Berlin - Skandindvia. V mestskej asti Tufany lezi medzinarodné letisko.
Lodné doprava je prevadzkovana na Brnianskej priehrade. Mestskii hromadna dopravu tvori
rozsiahly systém pozostavajici z 11 liniek elektri¢iek, 13 liniek trolejbusov, 41 dennych
a 11 no¢nych liniek mestskych autobusov, tato siet’ je zapojena do Integrovaného dopravného

systému Juhomoravského kraja.

Od roku 1928 sa na vystavisku v Brne konaji medzinarodné vystavy a veltrhy.
Preslavilo sa tiez motoristickymi zavodmi konanymi na Masarykovom okruhu. Brno taktieZ

kazdoro¢ne od roku 1998 hosti medzinarodnt prehliadku ohiostrojov Ignis Brunensis.

K najvyznamnej$im dominantdm mesta patri hrad Spilberk a katedrala svitého Petra
a Pavla na Petrove, utvarajuce charakteristicki panoramu mesta Brna. Druhym dochovanym
hradom je Veveii ty&iaci sa nad Brnianskou prichradou. DalSou vyznamnou pamiatkou
je funkcionalisticka Vila Tugendhat, ktora je zapisana do zoznamu Svetového dediéstva

UNESCO. Historické mestské jadro bolo vyhlasené za mestskii pamiatkovu rezervaciu.

1848 1918 1948 2000
Obr. ¢. 2 - Vyvoj osidlenia mesta Brna

(zdroj: www.wikipedie.cz)

Rozloha mesta sa na sti€asny stav zvacSovala postupnym pripojovanim predmestskych
obci. V roku 1919 vzniklo tzv. Velké Brno pripojenim 23 predmestskych obci, v roku 1944
bola k Brnu pripojena LiSeni, v roku 1960 Bystrc a v rokoch 1961 az 1980 bolo pripojenych
d’al$ich 11 obci. Mestské Casti v dnesnej podobe vznikli v 1990.

49



V rédmci Uzemného a sprdvneho c¢lenenia je Statutdrne mesto Brno rozdelené

na 29 mestskych Gasti. V &ele mesta stoji primétor a zastupitel'stvo. Dal§im organom je snem

starostov, ktorého Clenovia su starostovia jednotlivych mestskych casti.
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Obr. ¢. 3 - Mapa mestskych casti mesta Brna
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(zdroj: viastné spracovanie podla podkladu z www.brno.cz)

6.1 VYBRANE LOKALITY PRE I. a II. OBLAST

V ramci mesta Brna boli vyclenené nasledujuce oblasti:

e [. oblast’ - historicky stred mesta, centralne mestské Casti

o [I. oblast - sidliskd, okrajové mestské Casti

Pre 1. oblast’ bola vybrand centrdlna mestska cast' Brno-stfed, ktord tvori historicky

stred mesta Brna a do II. oblasti boli vybrané 2 okrajové mestské Casti Bystrc a LiSen.

Nasledujtica ¢ast’ popisuje zdkladné informacie a charakteristiku vybranych lokalit.
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6.2 BRNO - STRED (I. OBLAST)

Mestska cCast Brno-stfted ako uz jej nazov napovedd, zabera centralny priestor
Statutarneho mesta Brna. Rozklada sa po oboch brehoch rieky Svratky zapadne od rieky
Svitavy. Ma rozlohu 1503 ha a svojim Gizemim sa do ur€itej miery kryje s izemim mesta Brna
v rokoch 1850-1919. Mestska Cast’ zahrnuje celé katastralne izemie Mésto Brno, Staré Brno,
gt}'/ﬁce, Veveii, Stranice a Casti katastralnych uzemi Cerna Pole, Pisarky, Trnita a Zabrdovice.

K datumu posledného s¢itania (26. 3. 2011) mala 64 318 obyvatelov.

Obr. ¢. 4 - Mestska cast Brno-stred
(zdroj: www.wikipedie.cz)

Brno-stied je prirodzenym turistickym, kultGrnym, vzdelanostnym a obchodnym
centrom juhomoravskej metropoly. Nachadza sa tu vacs§ina vyznamnych pamiatok, mnoho
§kol, dopravny uzol v podobe hlavnej vlakovej i autobusovej stanice Zvonatka alebo
autobusovej stanice Grand, niekolkych nakupnych centier napr. Vankovka, vel'trzny areal,

divadla, miazea, mnozstvo reStauracii ¢i klubov.

V centre je stale vacsi problém v oblasti dopravy a parkovania. Premavka je kazdym
rokom hustejSia, parkovacich miest je menej a kolony si dlhSie. Mesto sa snazi tato

problematiku riesit budovanim novych zachytnych parkovisk ¢i vystavbou parkovacich
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domov. Prevlada husta zastavba, predovsetkym tehlové domy. Nachadzaju sa tu vSak

aj moderné vyskové budovy.

Napriek tomu, Ze sa jednd o vel'mi zastavané Gizemie, mézeme tu najst’ i dva najvicsie
parky Brna: Luzanky a Kraviu horu. Cudia sem dochadzaju nie len za rekreaciou, ale tieZ za
$portovymi aktivitami. Hlavnymi historickymi dominantami su hrad Spilberk a katedrala

svitého Petra a Pavla.

Obr. ¢. 5 - Zaujimavosti Brno-stred.:

Hrad Spilberk, Katedrdla svatého Petra a Pavla, Cerveny kostel, Ulice s kostelem Nalezeni svatého
Krize na Kapucinském namesti, Bazilika Nanebevzeti Panny Marie, Mahenovo divadlo, Nameésti Svobody,
Obelisk v Denisovych sadech oslavujici vitézstvi nad Napoleonem, Moravska zemska snémovna, Kostel svatého

Jakuba, Brnénsky drak a kolo, Kasna Parnas na Zelném trhu (zdroj: www.wikipedie.cz)
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6.3 BRNO - BYSTRC (II. OBLAST)

Mestska cast Brno — Bystrc sa nachadza na severozdpadnom okraji mesta Brna.
Ku diiu posledného sc¢itania I'udi (26.3.2011) mala 24 218 obyvatel'ov a svojou rozlohou

2 724 ha patri k najvacsim mestskym castiam Brna.

Obr. ¢. 6 - Mestska cast’ Brno-Bystrc
(zdroj: www.wikipedie.cz)

Ide o atraktivnu lokalitu a to nie len pre pokojné byvanie, ale hlavne pre vol'no-¢asové
aktivity. Rekreacna oblast’ nam pontka Brniansku priehradu, zoologicka zahradu, hrad Veveti
a pod. Bystrc je jednym z najvacsSich sidlisk a jednou z najvyznamnejSich mestskych Casti
Brna. Na hladine bystrckej Casti Brnianskej priehrady sa kazdoro¢ne kona niekolkodenna
medzinarodna sutazna prehliadka ohnostrojov Ignis Brunensis, ktora pritahuje tisicky

divakov.

Cela Bystrc je rozdelend do troch réznych Casti - tzv. Bystrc 1 so Starou Bystrci
predstavuje povodnll ves okolo kostola sv. Jana Kititele a sv. Jana Evangelisty pri rieke
Svratke a najstarSie panelové sidlisko, Bystrc II je novSie panelové sidlisko a v roku 2006

zacala vystavba sidliska Kamechy Bystrc 1I/A.
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Funguje tu vel'mi malo spolocnosti a firiem, preto ide najmé o obytnli mestsku cCast’.
Vlastna obytna zastavba je prevazne tvorena panelovymi sidliskami. Kulturny Zivot prebieha
na Odbojarské ulici v Spoloc¢enskom centre, kde sa konaju koncerty, vystavy, divadelné
predstavenia. Existuji tu rézne Sportové kluby — rugby, Sach, veslovanie a iné. Doprava
je pokryta mestskou hromadnou dopravou — autobusovou, elektrickovou, trolejbusovou

a dokonca i lodnou, ktord zac¢ina v pristave Bystrc a kon¢i vo Veverskej Bityske.

Obr. ¢. T - Zaujimavosti Brno - Bystrc:

Panorama, Hrad Veveri, Kaple Matky Bozi, Kostel svatého Jana Krtitele a svatého Jana Evangelisty,
Mezindrodni prohlidka ohnostrojit Ignis Brunensis, Zoologicka zahrada, Hraz Brnénské prehrady, Zastavba

Bystrce (zdroj: www.wikipedie.cz)
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6.4 BRNO - LISEN (II. OBLAST)

Mestska Cast’ Brno-LiSen sa nachddza na vychode mesta Brna. Je tu evidovanych 130
ulic, 3 160 adries. LiSen sa dé rozdelit’ na stara (pévodné zastavba) a nova LiSen (sidlisko
vybudované v 80. rokoch 20. storocia). Na rozdiel od novej LisSne ma stara LiSeit dodnes
charakter skor velkej dediny ¢i mestecka. K datumu posledného sé¢itania (26. 3. 2011) mala

26 781 obyvatel'ov.

Obr. ¢. 8 - Mestska cast' Brno-Lisen
(zdroj: www.wikipedie.cz)
V starej LiSni sa nachadza zamok Belcredi, ktory je zko spojeny s kaplickou Panny
Marie Pomocnice na mieste zvanom Kosteli¢ek. K d’al§im pamiatkdm LiSne patri kostol

sv. Jilji na namesti Karla I'V.

NajvyznamnejSou liSefiskou firmou je Zetor Tractors a. s., vyrabajuci svetozndme

traktory.

V severnej Casti katastru LiSne sa nachadzajl rozsiahle lesy a zasahuje sem juzné Cast’
CHKO Moravsky kras. Na vychodnej hranici katastru sa nachadza Marianské udolie, ktoré je

Casto vyuzivané ku kultirnym tucelom a rekredcii. LiSeit je so zvySnou Castou mesta
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prepojena dvoma Stvorprudovymi cestami a mestskou hromadnou dopravou tvorenou
autobusovymi, trolejbusovymi linkami a jednou elektrickovou, ktora je najvytazenejSou

elektrickovou linkou v Brne. >

Obr. ¢. 9 - Zaujimavosti Brno - Lisen

Lisensky zamek Belcredi, Panelové domy, Novostavby bytovych domov ve Staré Lisni, MIG-21 v
Liseniském muzeu dopravy, Marianské udoli, Lisernsky kostel svatého Jilji, Kaple Panny Marie Pomocnice, Socha

V nové Lisni (zdroj: www.wikipedie.cz)

2 Clanek: Brno.  Wikipedia, — webovd  encyklopedie — [online]l. 2016  [cit.  2016-05-02].
Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/Brno/
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/7 PRIESKUM TRHU V BRNE

7.1

I. OBLAST: BRNO-STRED

7.1.1 I. KATEGORIA: BYTY 1+KK, 1+1

Byt & 1 Brno - sticed, Sty¥ice, 1+1

Ulica: Vinohrady : o A

Cena: 7 500 K¢/mesiac - '

Plocha: 38 m’ -

Podlazie: | 3/3 ; T g (I

Vybavenie: | zariadeny ' & y

Popis: Byt sa nachadza v tehlovom pavla¢ovom bytovom dome s moznost'ou pristupu
na spolo¢ntl zéhradu. K bytu nalezi pivnica.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 11/2015

Byt¢. 2 Brno - stied, Zabrdovice, 1+kk

Ulica: Pri¢ni ,

Cena: 6 500 K¢&/mesiac y

Plocha: 34 m’

Podlazie: | 5/6

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny S e o _

Popis: Kompletne zrekonstruovany tehlovy byt;)vy dom s 'V§t’ahom, k bytu néleZ-i
balkon i pivnica. Nevyhodou je obmedzene parkovanie.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 11/2015

Byt ¢. 3 Brno - stied, Veveri, 1+kk

Ulica: Botanicka ' . : 7

Cena: 7 500 K&/mesiac e o= _ -

Plocha: 27 m* : !

Podlazie: 3 : \ 2

Vybavenie: | zariadeny : : . ,

Popis: ZrekonStruovany byt sa nachadza v tehlovom bv}.lltgvom domeAs vytahom. Okna
st orientované do ulice. Vel'mi dobra dostupnost’ MHD.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 11/2015
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Byt ¢. 4

Brno - stired, Veveri, 1+1

Ulica: Kounicova

Cena: 8 400 K¢/mesiac

Plocha: 36 m’

Podlazie: 4

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Novo zrekonstruovany plne vybaveny byt v tehlovom dome. V suteréne
prac¢oviia a miestnost’ pre bicykle. Dostupnd MHD a moznost’ parkovania.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 01/2016

Byt¢. S Brno - stied, Staré Brno, 1+kk

Ulica: Kfidlovicka :

Cena: 11 000 K¢&/mesiac § O — :

Plocha: 30 m’ ' o P ek

Podlazie: | 2 '

Vybavenie: | zariadeny 5 N

Popis: NO\{OS'[aV’b?.’ tehlového })ytovétho domu, by‘; Vybave}ly novym nébytkomr.
K dispozicii uzatvorena vel'ka terasa (30m”). Dobra dostupnost’ do centra.

Zdroj: cena pozadovana, www.sreality.cz, 03/2016

Byt ¢. 6 Brno - stired, Veveri, 1+kk

Ulica: Smetanova

Cena: 9 500 K¢&/mesiac

Plocha: 31m*

Podlazie: 2

Vybavenie: | zariadeny | ‘

Popis: Priestranny svetly byt v tehlovom bytovom dome v pokojnej lokalite. Byt'je
po kompletnej rekonstrukcii, moderne vybaveny. K bytu nalezi pivni¢na koja.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt ¢. 7

Brno - stired, Veveri, 1+kk

Ulica: Antoninska X

Cena: 8 000 K&/mesiac

Plocha: 27 m°

Podlazie: 2 7

Vybavenie: | zariadeny * Tt

Popis: Plne vybavena rekonstruovana garsonka v tehlovom dome. K bytu patri
pivni¢na koja.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016

Byt ¢&. 8 Brno - stired, Sty¥ice, 1+kk

Ulica: Videnska | A e

Cena: 9 000 K&/mesiac | s

Plocha: 40 m?

Podlazie: 2 .

Vybavenie: | zariadeny STVRICE of

Popis: Nadstandardne zariadeny byt v novostavbe tehlového bytového domu
S balkobnom a pivni¢nou kojou. Moznost’ parkovania za domom.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016

Byt ¢. 9 Brno - stfed, Mésto Brno, 1+1

Ulica: Jakubské namésti

Cena: 12 500 K¢/mesiac -3

Plocha: 35m’ ; 1 sy

Podlazie: | 1/4

Vybavenie: | ¢iastocne zariadeny a

) Byt je situovany v tehlovom dome s vytahom. Byt je po celkovej rekonstrukeii.

Popis: Orientécia bytu je do ulice. Z domu je vel'mi dobra dochadzkova vzdialenost’
MHD.

Zdroj: cena realizovand, dotaznik - prenajimatel’, 12/2015
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Byt ¢. 10 Brno - stied, Veveri, 1+kk

Ulica: BureSova

Cena: 7 000 K¢/mesiac R

Plocha: 29 m* ; N

Podlazie: 1

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny Sy .

Popis: Tehlovy bytovy dom ned’aleko Luzanok. V byte je izba, predsien s kuchynskym
katom, komora, kiipeltia a we. Vhodny pre mladé pary alebo Studentov.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

Byt ¢. 11 Brno - stied, Staré Brno, 1+kk

Ulica: Kiizova -

Cena: 9 500 K¢&/mesiac o —\

Plocha: 30 m* — a

Podlazie: | 2 I AN 'Q

Vybavenie: | zariadeny =

Byt je vo vysSom uZzivatel'skom Standarde. V bytovom dome sa nachédzaja dve

Popis: relaxaéné zony: spoloéna terasa a spoloény dvor/zahrada. V dome je k dispozicii
suSicka pradla. Dobra dostupnost MHD.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 01/2016

Byt &. 12 | Brno - stited, StyFice, 1+kk

Ulica: Celni B : X %
Cena: 6 000 K¢&/mesiac B

Plocha: 35 m’ , i &l "

Podlazie: 4/4 "

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Podkrovny byt v tehlovom bytovom dome. Byt je klimétizovan}’/ ama
samostatny vchod.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015
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Ol B |lg | 8|S fZ|Fag LE | S8 | 2 | 2| OF | 4%
1|1+1(38|3/3| A D |[N| P | 7500 1,00 (0,98 | 7350 | 193,42
2 |1+kk| 34 (56| C V | A |B,P| 6500 1,00 (0,99 | 6435 | 189,26
3 [1+kk|27| 3 | A vV |A] - | 7500 1,00 0,98 | 7350 | 272,22
4 11+1 (36| 4 | A vV |A| - | 8400 1,00 | 0,98 | 8232 | 228,67
5 (1+kk|30| 2 | A V |[A|T 11000 | 0,95 | 0,98 | 10241 | 341,37
6 |1+kk (31| 2 | A V [N| P | 9500 1,00 (0,98 | 9310 | 300,32
7 |1+kk|27| 2 | A V [N| P | 8000 1,00 (0,98 | 7840 | 290,37
8 |1+kk|40| 2 | A V | N |[B,P| 9000 1,00 0,98 | 8820 | 220,50
9 |1+41|35(1/4| C D |A]| - [12500 1,00 [ 0,99 | 12375 | 353,57
10 [1+kk |29 | 1 | C D |[N| - [ 7000 1,00 (0,99 | 6930 | 238,97
11 [1+kk|[30] 2 | A V [N| T | 9500 1,00 (0,98 | 9310 | 310,33
12 [1+kk |35 | 4/4| A D |[N| - [ 6000 1,00 (0,98 | 5940 | 169,71

Tab. ¢. 1 - Databdza vzoriek bytov v Brne v I .oblasti v I. kategorii 1+kk,1+1

(zdroj: viastné spracovanie)

Cislo Konecna cena | NajniZSie naijomné | NajvysSie najomné | Stredné hodnoty
bytu | (K&m%mesiac) (K&m?/mesiac) (K&/m?/mesiac) (K&/m?/mesiac)

1 193,42 193,42

2 189,26 189,26

3 272,22 272,22

4 228,67 228,67

5 341,37 341,37

6 300,32 300,32

7 290,37 290,37

8 220,50 220,50

9 353,57 353,57

10 238,97 238,97

11 310,33 310,33

12 169,71 169,71

Tab. ¢. 2 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Brne v 1. oblasti v 1. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 1+kk a 1+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
32,25 m? v 1. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 193,42 do 310,33 K&m?/mesiac.
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7.1.2 II. KATEGORIA: BYTY 2+KK, 2+1

Byt ¢. 13 Brno - stied, Staré Brno, 2+kk

Ulica: Hlinky

Cena: 11 000 K¢/mesiac

Plocha: 60 m’ g S i

Podlazic: | 2/5 / SRS

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny N . Sl L

Popis: ZrekonStruovany byt v tehlovom bytovom dome bez~ vytahu. K b;rtu nalezi
terasa orientovand do parku a pivnica. Vel'mi dobré dostupnost MHD.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015

Byt ¢. 14 Brno - stied, Staré Brno, 2+kk

Ulica: Trybova

Cena: 12 000 K¢/mesiac o ’/

Plocha: 50 m* ’ \'\

Podlazie: | 3/5 \ ol

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt sa nachadza v tehlovom dome s vytahom, presiel celkovou rekc;nétrukciou :
Izby su nepriechodné, k bytu nalezi balkon a sklep.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 12/2015

Byt ¢. 15 Brno - stied, Veveri, 2+kk

Ulica: Bayerova

Cena: 12 900 K¢/mesiac ~

Plocha: 60 m’

Podlazie: 2/3

Vybavenie: | zariadeny i -

Popis: Bytové jednotka je umiestnend v tehlovom dome bez \}}'/t’ahu. Byt je po celkovej
rekonstrukcii. V okoli je dobra obc¢ianska vybavenost’ a dostupnost MHD.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt ¢. 16 Brno - stied, Veveri, 2+kk

Ulica: Lidicka AT

Cena: 13 000 K¢/mesiac N el “\ .

Plocha: 55 m” §7s S o \‘\

Podlazie: |6 R A% - \\

Vybavenie: | nezariadeny it \ Vo

Popis: Byt je situovany v tehlovom dome ned’aleko parku Luzanky, 5 min. od centra.
K bytu ndlezi balkén a pivni¢na koja.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 01/2016

Byt ¢. 17 Brno - stied, Stranice, 2+1

Ulica: Rezkova - > ;e

Cena: 11 000 K¢/mesiac _ \ AR A,

Plocha: 60 m? RN N :

PodlaZie: 2 ."'.-_m;,.:.‘-c \\ : v

Vybavenie: | nezariadeny : S

Popis: Byt sa nachadza v pokojnej lokalite, ma ﬁepriechodné izby orientovahé na juh
s balkonmi, vyhl'ad do idolia rieky Svratky.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016

Byt ¢. 18 Brno - stied, Veveri, 2+kk

Ulica: Tuckova

Cena: 7 300 K&/mesiac ; \ e :

Plocha: 41 m* O <N | '

Podlazie: 3 i \

Vybavenie: | CiastoCne zariadeny >

Popis: Byt v tehlovom bytovom dome s vytahom. K dispozicii v pivni¢nych
priestoroch uzamykatel'na kocikaren.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt &. 19 | Brno - stired, StyFice, 2+1

Ulica: Videiiska 3 e

Cena: 10 000 K&/mesiac | "1 » ¥ g

Plocha: 55 m? 2 : ; '

Podlazie: 5 \ o

Vybavenie: | zariadeny sTvRIcE o

) Byt presiel rekonstrukciou - bezpecnostné vstupné dvere, platové okna,

Popis: murované jadro. K bytu nélezi balkén a pivni¢na kdja. Nachadza hned’ vedla
elektrickovej zastavky Nemocnice Milosrdnych bratii.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 03/2016

Byt ¢. 20 Brno - stired, Veveri, 2+1

Ulica: Drevartska O

Cena: 9 800 K&/mesiac A :

Plocha: 56 m? N C

PodlaZie: 3 P ;

Vybavenie: | Ciastoéne zariadeny . N - s

] Kompletne zrekon$truovany byt blizko parku Luzanky s vynikajucou

Popis: dostupnostou do centra. Z vchodovej haly st samostatné vstupy do miestnosti.
Byt ma dva balkony. Dobré obcianska vybavenost’ a dostupnost MHD.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 03/2016

Byt ¢. 21 Brno - stied, Staré Brno, 2+kk

Ulica: Rybarska

Cena: 12 200 K¢/mesiac g

Plocha: 46 m°

Podlazie: 5

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny h

Popis: Byt v novostavbe v blizkosti Vystaviska. Z bytu nalezi balkon, z ktor¢ho je
vyhl'ad na Cerveny kopec.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016
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Byt ¢. 22 Brno - stired, Veveri, 2+kk
Ulica: Slovakova
Cena: 12 000 K¢/mesiac o1 u
Plocha: 55 m® '
Podlazie: |2
Vybavenie: | zariadeny AN 7
Popis: Byt sa nachadza v tehlovom bytovom dome s vytahom blizko centra, nema
balkon ani terasu.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016
Byt ¢. 23 Brno - stied, Staré Brno, 2+kk
Ulica: HybeSova o
Cena: 12 000 K¢&/mesiac A < v
2 v / F - '
Plocha: 50 m 3
Podlazie: 2 ; :
¢ TRNITA
Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny ‘ g
Popis: Byt po kompletnej rekonstrukcii v tehlovom bytovom dome. V pripade zaujmu
moznost’ vyuZzivat’ parkovacie miesto v objekte. Blizko MHD.
Zdroj: cena pozadovana, www.sreality.cz, 04/2016
Byt ¢. 24 Brno - stired, Staré Brno, 2+1
Ulica: Nové sady $ Iy,
a o
Cena: 9 000 K¢&/mesiac “ /,7/ i IH
Plocha: 52 m” /
Podlazie: | 2/5 / /)
Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny ,,/4’/ V. & y
Popis: Byt sa nachadza v tehlovom bytovom dome bez vytahu. Byt je vybaveny
star$im nabytkom. Vyhodou je blizkost MHD. Parkovanie mozné vo dvore.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 04/2016
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13 |2+kk|[60| 2 | ¢ V [N| - [11000 1,00 | 0,99 | 10890 | 181,50
14 [2+kk |50 [ 3/5| A VvV | A|[B,P|12000 1,00 [ 0,98 | 11760 | 235,20
15 [2+kk |60 | 2/3| A V [N| - [12900 1,00 [ 0,98 | 12642 | 210,70
16 |[2+kk[55] 6 | N v | A[B,P|[13000 1,00 [ 1,00 | 13000 | 236,36
17| 2+1 (60| 2 | N D | N 11 000 1,00 [ 1,00 | 11000 | 183,33
18 |2+kk|41| 3 | C D |A| - | 7300 1,000,99| 7227 | 176,27
19| 2+1 (55| 5 | A vV |A| B [10000 1,00 /0,98 | 9800 | 178,18
20| 2+1 (56| 3 | C V [N| B | 9800 1,00 0,99 | 9702 | 173,25
21 |2+kk| 46| 5 | C D |A| B |12200 1,00 [ 0,99 | 12 078 | 262,57
22 |2+kk 55| 2 | A D |A| - [12000 1,00 | 0,98 | 11760 | 213,82
23 |2+kk |50 2 | C V [N| - 12000 | 0,95 | 0,99 | 11286 | 225,72
24| 2+1 |52 (25| C D [N| - | 9000 1,00 /0,99 | 8910 | 171,35

Tab. ¢. 3 - Databdza vzoriek bytov v Brne v I .oblasti v I1. kategorii 2+kk,2+1

(zdroj: viastné spracovanie)

Cislo Konecna cena | NajniZSie naijomné | NajvysSie najomné | Stredné hodnoty
bytu | (K&m%mesiac) (K&m?/mesiac) (K&/m?/mesiac) (K&/m?/mesiac)

13 181,50 181,50

14 235,20 235,20

15 210,70 210,70

16 236,36 236,36

17 183,33 183,33

18 176,27 176,27

19 178,18 178,18

20 173,25 173,25

21 262,57 262,57

22 213,82 213,82

23 225,72 225,72

24 171,35 171,35

Tab. ¢. 4 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Brne v I. oblasti v II. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 2+kk a 2+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
53,88 m? v 1. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 176,27 do 235,20 K&m?/mesiac.
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7.1.3 III. KATEGORIA: BYTY 3+KK, 3+1

Byt ¢. 25 Brno - stied, Veveri, 3+kk
Ulica: Gorkého - Nl N Y
Cena: 17 000 K¢&/mesiac ; e 7
! = e o >
Plocha: 88 m* Nl gt
Podlazie: | 6/6 : «” - NS Yo
Vybavenie: | nezariadeny v D
Popis: Podkrovny byt sa nachadza v tehlovom dome v vyt'ahom. Byt presiel celkovou
rekonStrukciou. Izby st nepriechodné. Vel'mi dobré dostupnost MHD.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015
Byt ¢. 26 Brno - stired, Veveri, 3+1
Ulica: Jiraskova . %
Cena: 11 000 K¢&/mesiac R "\ _
Plocha: 90 m* ;
Podlazie: 2 : ' \
Vybavenie: | nezariadeny , \ -
Popis: Byt je situovany v tehlovom dome bez vyt'ahu. K bytu nalezi balkon
orientovany do vnutrobloku. Byt je v dobrom technickom stave.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
Byt ¢. 27 Brno - stred, §tyﬁce, 3+1
Ulica: Renneska tfida . Z / /
f 1
Cena: 14 900 K¢/mesiac = : et BTy
Plocha: 70 m? // BENNY
Podlazie: |2 T / _ (i
Vybavenie: | zariadeny GICE : \
] Nadstandardna bytova jednotka v blizkosti administrativnych centier Brno
Popis: Business Park a Spielberk Office Centre. Byt sa nachadza v tehlovom bytovom
dome s vytahom. MoZnost parkovania v uzatvorenom dvore.
Zdroj: cena realizovand, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016
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Byt ¢. 28

Brno - stired, Veveri, 3+1

Ulica: Vevefi ~ . &

Cena: 13 000 K¢/mesiac \ -

Plocha: 72m’ p

Podlazie: 2

Vybavenie: | zariadeny ’

) Novo zrekonstruovany byt v tehlovom pamiatkovo chranenom bytovom dome.

Popis: Orientacia bytu je na juhozapad do zahrady. Balkoén je pristupny zo spalne
a obyvacky.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015

Byt ¢. 29 Brno - stired, Veveri, 3+1

Ulica: Lidicka R iy s

Cena: 15 000 K¢&/mesiac vl \ A

Plocha: 70 m* + .

Podlazie: 2/4 ;

Vybavenie: | zariadeny % ) \'--, i

Popis: Plne vybaveny byt s nepriechodnymi izbami. Vlastné plynové tstredné kﬁrenie.
Dobré dostupnost’ do centra.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016

Byt ¢. 30 Brno - stired, Zabrdovice, 3+1

Ulica: Ptikop '

Cena: 10 000 K¢&/mesiac \

Plocha: 70 m? fore |

Podlazie: 5 \

Vybavenie: | zariadeny - '_ ,"-

Popis: Byt sa nachadza v bytovom dome s vytahom, okna smeruju do vnutrobloku.
V blizkosti dobra obcianska vybavenost’ a dostupnost MHD.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016




Byt &.31 | Brno - stied, Sty¥ice, 3+1

Ulica: PSenik

Cena: 12 000 K¢/mesiac ‘

Plocha: 63 m? \

Podlazie: |9 \

- - e e — . '
Vybavenie: | nezariadeny S
) Byt sa nachadza v panelovom bytovom dome. Je po celkovej rekonstrukcii -

Popis: nové plastové okna, nové rozvody vody, plynu a elektriny. Dve izby st
nepriechodné, jednou izbou sa prechadza do kuchyne.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

Byt ¢. 32 Brno - stied, Staré Brno, 3+kk

Ulica: Uvoz 5

Cena: 10 000 K¢/mesiac \ -

Plocha: 90 m* ‘~\ N

Podlazle: 4 ’\ NRNO-SIRED

Vybavenie: | nezariadeny \ e %o

Popis: Byt je situovany v tehlovom bytovom dome. V obyvacej izbe o velkosti 50 m”
je kuchynsky kut s barovym pultom. Nemé balkén ani lodZiu.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015

Byt ¢. 33 Brno - stied, Stranice, 3+kk

Ulica: Sedlakova ! . T

Cena: 11 000 K¢/mesiac \ .

Plocha: 76 m’ \ ¢

Podlazie: | 3/3

Vybavenie: | ¢iastocne zariadeny

) Byt sa nachadza v novozrekonstruovanom viladome bez vytahu. K bytu nalezi

Popis: priestrannd terasa. Vel'mi dobré spojenie MHD, mozZnost’ parkovania pred
domom, k dispozicii ulozné priestory na lyze, kola.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt ¢. 34

Brno - stired, Veveri, 3+1

Ulica: Sumavska )
Cena: 14 200 K¢&/mesiac ' DitPateitn 'y N
Plocha: | 80 m’ | |
Podlazie: 4 = <5 : oy B \ 5
Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny
) V blizkosti bytu je kompletna obCianska vybavenost’ a vyborna dopravna
Popis: dostupnost’. Byt je po rekonstrukcii a nachiadza sa v tehlovom bytovom dome
S vytahom.
Zdroj: cena pozadovana, www.sreality.cz, 04/2016
Byt ¢&. 35 Brno - stied, Veveri, 3+kk
Ulica: Bratii Capki ; _
Cena: 12 000 K¢/mesiac = N
Plocha: 75 m* |
Podlazie: | 2/4 /o :
Vybavenie: | ¢iastoéne zariadeny = y/
] Byt v atraktivnej lokalite v blizkosti Kravej Hory a centra. Tehlovy bytovy dom
Popis: s vytahom. Byt je po kompletnej rekonstrukcii s balkdbnom orientovanym
do vntitrobloku.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016
Byt ¢. 36 Brno - stired, Veveri, 3+1
Ulica: Uvoz g
Cena: 11 000 K¢/mesiac veien| Lz
Plocha: 75 m’ , \ NS
Podlazie: | 7/7 '-.\ sy
Vybavenie: | zariadeny ' \ e i
] Bytova jednotka sa nachadza v poslednom podlaZi tehlového domu s V}'lt’ahom;
Popis: Byt je v dobrom technickom stave. K bytu naleZi lodZia a pivnica. Zastavka
MHD sa nachadza pred domom.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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25 [3+kk| 88 |6/6 | N vV | A| - |17000 1,00 | 1,00 | 17 000 | 193,18
2634190 2 | N D [N| B [11000 1,00 | 1,00 | 11 000 | 122,22
271 3+1 (70| 2 | A vV |A] - |14900 1,00 0,98 | 14 602 | 208,60
28 3+1 (72| 2 | A V |[N]| B [13000 1,00 0,98 | 12740 | 176,94
20341 |70(2/4] A D [N| - [15000 1,00 | 0,98 | 14 700 | 210,00
30/3+1 (70| 5| C D |A]| - [10000 1,00 (0,99 | 9900 | 141,43
31[3+1 /63| 9| N D |[A| B [12000 1,00 | 1,00 | 8910 | 190,48
32(3+kk|90| 4 | N D [N| - [10000 1,00 | 1,00 | 10000 | 111,11
33(3+kk|76| 3 | C V |N| T |11000 1,00 | 0,99 | 10890 | 143,29
34|3+1 /80| 4| C vV | A - 14200 (0,95 [ 0,99 | 13355 | 166,94
35|3+kk|75|2/4| C V |A| B |12000 1,00 | 0,99 | 11880 | 158,40
36| 3+1 |75|7/7| A D |A|L P|11000 1,00 | 0,98 | 10780 | 143,73

Tab. ¢. 5 - Databdza vzoriek bytov v Brne v I .oblasti v II. kategorii 3+kk,3+1

(zdroj: viastné spracovanie)

Cislo Konecna cena | NajniZSie naijomné | NajvysSie najomné | Stredné hodnoty
bytu | (K&m%mesiac) (K&m?/mesiac) (K&/m?/mesiac) (K&/m?/mesiac)

25 193,18 193,18

26 122,22 122,22

27 208,60 208,60

28 176,94 176,94

29 210,00 210,00

30 141,43 141,43

31 190,48 190,48

32 111,11 111,11

33 143,29 143,29

34 166,94 166,94

35 158,40 158,40

36 143,73 143,73

Tab. ¢. 6 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Brne v 1. oblasti v II1. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 3+kk a 3+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
74,86 m* v 1. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 141,43 do 193,18 K&m?/mesiac.
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1.2

I1. OBLAST: BYSTRC A LISEN

7.2.1 1. KATEGORIA: BYTY 1+KK, 1+1

Byt ¢. 37 Brno - Bystrc, 1+1

Ulica: Vondrakova » '

Cena: 6 500 K&/mesiac Ve 2 . '

Plocha: | 38 m’ : R/

$ /

Podlazie: 3 NN y //

Vybavenie: | zariadeny ‘ N N7 o

Popis: Kompletne zariadeny byt po ¢iastocnej rekonstrukcii sa nachadza v panelovom
bytovom dome. K bytu nalezi balkon.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 11/2015

Byt ¢. 38 Brno - LiSen, 1+kk

Ulica: Houbalova _y

Cena: 7 700 K¢&/mesiac .

Plocha: 30 m? '

Podlazie: 6

Vybavenie: | ¢iastoéne zariadeny =

Popis: Novostavba tehlového bytového domu v pokojnej lokalite. K bytu nalezi balkon
a pivnicna koja.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016

Byt ¢. 39 Brno - LiSen, 1+kk

Ulica: Jedovnicka // P

Cena: 6 250 K&/mesiac AR R e

Plocha: 25 m® // :

Podlazie: |4 ' ,“’ v

Vybavenie: | ¢iastocne zariadeny o : ‘ AL

) Byt s balkonom je po kompletnej rekonstrukceii, nachadza sa v panelovom

Popis: bytovom dome s vytahom. Bezproblémové parkovanie, zastavka 150 m pre
domom. Ob¢ianska vybavenost’ v dosahu.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015
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Byt ¢. 40 Brno - LiSen, 1+kk

Ulica: Otiskova Lises

Cena: 7500 K¢/mesiac |

Plocha: 31 m? o\

Podlazie: 4 : i, \

Vybavenie: | zariadeny : \ 3

) Byt sa nachadza v novostavbe bytového domu s vytahom, je orientévany na

Popis: zépad. Byt je zariadeny zachovalym nabytkom. K bytu patri balkéon a pivniéna
koja. Bezproblémové parkovanie pred domom.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 11/2015

Byt ¢. 41 Brno - Bystrc, 1+1

Ulica: Kubic¢kova : R

Cena: 7 000 K¢/mesiac

Plocha: 32m’ .\

Podlazie: | 1/8 L

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Bytova jednotka je ve'mi dobre udrzovana, nachadza sa v panelovom bytovom
dome s vytahom. Dom je po celkovej revitalizacii. K bytu nélezi pivni¢na koja.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016

Byt ¢. 42 Brno - Bystrc, 1+1

Ulica: Rakovecka

Cena: 8 000 K¢/mesiac

Plocha: 40 m*

Podlazie: 2 .

Vybavenie: | zariadeny o

) Byt je situovany v menSom bytovom dome, orientovany s vyhl'adom na

Popis: Brnénsku priehradu. K dispozicii je balkon a predzdhradka. Nadstandardné
vybavenie vratane TV, umyvacky, atd’. Bezproblémové parkovanie.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

73




Byt ¢. 43

Brno - Bystrc, 1+1

Ulica: Filipova i—3 o
Cena: 7 500 K¢/mesiac /-
4 /
Plocha: 32 m? /
Podlazie: 4 /
Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny \
Popis: V byte st nové plastové okn4 a zasklena lodZia s vyhl'adom do zelene Udoli
oddechu. V blizkosti sa nachadza MHD a obchodné stredisko.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016
Byt ¢. 44 Brno - Bystrc, 1+1
Ulica: Stouradova o A
Cena: 7 000 K¢/mesiac — . ,/‘__'
Plocha: 33 m? A
Podlazie: | 1/7 i
/ F . “n
Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny
Popis: Byt je v pdvodnom stave, jadro je umakartové. K bytu nalezi balkén. Panelovy
bytovy dom presiel revitalizaciou pred 3 rokmi.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 03/2016
Byt ¢. 45 Brno - LiSen, 1+kk
Ulica: Jedovnicka ) .
Cena: 6 500 K&/mesiac D e L LiseR
Plocha: | 30 m? / 2
Podlazie: |2 - L
Vybavenie: | CiastoCne zariadeny e g / # : :
Popis: Byt je situovany v panelovom dome s vytahom. K bytu nalezi mensia lodzia.
Dobry stav objektu.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 12/2015
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Byt ¢. 46 Brno - LiSen, 1+kk

Ulica: Bratii Sapaku —

Cena: 5 600 K¢&/mesiac A f

Plocha: 27 m* !’

Podlazie: | 1/2 =

Vybavenie: | nezariadeny

Popis: Garsoniéra v prizemi tehlového domu. Parkovanie mozZzné na oplotenom
uzamykateI'nom parkovisku pri dome. K dispozicii tlozné priestory v pivnici.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015

Byt ¢. 47 Brno - Bystrc, 1+1

Ulica: Lyskova c .

Cena: 6 600 K¢&/mesiac PR L: i

Plocha: 40 m? "

Podlazie: |2 I

E \
Vybavenie: | zariadeny R
) Byt bez balkonu po celkovej rekonstrukcii - nové murované jadro, plastové

Popis: okn4, plavajuce podlahy atd’. Dom je po revitalizicii s priestrannym vytahom.
K bytu naleZzi pivnica.

Zdroj: cena pozadovana, www.sreality.cz, 04/2016

Byt ¢. 48 Brno - Bystrc, 1+1

Ulica: Teyschlova

Cena: 7 000 K&/mesiac s \

Plocha: 40 m? e T ,

Podlazie: | 8/8 R YT / |

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny : e 7

Popis: Byt sa nachadza v panelovom dome s vytahom v pokojnej lokalite v blizkosti
lesa. Bezproblémové parkovanie pred domom. K bytu patri balkén a pivnica.

Zdroj: cena pozadovana, www.sreality.cz, 04/2016
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37| 1+1 38| 3 | A D |[A| P | 6500 1,00/ 0,98 | 6370 | 167,63
38|1+kk|30| 6 | C vV | A|B,P| 7700 1,00 0,99 | 7623 | 254,10
39|1+kk|25| 4 | C D |A| B |6250 1,00 (0,99 | 6188 | 247,50
40 [1+kk[31] 4 | A v | A]B,P| 7500 1,00/0,98| 7350 | 237,10
41| 1+1 |32 |1/8] A D |A| P | 7000 1,00(0,98| 6860 | 214,38
42| 1+1 (40| 2 | A V |[N| B | 8000 1,00 | 0,98 | 7840 | 196,00
43 1+1 (32| 4 | C D |[A| L | 7500 1,00 0,99 | 7425 | 232,03
441 1+1 33| 1| C D |[A| B | 7000 1,00 /0,99 | 6930 | 210,00
45 |1+kk 30| 2 | C D |A| L |6500 1,00 (0,99 | 6435 | 214,50
46 |1+kk |27 |1/2| N V |[N| P | 5600 1,00 | 1,00 | 5600 | 207,41
47 | 1+1 (40| 2 | A V |A| P 6600 | 0,95|0,98| 6145 | 153,63
48 | 1+1 |40 |8/8| C D |A|B,P 7000 | 0,95|0,99 | 6584 | 164,60

Tab. ¢. 7 - Databdza vzoriek bytov v Brne v Il .oblasti v 1. kategorii 1+kk, 1+1

(zdroj: viastné spracovanie)

Cislo Konecna cena | NajniZSie naijomné | NajvysSie najomné | Stredné hodnoty
bytu | (K&m%mesiac) (K&m?/mesiac) (K&/m?/mesiac) (K&/m?/mesiac)

37 167,63 167,63

38 254,10 254,10

39 247,50 247,50

40 237,10 237,10

41 214,38 214,38

42 196,00 196,00

43 232,03 232,03

44 210,00 210,00

45 214,50 214,50

46 207,41 207,41

47 153,63 153,63

48 164,60 164,60

Tab. ¢. 8 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Brne v |I. oblasti v I. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 1+kk a 1+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
32,88 m? v 1. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 167,63 do 237,10 K&m?/mesiac.
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7.2.2 II. KATEGORIA: BYTY 2+KK, 2+1

Byt ¢. 49 Brno - Bystrc, 2+1
Ulica: Cerného e o
Cena: 10 000 K¢/mesiac ol f
o= 1
Plocha: 60 m* b e ol T
Podlazie: 8 - l \/
i

Vybavenie: | zariadeny J
Popis: Bytovy dom je po celkovej revitalizacii - nové plastové okna, stapacky, vytah,

chodby, pivnicné priestory. K bytu nalezi balkén a pivni¢na koja.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
Byt ¢. 50 Brno - LiSen, 2+kk
Ulica: Bartakova
Cena: 6 500 K¢&/mesiac ’
Plocha: 42 m? \\
Podlazie: | 4/
Vybavenie: | zariadeny

] ZrekonStruovany byt sa nachddza v panelovom bytovom dome. Okna su

Popis: orientované na zapad, v pozadi s vyhl'adom na Petrov. K bytu nalezi pivni¢na

koja. V okoli dobré obcianska vybavenost’ a parkovacie moZnosti.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 11/2015
Byt ¢. 51 Brno - Bystrc, 2+1
Ulica: Cerného e o
Cena: 8 000 K¢/mesiac ol f

o= 1
Plocha: 58 m? b e ol T
Podlazie: 6 - l \/
i
Vybavenie: | Ciasto¢ne zariadeny J
) Dom i byt su po generalnej oprave (zateplenie, plastové okna, zasklena lodzia,

Popis: nové jadro atd’.). Samostatné nepriechodné izby, k bytu patri balkén. Parkovanie

pred domom.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt ¢. 52 Brno - LiSen, 2+kk

Ulica: Jirova &

Cena: 10 000 K¢/mesiac

Plocha: 55 m*

Podlazie: |3 15

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny 7 _

Popis: Byt v novostavbe polyfunkéného domu, moznost’ vyuzitia kocikarne alebo
suSiarne. K bytu nalezi pivni¢na koja.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016

Byt ¢. 53 Brno - Bystrc, 2+1

Ulica: Wollmanova

Cena: 11 000 K¢/mesiac

Plocha: 54 m* - N\

Podlazie: | 2/4 :

Vybavenie: | nezariadeny ;

Popis: Byt v panelovom bytovom dome je po rekonstrukcii s murovanym jadrom.
K bytu patri balkon a pivnica. MoZnost’ parkovania pri dome.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 03/2016

Byt ¢. 54 Brno - Bystrc, 2+kk

Ulica: Riganska :

Cena: 10 000 K¢/mesiac Vx| '*\

Plocha: 47 m* 1

Podlazie: 2 \

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny ‘

] Byt je situovany v tehlovom bytovom dome s Vyt’ahom. K dispozicii je balkon

Popis: pristupny z oboch izieb a pivni¢na kéja. V dosahu zastavky MHD, nakupni
centrum i les.

Zdroj: cena pozadovana, www.sreality.cz, 04/2016
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Byt €. 55 Brno - LiSen, 2+kk

Ulica: Neklez P '

Cena: 8 500 K¢/mesiac — - /(

Plocha: | 60 m? |~

Podlazie: | 172 S\

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny =g \

Popis: Byt sa nachadza v novostavbe tehlového rodinného domu. V byte je ng).vé
kuchynska linka vratane spotrebicov.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016

Byt €. 56 Brno - LiSen, 2+kk

Ulica: Elplova

Cena: 7 500 K¢&/mesiac _ e

Plocha: 44 m? 2 3

Podlazie: | 1/7 L __|

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny W o

Popis: Byt v panelovom bytovom dome s vytahom. Jadro bytu je po rekonstrukcii
S upravenou dispoziciou. Byt nema balkon.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 03/2016

Byt ¢. 57 Brno - LiSen, 2+kk

Ulica: Houbalova :

Cena: 9 500 K¢&/mesiac . \

Plocha: 58 m*” ]‘

Podlazie: |5 ' /

Vybavenie: | nezariadeny _ | —

Popis: Novostavba s vytahom, k bytu nalezi balkon a pivnica. V okoli je vSetka
potrebna obcianska vybavenost’, dobra dostupnost MHD.

Zdroj: cena pozadovana, www.sreality.cz, 04/2016
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Byt ¢. 58 Brno - LiSen, 2+kk
Ulica: Sedlackova ' v /
Cena: 7 800 K&/mesiac i g =t °
7 m e e
Plocha: 38m ~ =
Podlazie: 1/8 5
Vybavenie: | zariadeny =2
) Byt sa nachadza v tehlovom bytovom dome s vytahom, nema balkén ani terasu.
Popis: Vyhlad4vana lokalita, dobra dostupnost’ do centra i do prirody, ob&ianska
vybavenost’ v dosahu.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016
Byt ¢. 59 Brno - LiSen, 2+kk
Ulica: Hochmanova
Cena: 7 900 K¢/mesiac
Plocha: 45 m? —
Podlazie: 57
Vybavenie: | nezariadeny
Popis: Slnecny byt s orientaciou na zapad v revitalizovanom panelovom bytovom
dome s vytahom. K dispozicii pivnica v prizemi domu.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 04/2016
Byt ¢. 60 Brno - LiSen, 2+kk
Ulica: Zikova
Cena: 8 000 K¢/mesiac .
—_—
Plocha: 44 m? »
. N
Podlazie: 4 =
Vybavenie: | nezariadeny
) Byt po kompletnej revitalizacii panelového bytového domu z roku 2012
Popis: (zatepleni domu, nova fasada, plastové okna, stupacky, atd’). Byt je po
modernizacii v roku 2016. Stcast’ou bytu je pivnicna koja.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 05/2016
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49| 2+1 (60| 8 | A V | A|B,P|10000 1,00 (0,98 | 9800 | 163,33
50 [2+kk |42 | 4/4| A V |[N| P | 6500 1,00 0,98 | 6370 | 151,67
51| 2+1 |58 6 | A vV |A| B | 8000 1,00(0,98| 7840 | 135,17
52 [2+kk|55] 3 | C Vv |A] P [10000 1,00 (0,99 | 9900 | 180,00
53| 241 |54(2/4| N V | N|B,P|11000 1,00 | 1,00 | 11 000 | 203,70
54 |2+kk | 47| 2 | C vV |A|B,P 10000 /0,95 (0,99 | 9405 | 200,11
55| 2+kk| 60| 1/2| C vV |A] - | 8500 1,00 (0,99 | 8415 | 140,25
56 |2+kk |44 | 1/7| C vV |A] - | 7500 1,00 (0,99 | 7425 | 168,75
57 [2+kk|58| 5 | N vV |A|BP 9500 [0,95|1,00| 9025 | 155,60
58 |2+kk|38|1/8| A vV |A| - | 7800 1,00 (0,98 | 7644 | 201,16
59 |2+kk |45 |5/7| N vV |A| P | 7900 1,00 (1,00 7900 | 175,56
60 [2+kk|44| 4 | N v |A| P | 8000 1,00 (1,00 | 8000 | 181,82

Tab. ¢. 9 - Databdza vzoriek bytov v Brne v ] .oblasti v II. kategorii 2+kk,2+1

(zdroj: viastné spracovanie)

Cislo Konecna cena | NajniZSie naijomné | NajvysSie najomné | Stredné hodnoty
bytu | (K&m%mesiac) (K&m?/mesiac) (K&/m?/mesiac) (K&/m?/mesiac)

49 163,33 163,33

50 151,67 151,67

51 135,17 135,17

52 180,00 180,00

53 203,70 203,70

54 200,11 200,11

55 140,25 140,25

56 168,75 168,75

57 155,60 155,60

58 201,16 201,16

59 175,56 175,56

60 181,82 181,82

Tab. ¢. 10 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Brne v I\. oblasti v II. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 2+kk a 2+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
49,38 m? v 1. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 151,67 do 200,11 K&m?/mesiac.
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7.2.3 III. KATEGORIA: BYTY 3+KK, 3+1

Byt ¢. 61 Brno - LiSen, 3+1
Ulica: Chmelnice
Cena: 10 000 K¢/mesiac
Plocha: 75 m? e
Podlazie: 2
Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny = A e o
Popis: Byt v rodinnom tehlovom dome v pokojnej lokalite. K bytu nalezi balkon,
moznost’ parkovat’ pred domom.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016
Byt ¢. 62 Brno - LiSen, 3+kk
Ulica: Sedlackova i v ;
Cena: 11 000 K¢/mesiac 5 ’ [, — "
; 2 . . = \
Plocha: 73m ) %)
Podlazie: | 8/8 ; % \' ‘
Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny = ey
Popis: Byt je situovany v novostavbe tehlového bytového domu s vyt'ahom.
V bytovom dome sa nachidza koc¢ikéren. K bytu patria 2 balkény a pivnica.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
Byt ¢. 63 Brno - Bystrc, 3+1
Ulica: Cerného S| .
Cena: 11 500 K¢/mesiac WA f
Plocha: 76 m° o S T
o/
Podlazie: |1 - I (
\
i
Vybavenie: | zariadeny J
] Byt v panelovom dome po revitalizécii (opravené spoloc¢né priestory),
Popis: k dispozicii ko¢ikaren. ZrekonStruovany byt s orientaciou izieb na vychod
(kuchyna, obyvacka) a zdpad (spalna a izba s balkonom).
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 03/2016
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Byt ¢. 64

Brno - Bystrc, 3+1

Ulica: Filipova i—3 o

Cena: 12 000 K¢&/mesiac , / /

Plocha: 74 m? /

Podlazie: 1 /

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny \ /

_ Priestranny slne¢ny byt nad’aleko Udoli oddechu presiel pred 4 rokmi

Popis: rekonstrukciou. K bytu nalezi balkéon. MHD cca 4 min., v okoli ob&ianska
vybavenost’.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015

Byt ¢&. 65 Brno - Bystrc, 3+1

Ulica: Ondrouskova

Cena: 11 000 K¢/mesiac

Plocha: 74 m*

Podlazie: 8

Vybavenie: | zariadeny

] Rekonstruovany byt s balkonom v revitalizovanom panelovom dome. Jedna

Popis: izba je priechodna. V okoli st k dispozicii potrebné sluzby vratane $portového
centra.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016

Byt ¢. 66 Brno -Bystrc, 3+1

Ulica: Jakuba Obrovského ——n

Cena: 12 300 K¢/mesiac - A | ‘

Plocha: 75m° o i fl

Podlazie: | 3/4 ‘

Vybavenie: | nezariadeny

Popis: Byt sa nachddza v spodnej Casti Bystrce v tehlovom dome bez vytahu. M4 dva
balkony a komoru.

Zdroj: cena pozadovana, www.sreality.cz, 04/2016
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Byt ¢. 67

Brno - LiSen, 3+1

Ulica: Hornikova
Cena: 10 900 K¢&/mesiac R
Plocha: 71m’ =
Podlazie: 7
Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny 7 F—
Popis: Novozrekonstruovany byt v panelovom dome s vytahom. K bytu nélezi
priestranny balkén s vyhl'adom na Brno a pivnica.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016
Byt ¢. 68 Brno - Bystrc, 3+1
Ulica: Cerného ol e
Cena: 12 000 K¢/mesiac M f
- 1
Plocha: 76 m° ~ e vl 7
Podlazie: | 1/4 A (
| \
Vybavenie: | nezariadeny J
Popis: Byt sa nachadza v pokojnej lokalite v panelovom dome bez vytahu. Izby st
nepriechodné, obyvacka so vstupom na balkon. Parkovanie pred domom.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015
Byt ¢. 69 Brno - Bystrc, 3+1
Ulica: Kur$ova
Cena: 11 500 K¢/mesiac
Plocha: 75 m*
Podlazie: 3 \
Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny ‘
] Byt je situovany v revitalizovanom panelovom bytovom dome s novym
Popis: vytahom. V spolo¢nom priestore je koc¢ikaren a susiaret. K bytu patri balkon
a pivnicnd koja. Vybaveny star§im nabytkom.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt ¢. 70

Brno - Bystrc, 3+1

Ulica: Rerychova TN
Cena: 11 000 K¢/mesiac Al | 2
Plocha: 76 m° AN .
Podlazie: 8 \ ,/ L B
’ / -
Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny S
) ZrekonStruovany byt v panelovom bytovom dome pred celkovou revitalizaciou.
Popis: K bytu nalezi zaskleny balkén a pivniéna koja. Pokojna lokalita, max. Smin. od
kone¢nej zastavky MHD, dostupnd obcianska vybavenost'.
Zdroj: cena pozadovana, www.sreality.cz, 04/2016
Byt ¢. 71 Brno - Bystrc, 3+kk
Ulica: Heyrovského ¢s
Cena: 13 000 K¢&/mesiac =
Plocha: 70 m? “\ A
Podlazie: | 4/5 AR R W Ve
Vybavenie: | zariadeny M « 38 -
Popis: Byt s terasou je situovany v panelovom bytovom dome s vytahom. K bytu
nalezi pivni¢na koja. Parkovanie pred domom.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016
Byt ¢. 72 Brno - Bystrc, 3+1
Ulica: Valouskova
Cena: 11 000 K¢/mesiac
Shm—
Plocha: 74 m?
Podlazie: 1/8 )
Vybavenie: | nezariadeny ‘ a r
) Byt sa nachadza vo zvySenom prizemi panelového bytového domu v blizkosti
Popis: Brnénské piehrady. Presiel rekonstrukciou - murované jadro, novéa kuchynska
linka vratane spotrebicov, atd’. K bytu nalezi pivnica.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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61(3+1|75| 2 | C D |N| B [10000 1,00 (0,99 | 9900 | 132,00
62 |3+kk|73|8/8| C vV |A| B |11000 1,00 | 0,99 | 10890 | 149,18
63| 3+1 (76| 1 | A D |A| B [11500 1,00 0,98 | 11270 | 148,29
64 3+1 |74 1 | C v |A] B [12000 1,00 (0,99 | 11880 | 160,54
65| 3+1 (74| 8 | A D |A| B [11000 1,00 0,98 | 11780 | 145,68
66| 3+1 | 75|3/4| N D |[N| B 12300(0,95 (1,00 | 11685 | 155,80
67| 3+1 71| 7| C V | A|B,P|10900 1,00 (0,99 | 10791 | 151,99
68| 3+1 |76 |1/4| N D [N| B [12000 1,00 | 1,00 | 12 000 | 157,89
69| 3+1 (75| 3| C D | A|B,P|[11500 1,00 (0,99 | 11385 | 151,80
70/ 3+1 (76| 8 | C vV |A|B,P 11 000 0,95 (0,99 | 10346 | 136,13
71 [3+kk| 70| 4/5| A vV | A|T,P|13000 1,00 [ 0,98 | 12 740 | 182,00
72(3+41|74|1/8| N vV |A]| P |11000 1,00 [ 1,00 | 11000 | 148,65

Tab. ¢. 11 - Databadza vzoriek bytov v Brne v Il .oblasti v I1I. kategorii 3+kk,3+1

(zdroj: viastné spracovanie)

Cislo Konecna cena | NajniZSie naijomné | NajvysSie najomné | Stredné hodnoty
bytu | (K&m%mesiac) (K&m?/mesiac) (K&/m?/mesiac) (K&/m?/mesiac)

61 132,00 132,00

62 149,18 149,18

63 148,29 148,29

64 160,54 160,54

65 145,68 145,68

66 155,80 155,80

67 151,99 151,99

68 157,89 157,89

69 151,80 151,80

70 136,13 136,13

71 182,00 182,00

72 148,65 148,65

Tab. ¢. 12 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Brne v |I. oblasti v II1. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 3+kk a 3+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
74,13 m? v 1. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 145,68 do 157,89 K&m?/mesiac.
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8 MESTO BRATISLAVA

Bratislava je hlavné, najludnatejSie a rozlohou najvdcsie mesto Slovenska. Prva
pisomna zmienka pochadza z roku 907 néasho letopoctu. Bratislava ziskala suc¢asny nazov
zaCiatkom roka 1919. Rozprestiera sa po oboch brehoch rieky Dunaj, na upiti pohoria Malé

Karpaty. Svojou rozlohou 367,58 km? je najva¢sim mestom Slovenska.

Lezi v pohrani¢nej Casti na zapade Slovenska, ¢o sice nie je idedlna poloha v ramci
Statu, ale naopak v ramci Eurdpy je vyhodnd, kedze sa nachadza v blizkosti Rakuska,
Madarska a Ceska. Je jedinym hlavnym mestom na svete, ktoré hrani¢i sucasne s dvoma
krajinami (na juhu s Mad’arskom, na zapade s Raktiskom). Nachadza sa 60 km vychodne od
Viedne, ¢im je sucastou najtesnejSicho zoskupenia dvoch hlavnych miest v Europe.
Bratislava s Viediiou, mad’arskym mestom Gyo6r a moravskym mestom Brno tvori vyznamny

stredoeuropsky metropolitny region CENTROPE.

Obr. ¢. 10 - Okres Bratislava 1.-V.- poloha v ramci kraja a SR

(zdroj: viastné spracovanie podla mapového podkladu z www.iz.sk)

Podla dat statistického uradu k 31. 12. 2015 mala Bratislava 422 932 obyvatel'ov.
Predpoklada sa, Ze denne do mesta dochadza 150 000 az 200 000 l'udi, v bezny pracovny deii
sa tu preto nachadza okolo 650 000 l'udi.

Je sidlom prezidenta, parlamentu, vlady, ministerstiev a d’al$ich uradov. V Bratislave
posobi niekol’ko univerzit, vysokych §kol, divadiel, mlzei a inych kulturnych ustanovizni
akou je napriklad svetoznama Slovenska filharmonia, Slovenska narodna galéria, Slovenské

narodné mizeum a Slovenské ndrodné divadlo. Z kultirnych podujati st zndme Bratislavské
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hudobné slavnosti v Redute, Bratislavsky filmovy festival a v poslednych rokoch sa stali
tradiciou Bratislavské korunovacné slavnosti. Bola tu zaloZend prva univerzita na Uzemi
Slovenska, Universitas Istropolitana. Bratislava je mesto bohaté na pamiatky, z ktorych
mnoh¢é sa nachadzaju v mestskej Casti Staré Mesto. Mestska pamiatkova rezervacia je jedna
Z najvacsich na Slovensku. Dominantou je Stvorvezovy Bratislavsky hrad, vedla ktorého
sa nachadza budova Narodnej rady Slovenskej republiky a ned’aleko Dém svétého Martina.
NajvyraznejSou modernou Stavbou je Novy most na Dunaji. Znamou je tiez budova
Slovenského rozhlasu, ktora ma tvar obratenej pyramidy. K dal§im patri Devinsky hrad,
Grassalkovichov palac - prezidentsky paldc, Primacidlny paldc, Michalska brana, Stara

radnica ¢i Modry kostolik.

Bratislava patri k najmlad$im hlavnym mestam Eurdpy a pritom k mestam s bohatou
historiou. Poloha mesta v samotnom srdci Eurdpy na brehu rieky Dunaj predurcila Bratislavu,
aby sa stala krizovatkou a cielom obchodnych ciest, strediskom mnohych kultar. Vznikla na
mieste, kde sa v minulosti stretavali vyznamné obchodné cesty - Podunajska, ktora spajala
vychodnt a juhovychodnt Eurdpu so zédpadnou a Jantarova, ktord spdjala juznu, jadranski

oblast’ so severnou, pobaltskou oblast'ou.

Ao
ST B 26 o

Obr. ¢. 11 - Vyvoj osidlenia mesta Bratislava

(zdroj: e-book River as a double hug)

Pred druhou svetovou vojnou sa v Bratislave hovorilo troma jazykmi: nemeckym,
madarskym a slovenskym. Bratislava je sidlom viacerych medzinarodnych institicii ako
napr. Rozvojovy fond OSN pre Eurdpu a SpoloCenstvo nezavislych $tatov - skr. UNDP

Europe, stredoeuropska centrala Medzinarodnej finanénej korporacie - skr. IFC, od roku 2000
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je sidlom Medzinarodného vysehradského fondu a na Namesti slobody sidli Eurdpska rada
Svetovej postovej unie - skr. UPU.

vve

nezamestnanost’ na Slovensku (5,21 % v januari 2016) a vel'a obyvatelov z inych regiénov

Slovenska sem cestuje za pracou.

Doprava v Bratislave je zabezpeCovand rozsiahlou infrastruktirou mestskej

a dial’kovej dopravy. Ma priblizne 40 km elektri¢kovych trati a 48 km trolejbusovych trati.

Bratislava sa deli na 5 okresov (Bratislava 1.-V.) a tie spolu na 17 mestskych casti.
Z hladiska rozlohy su najvdcSou castou Podunajské Biskupice, s podielom 11,5 %
anajmensou mestska ¢ast Lama¢ s podielom 1,8 % z celkovej rozlohy. Bratislava je
rozdelena na 20 katastralnych Uzemi, pri¢om katastralne uzemia st identické s mestskymi

¢astami, vynimkou je mestska ¢ast’ Nové Mesto a Vinohrady a mestska Cast’” Ruzinov, ktord

je rozdelend na katastralne izemia Ruzinov, Trnavka a Nivy.

ve

1. Cunovo

2. Devin

3. Devinska Nova Ves
. Dibravka

. Jarovce

. Karlova Ves

. Lamac

. Nové Mesto

. Petrzalka

. Podunajské Biskupice
. Raca

12. Rusovce

13. Ruzinov

14. Staré Mesto

15. Vajnory

16. Vrakuna

1 7. Zahorska Bystrica

O 00~ b

- o

Obr. ¢. 12 - Mapa mestskych casti mesta Bratislava

(zdroj: viastné spracovanie podla mapového podkladu z www.bratislava.sk)
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Obr. ¢. 13 - Zaujimavosti Bratislavy
Panorama mesta, Bratislavsky hrad, Hviezdoslavovo namestie, Michalska brana, Primacidlny paldc,

Obchodné centrum Galleria Eurovea (zdroj: www.wikipedie.cz)
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8.1 VYBRANE LOKALITY PRE I a II. OBLAST
V ramci mesta Bratislava boli vy¢lenené nasledujuce oblasti:
e [. oblast’ - historicky stred mesta, centralne mestské Casti

o [I oblast - sidliska, okrajové mestské Casti

Hrubd typoldgia mestskych Casti Bratislavy
podla charakteru bytovej zastavby

B centrum

B :irsic centrum so zonami tehlovych a panelovych bytov
B mestské casti s dominanciou panelovych sidlisk

B byvalé vidiecke obee zahustené panelovymi sidliskami
I byvalé vidiecke obee so stalym vidieckvm charakterom

Obr. ¢. 14 - Typologia mestskych casti Bratislavy podla bytovej zastavby

(zdroj: publikace Vyvoj a priestorové rozloZenie bytového fondu Bratislavy)

Pre 1. oblast’ bola vybrana centrdlna mestska Cast’ Staré Mesto v okrese Bratislava I.,
ktora tvori historické jadro Bratislavy a do Il. oblasti boli vybrané 2 okrajové mestské Casti

z okresu Bratislava V. Dubravka a Devinska Nova Ves.

Podl'a znazornenej typoldgie mestskych casti Bratislavy na obr. €. 14, mestska Cast’
Staré Mesto je oznacend ako centrum. Publikacia Vyvoj a priestorové rozloZzenie bytového
fondu Bratislavy centrum popisuje nasledovne: "centrum sa sprdava vyrazne odlisne,
komercializacia a posobenie trhu tlaci rast cien vyrazne nahor, prebieha proces gentrifikdacie,
v ktorom sa do centra tlaci mlade, dravé ekonomicky silné obyvatelstvo, ochotné a schopné

znasat zakonitosti trhu".

Dubravka je oznaCena ako "mestska cast’ S dominanciou panelovych sidlisk - pévodna
vidiecka vystavba tu bola z vdcsej ¢i menSej casti asanovand, arealy su takmer vyhradne

monofunkcné s obytnou panelovou zdastavbou, ciastocne s pévodnou zastavbou'".

91



Devinska Nova Ves je "byvala vidiecka obec zahustend panelovym sidliskom -

nachadza sa tu proporcne rovnako zastupeny aredl povodnej vidieckej zastavby v kombindcii

v/ . T 53
s mladsim aredlom panelového sidliska".

Obdobie vystavby

centrum
1946-1950
1951-1960
1961-1975
1976-1985
1986-1991
zastavané uzemia

o]

Sidlisko / $tvrt’ / obytny stbor

1. Mierova kolonia 10. Dubravka

2. Biely kriz 11. Raca

3. Karadzicova 12. Dolné hony

4. Slovnaft 13. Machnaé

5. Krasnany 14. Petrzalka

6. Februarka 15. Kramare-Koliba

7. Mileticova 16. Lamac

8. Ruzinov 17. Devinska Nova Ves
9. Karlova Ves 18. DIhé diely

Obr. ¢. 15 - Vyvoj bytovej politiky vystavby Bratislavy v obdobi 1946 - 1991

(zdroj: publikace Vyvoj a priestorové rozlozenie bytového fondu Bratislavy)

%3 Publikace: Vyvoj a priestorové rozlozenie bytového fondu Bratislavy. geography.upol.cz [online]. 2007
[cit. 2016-02-11]. Dostupné z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/halas/clanky/Halas,Dzupinova-UUR.pdf
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8.2 BRATISLAVA - STARE MESTO (I. OBLAST)

Mestska Cast’ Staré mesto lezi v samotnom centre Bratislavy. Jeho rozloha je 9,6 km?
trefou najmensou, ale potom 4116 obyvatelov na 1 km® najhustejsie osidlenou bratislavskou
mestskou castou. K 31. 12. 2015 malo Staré Mesto 39 470 obyvatelov, o predstavuje
necelych 10 % z poctu obyvatel'ov Bratislavy. Demografickou tendenciou je postupny pomaly

ubytok obyvatel'stva a zvySovanie jeho priemerného veku.

Star¢ mesto mozeme rozdelit do 4 oblasti na vychodnu, zapadnu, severnu
a na Bratislavské nabrezie, kadial’ preteka riecka Dunaj. Zapadna Cast’ sa odliSuje od ostatnych

Casti najma vilovou zastavbou.

Na tUzemi mestskej Casti je védcSina bratislavskych kultirnych pamiatok - pocntic
Bratislavskym hradom tyciacim sa nad Dunajom - neoficidlnym logom nielen mesta, ale
celého Slovenska, cez goticky Dom sv. Martina, Michalski vezu, pod ktorou sa zacina
turistami i1 Bratislavéanmi vyhl'adavané Korzo, az po povodné aj nové Slovenské narodné
divadlo ¢i prekrasnu Medickt zdhradu. Sidlo tu ma parlament, prezident a trad vlady.
Na tizemi Starého Mesta je denne viac zamestnancov ako obyvatel'ov mestske;j Casti, ¢o kladie
vysoké naroky na spravovanie Uzemia. V tejto mestskej Casti ndjdeme tehlova bytovu
zastavbu. Pdsobenie trhu tlaci rast cien v porovnani s ostatnymi mestskymi ¢astami vyrazne

nahor.

Obr. ¢. 16 - Mestska cast Staré Mesto

(zdroj: viastné spracovanie podla mapového podkladu z www.bratislava.sk)
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8.3 BRATISLAVA - DUBRAVKA (II. OBLAST)

Mestska Cast’ Dubravka lezi na vychodnom upiti Devinskej Kobyly. Rozlohovo

je velka 8,65 km?a k 31. 12. 2015 mala 33 090 obyvatel'ov.

Obec sa spomina okolo roku 1576, ked’ ju osidlili chorvatski osadnici. Patrila panstvu
Devin. V roku 1866 v bojoch RakuSanov s Prusmi vyhorela. V roku 1715 mala vinice
a 39 domécnosti, v roku 1828 mala 86 domov a 621 obyvatelov. Zaoberali
sa pol'nohospodarstvom a povoznictvom. Za I. CSR to bola polnohospodarska a ovocinarska
obec. Cast’ obyvatel'stva pracovala v lesoch a kametiolomoch. V roku 1946 bola pripojena
Kk Bratislave. Hlavnymi pamiatkami st kaplnka na cintorine ranorenesan¢na z konca
16. storocia, kostol rimskokatolicky barokovy z roku 1723 na mieste starSej stavby, centralny

s jednotnym slohovym vnitornym zariadenim.

Nachadza sa tu husta ulicova zastavba, najmia murované domy so sedlovou strechou.
Mestska Cast Dubravka ma vyborni obciansku a technickti vybavenost — obchody,
pohostinské odbytové stredisko, predajiia pohonnych latok, zariadenie pre udrzbu a opravu
motorovych vozidiel, hotely (motel, botel), banky, kupalisko, kniznica, ihrisko, kino, posta,

Skoly, lekarne, ambulancie praktického lekara a pod.

| €

Obr. ¢. 17 - Mestska cast’ Dubravka

(zdroj: viastné spracovanie podla mapového podkladu z www.bratislava.sk)
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8.4 BRATISLAVA - DEVINSKA NOVA VES (II. OBLAST)

Mestska Cast’ Devinska Nova Ves sa nachadza 15 km severozapadne od centra
Bratislavy. Jej rozloha je 24,22 km? a k 31. 12. 2015 mala 16 060 obyvatel'ov. Zaujimavostou

je, ze izemim prechadza 17° vychodny poludnik.

Rozprestiera sa na okraji Zahorskej niziny a na tpati Devinskej Kobyly. Nachadza sa
tu vyznamna paleontologickd lokalita Sandberg, ktora je stGcastou Narodnej prirodnej
rezervacie Devinska Kobyla. Zapadnu hranicu obce tvori riecka Morava, ktora je sucasne aj
prirodnou hranicou medzi Slovenskom a Raktiskom. Cez mestsku ¢ast’ pretekd potom Mlaka,

ktory sa vlieva do Moravy. Ned’aleko stitoku sa nachadza nedavno zrevitalizovany rybnik.

Co sa tyka dopravy je Devinska Nova Ves vyznamnym Zelezniénym uzlom, je jednym
z dvoch zelezni¢nych hrani¢nych priechodov do Rakuska a zéroven uzemim prechadza trat’
Bratislava - Kuty a Cast’ trate Bratislava - Brno - Praha. Problematicka je vSak cestna doprava,

ktora je poddimenzovana.

Devinska Nova Ves sa pySi mimoriadnou histériou az do obdobia neolitického
osidlenia, taktiez izemim viedla historicka Jantarova cesta. Ako mestska ¢ast’ bola priclenena
k Bratislave 1. 1. 1972. V 80. rokoch tu bol postaveny zavod Volkswagen a z tohto dévodu
bolo v rokoch 1988 -1989 vybudované sidlisko, ¢im stipol pocet obyvatel'ov o 12 000.

Obr. ¢. 18 - Mestska cast’ Devinska Novad Ves

(zdroj: viastné spracovanie podla mapového podkladu z www.bratislava.sk)
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PRIESKUM TRHU V BRATISLAVE

8.5

I. OBLAST: BRATISLAVA - STARE MESTO

8.5.1 I. KATEGORIA: BYTY 1+KK, 1+1

Byt¢. 1 Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Slavic¢ie udolie

Cena: 310 EUR/mesiac .

Plocha: 28 m* |

Podlazie: 2/4

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt po kompletnej rekonstrukceii s balkdnom. Ticha lokalita nad hradom.
Do centra autom 3 min., na dial'nicu 2 min., bezproblémové parkovanie.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 11/2015

Byt¢. 2 Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Na Hrebienku

Cena: 370 EUR/mesiac ‘

Plocha: 38 m* \

Podlazie: | 4/9 '

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Ciasto¢ne rekonstruovany byt sa nachadza v tehlovom bytovom dome s novym
vytahom. K bytu nélezi balkon. Tiché prostredie, vyhl'ad na Horsky park.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015

Byt¢.3 Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Drotarska cesta

Cena: 320 EUR/mesiac Y

Plocha: 25 m*

Podlazie: 2

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt po kompletnej rekonstrukcii orientovany na zapad. Vyborna dostupnost’
do centra a okolitych ¢asti mesta. Bezproblémové parkovanie pred domom.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 11/2015
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Byt ¢. 4

Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Medena

Cena: 400 EUR/mesiac

Plocha: 30 m* ¥

Podlazie: 2

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny

Popis: Bezbariérovy byt obrateny do dvora. Nové plastové okna (2013). K dispozicii
neobmedzeny internet.

Zdroj: cena pozadovana, www.reality-bratislava.eu, 03/2016

Byt¢. 5 Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Krizna

Cena: 400 EUR/mesiac '

Plocha: 35 m*

Podlazie: 717

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt po Ciastocnej rekonstrukcii v bytovom dome s vytahom. Byt orientovany
do tichého dvora s vyhl'adom na Kolibu. Bezplatné parkovanie na ulici.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016

Byt ¢. 6 Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Heydukova

Cena: 300 EUR/mesiac

Plocha: | 36 m’ y

Podlazie: 3

Vybavenie: | zariadeny

) Ciastoéne rekonitruovany byt sa nachadza v tehlovom bytovom dome

Popis: s vytahom. Okn4 orientovana do dvora. Byt nema balkon, ma priestrannii
obytnu izbu, samostatni kuchyiu, kiipel'iiu s vailou a samostatné wc.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt ¢. 7

Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Grosslingova

Cena: 350 EUR/mesiac 9

Plocha: 35 m*

Podlazie: 1

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny

) Byt po kompletnej rekonstrukcii (podlahové kurenie, sprchovy box s virivkou,

Popis: bezpe&nostné dvere, atd’.) sa nachadza v blizkosti Eurovei. Byt je na prizemi,
okn4 ma do uzamknutého dvora.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016

Byt¢. 8 Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Zéahradnicka

Cena: 420 EUR/mesiac

Plocha: 40 m? ’

Podlazie: 4

Vybavenie: | zariadeny

Popis: ZrekonStruovany byt bez balkona sa nachadza v tehlovom bytovom dome
S novym vytahom.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

Byt¢. 9 Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Zamocka

Cena: 410 EUR/mesiac

Plocha: 32 m’

Podlazie: 3 (U

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt v novostavbe bytového domu s vyt'ahom. K bytu nalezi lodZia.
Bezproblémové parkovanie.

Zdroj: cena realizovand, dotaznik - prenajimatel’, 12/2015
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Byt ¢. 10

Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Benediktiho

Cena: 440 EUR/mesiac

Plocha: 40 m?

Podlazie: 3 V HE S

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Nadstandardne zariadeny byt (domace kino, nadladové osvetlenie) s balkonom
priamo v centre. Vyborné obc¢ianska vybavenost’ a dostupnost MHD.

Zdroj: cena pozadovana, www.reality-bratislava.eu, 03/2016

Byt ¢. 11 Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Jelenia

Cena: 400 EUR/mesiac 9

Plocha: 28 m*

Podlazie: 2/5

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt pre_éiel k_ompletnou rekonstrukciou v rokﬁ 2012. Nachadza sa ned’aleko
Hlavnej stanice.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 11/2015

Byt ¢. 12 Bratislava - Staré Mesto, 1-izbovy

Ulica: Klariska

Cena: 425 EUR/mesiac - 2|0 .

Plocha: 30 m*

Podlazie: 1

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt v pesej zone historického centra, nachddza sa na prizemi bytového ({omu
Vv Casti uzavretého dvora.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015
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3 [1-izb|25| 2 | A V |[N| - 320 1,00(0,98| 313,6 | 12,54
4 [1-izb|30] 2 | C D [N - 400 |0,95[0,99| 3762 | 12,54
5 [1-izb|35|7/7| A V | A| - 400 1,00|0,98 | 392 11,20
6 |1-izb|36| 3 | A D |A]| - 300 1,00 (0,98 | 294 8,17
7 |1-izb|35| 1 | C V [N]| - 350 1,00 (0,99 | 3465 | 9,90
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Tab. ¢. 13 - Databaza vzoriek bytov v Bratislave v I .oblasti v I. kategorii 1+kk,1+1

(zdroj: viastné spracovanie)

Cislo| Kone¢ns cena NajnizSie najomné | NajvysSie naijomné | Stredné hodnoty
bytu | (EUR/m?*mesiac) | (EUR/m?mesiac) | (EUR/m%mesiac) | (EUR/m%mesiac)

1 10,85 10,85

2 9,54 9,54

3 12,54 12,54

4 12,54 12,54

5 11,20 11,20

6 8,17 8,17

7 9,90 9,90

8 10,29 10,29

9 12,56 12,56

10 10,24 10,24

11 14 14

12 13,88 13,88

Tab. ¢. 14 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Bratislave v I. oblasti v I. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 1+kk a 1+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
33,13 m? v 1. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 9,90 do 12,54 EUR/m*mesiac.
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8.5.2 IIL. KATEGORIA: BYTY 2+KK, 2+1

Byt ¢. 13 Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy

Ulica: Vazovova

Cena: 560 EUR/mesiac

Plocha: 58 m’ s

Podlazie: |4

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Kompletne zrekonstruovany a novo zariadeny byt. V blizkosti veI'mi dobra
obc¢ianska vybavenost’ a dostupnost’ MHD.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

Byt ¢. 14 Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy

Ulica: Jelaci¢ova

Cena: 450 EUR/mesiac .

Plocha: 54 m?

Podlazie: 5

Vybavenie: | CiastoCne zariadeny

Popis: Byt po Ciastocnej rekonStrukcii ma dve samostatné izby. K bytu nalezi balkon,
ktory je pristupny z kuchyne aj obyvacky.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015

Byt ¢. 15 Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy

Ulica: Legionarska B2 -

Cena: 530 EUR/mesiac

Plocha: 50 m? ;

Podlazie: 3

Vybavenie: | CiastoCne zariadeny

Popis: Ciasto¢ne rekontruovany byt, viésia slneénd izba s vyhl'adom na Kolibu,
menSia izba orientovand do tichého dvora.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt ¢. 16

Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy

Ulica: Budkova
Cena: 500 EUR/mesiac
Plocha: 60 m’ Y
Podlazie: 213
Vybavenie: | nezariadeny
) Byt v pévodnom stave sa nachadza v tehlovom bytovom dome bez vytahu.
Popis: Je orientovany do tichej ¢asti dvora, pozdlZz kuchyne a izby je balkén. K bytu
nalezi pivnica. Vyhodna poloha pobliz Horského parku.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016
Byt ¢. 17 | Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy
Ulica: Krizna
Cena: 500 EUR/mesiac '
Plocha: 48 m?
Podlazie: 77
Vybavenie: | zariadeny
] Byt presiel kompletnou rekonstrukciou (plastové oknd, plavajuce podlahy, atd’.),
Popis: nachadza sa v bytovom dome s vytahom. Dan4 lokalita pontika vybornu
obciansku a dopravnu dostupnost’.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
Byt ¢. 18 Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy
Ulica: Radlinského v
Cena: 520 EUR/mesiac
Plocha: 60 m*
Podlazie: | 4/6
Vybavenie: | zariadeny
] Byt s balkénom je situovany v zateplenom tehlovom bytovom dome, presiel
Popis: kompletnou rekonstrukciou. Parkovanie mozné pred domom a blizkych
ulickéch.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt ¢. 19

Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy

Ulica: Slavic¢ie udolie

Cena: 570 EUR/mesiac b

Plocha: 48 m° |

Podlazie: | 4/6

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Klimatizovany byt sa nachddza v novostavbe bytového domu. K bytu nalezi
balkon a velkd pivnica.

Zdroj: cena pozadovana, www.reality-bratislava.eu, 03/2016

Byt ¢. 20 Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy

Ulica: Spitélska

Cena: 500 EUR/mesiac

Plocha: 60 m’ ¢

Podlazie: 2 o

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt so zasklenou lodziou situovany v centre mesta. V bezprostrednej-blizl_(osti
sa nachadza nemocnica, Medicka zahrada, atd’. Bezproblémové parkovanie.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 03/2016

Byt ¢. 21 Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy

Ulica: Vazovova

Cena: 600 EUR/mesiac

Plocha: 56 m” s

Podlazie: 7/9

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Moderne zariadeny slne¢ny byt v bytovom dome s vytahom po kompletne;j
rekonStrukcii. K bytu patri vel’ké lodZia so sedenim. Vyborné spojenie MHD.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik , 02/2016
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Byt ¢. 22

Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy

Ulica: Jasenova

Cena: 450 EUR/mesiac

Plocha: 52 m*” :

Podlazie: 1/4

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt je situovany na zvySenom prizemi v tehlovom bytovom dome. K bytu
nalezi balkén orientovany do uzamknutého dvora. Bezproblémové parkovanie.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016

Byt ¢. 23 Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy

Ulica: Hlavatého

Cena: 550 EUR/mesiac ¢

Plocha: 42 m*

Podlazie: 3

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Svetly byt s terasou s vyhl'adom na Bratislavsky hrad v blizkosti Paliséd.
Vyborna obCianska vybavenost’ v najblizSom okoli.

Zdroj: cena pozadovana, www.reality-bratislava.eu, 02/2016

Byt ¢. 24 Bratislava - Staré Mesto, 2-izbovy

Ulica: Soltésovej

Cena: 500 EUR/mesiac

Plocha: 56 m*” !

Podlazie: 2

Vybavenie: | zariadeny

Popis: ZrekonStruovany byt s velkou obyvackou s franctizskym oknom, samostatnou
spalnou, kuchyiiou s komorou a kupelfiou. Nové spotrebice.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 04/2016
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13 (2-izb |58 | 4 | A vV |A] - 560 1,00 (0,98 | 548,8 | 9,46
14 | 2-izb |54 | 5 ¢ D |A| B | 450 1,00 (0,99 | 4455 8,25
15 (2-izb|50| 3 | C D |N| - 530 1,00 (0,99 | 524,7 | 10,49
16 [2-izb|60[2/3| N D |N|[B,P| 500 1,00 [1,00| 500 8,33
17 | 2-izb| 48 | 7/7| A vV |A] - 500 1,00 (0,98 | 490 10,21
18 [2-izb |60 | 4/6 | A vV |A]| B | 520 1,00 (0,98 | 509,6 | 8,49
19 [2-izb|48| 5 | A vV |A|B,P 570 |0,95(0,98| 530,7 | 11,06
20 |2-izb|60| 2 | A V [N| L | 500 1,00 (0,98 | 490 8,17
21 (2-izb|56|7/9| A vV |A] L | 600 1,00 (0,98 | 588 10,5
22 [2-izb|52|1/4| A V [N| B | 450 1,00 (0,98 | 441 8,48
23 (2-izb| 42| 3 | A V [N| T 550 |0,95(0,98| 512,1 | 12,19
24 [2-izb|56| 2 | A D |N| - 500 1,00 (0,98 | 490 8,75

Tab. ¢. 15 - Databaza vzoriek bytov v Bratislave v I .oblasti v I1. kategorii 2+kk,2+1

(zdroj: viastné spracovanie)

Cislo| Kone¢ns cena NajnizSie najomné | NajvysSie naijomné | Stredné hodnoty
bytu | (EUR/m?*mesiac) | (EUR/m?mesiac) | (EUR/m%mesiac) | (EUR/m%mesiac)

13 9,46 9,46

14 8,25 8,25

15 10,49 10,49

16 8,33 8,33

17 10,21 10,21

18 8,49 8,49

19 11,06 11,06

20 8,17 8,17

21 10,5 10,5

22 8,48 8,48

23 12,19 12,19

24 8,75 8,75

Tab. ¢. 16 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Bratislave v I. oblasti v II. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 2+kk a 2+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
55 m? v L. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 8,33 do 10,49 EUR/m?/mesiac.
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8.5.3 IIl. KATEGORIA: BYTY 3+KK, 3+1

Byt ¢. 25 Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Cmelovec

Cena: 650 EUR/mesiac 3

Plocha: 86 m’

Podlazie: | 4/5

Vybavenie: | nezariadeny

) Bytovy dom sa nachadza v uzavretom areali s detskym ihriskom, altdnkom

Popis: s moznostou grilovania, lavickami. Byt presiel kompletnou rekonstrukciou
od sieti az k interiéru. K bytu nalezi vacsia lodZia.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015

Byt ¢.26 | Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Kupelna

Cena: 710 EUR/mesiac

Plocha: 75 m’ A

Podlazie: | 5/6

Vybavenie: | zariadeny

] Priestranny byt sa nachaddza v tehlovom bytovom dome s vytahom. Ma dve

Popis: samostatné spalne, velku obyvacku s balkénom, kiipel'tiu s vaiiou, samostatni
toaletu a kuchynu s balkonom.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

Byt ¢. 27 | Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Slavicie udolie

Cena: 600 EUR/mesiac .

Plocha: 87 m*

Podlazie: 1/4

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Ciasto¢ne rekonstruovany byt je situovany v tehlovom dome s vytahom. K bytu
naleZi balkon v kuchyni a priestrannd lodZia v obyvacke.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 12/2015
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Byt ¢. 28

Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Dvotakovo nabrezie

Cena: 799 EUR/mesiac

Plocha: 80 m*

Podlazie: 5 .

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny \{

_ Priestranny moderne zariadeny byt v bytovom dome s vytahom v lokalite pod

Popis: Hradnym vrchom, oproti promenade River Park. Sti¢astou bytu je velka lodzia
s vyhl'adom na Dunaj. Vyborné spojenie MHD do vSetkych Casti mesta.

Zdroj: cena pozadovana, www.reality-bratislava.eu, 02/2016

Byt ¢. 29 Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Marianska

Cena: 620 EUR/mesiac

Plocha: 74 m* \

Podlazie: 1

Vybavenie: | CiastoCne zariadeny

Popis: Rekonstruovany byt sa nachadza na znizenom prizemi, orientovany do tichého
a slne¢ného dvora.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016

Byt ¢. 30 Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Prazska -

Cena: 500 EUR/mesiac

Plocha: 82 m*

Podlazie: 5/5

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny

Popis: Byt po kompletnej rekonstrukcii so zasklenym balkénom. Nachadza sa
ned’aleko Hlavnej stanice.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt ¢. 31

Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Belopotockého

Cena: 600 EUR/mesiac

Plocha: 86 m’ \

Podlazie: 2

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Ciasto¢ne rekonstruovany byt s dostatkom uloZznych priestorov. K bytu je
k dispozicii pivnica a maly balkon. Moznost’ parkovania vo dvore.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

Byt ¢. 32 Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Grosslingova

Cena: 850 EUR/mesiac 9

Plocha: 82 m?

Podlazie: | 3/5

Vybavenie: | zariadeny

] Slne¢ny byt je situovany v tehlovom bytovom dome s vytahom v blizkosti liga

Popis: pasaze. K bytu nalezi balkon a pivnica, pristup do spolo¢nej zahrady. Lokalita je
vyborne dopravne dostupné a pontiika kompletnu ob¢iansku vybavenost.

Zdroj: cena pozadovana, www.reality-bratislava.eu, 03/2016

Byt ¢. 33 Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Palisady

Cena: 650 EUR/mesiac

Plocha: 70 m? '

Podlazie: 3/3

Vybavenie: | zariadeny

) Byt je kompletne rekonStruovany (vlastné kurenie, dudlna klimatizacia, plastové

Popis: okn4, nové rozvody, novy nabytok a spotrebice atd’). Orientovany juzne do
sukromného dvora. K bytu patria 2 vicsie balkony. Bytovy dom mé vytah.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt ¢. 34 Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Svetla

Cena: 550 EUR/mesiac s

Plocha: 90 m’

Podlazie: 6/9

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt v povodnom stave v tehlovom bytovom dome. K bytu nalezi vel'ka lodzia
a pivnica. Ticha lokalita v blizkosti Horského parku.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016

Byt ¢. 35 Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Panska

Cena: 850 EUR/mesiac

Plocha: 75 m* o W A

Podlazie: 5

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Samostatny byt sa nachadza v historickej budove, no v novej nadstavbe z roku
2007. Nachadza sa v peSej zone v centre mesta pri Hviezdoslavovom namesti.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016

Byt ¢. 36 Bratislava - Staré Mesto, 3-izbovy

Ulica: Zahradnicka

Cena: 750 EUR/mesiac

Plocha: | 80 m? v

Podlazie: 1

Vybavenie: | zariadeny

] Zrekonstruovany byt sa nachddza na zvySenom prizemi v blizkosti Justicného

Popis: palaca. V minulosti vyuzivany ako kancelarsky priestor, ked’ze je vedeny ako
nebytovy priestor.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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29 [3-izb|74| 1 | C V |[N| - 620 1,00 (0,99 | 613,8 | 8,29
30(3-izb| 82|55 | C V |A| B 500 1,00 (0,99 | 495 6,04
31(3-izb|86| 2 | A D |N|B,P| 600 1,00 (0,98 | 588 6,84
32(3-izb|82|3/5| A V | A|B,P 850 [0,95|0,98| 791,35 | 9,65
33(3-izb|70|3/3| A V |A| B 650 1,00 (0,98 | 637 9,10
34 |3-izb|90|6/9| A D |A|LP| 550 1,00|0,98| 539 5,99
35(3-izb|75| 5 | A V |[N| - 850 1,00 (0,98 | 833 11,11
36(3-izb|80| 1 | A V |[N| - 750 1,00 (0,98 | 735 9,19

Tab. ¢. 17 - Databadza vzoriek bytov v Bratislave v I .oblasti v I1I. kategorii 3+kk,3+1

(zdroj: viastné spracovanie)

Cislo| Kone¢ns cena NajnizSie najomné | NajvysSie naijomné | Stredné hodnoty
bytu | (EUR/m?*mesiac) | (EUR/m?mesiac) | (EUR/m%mesiac) | (EUR/m%mesiac)

25 7,56 7,56

26 9,28 9,28

27 6,76 6,76

28 9,39 9,39

29 8,29 8,29

30 6,04 6,04

31 6,84 6,84

32 9,65 9,65

33 9,10 9,10

34 5,99 5,99

35 11,11 11,11

36 9,19 9,19

Tab. ¢. 18 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Bratislave v 1. oblasti v II1. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 3+kk a 3+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
79,75 m? v 1. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 6,76 do 9,39 EUR/m?/mesiac.
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8.6 I.OBLAST: BRATISLAVA - DUBRAVKA A DEVINSKA NOVA

VES

8.6.1 I. KATEGORIA: BYTY 1+KK, 1+1

Byt ¢. 37 Bratislava - Dibravka, 1-izbovy

Ulica: Gallayova

Cena: 370 EUR/mesiac 7

Plocha: 35 m* !

Podlazie: 2/5

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt je po Cerstvej relfonétrukcii, b_ytov_}'/ dom zatepleny. Orientacia na juh
do parku, ticha lokalita. Parkovanie pri dome.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 11/2015

Byt ¢. 38 Bratislava - Dubravka, 1-izbovy

Ulica: LCuda Ztbka

Cena: 340 EUR/mesiac

Plocha: 36 m* \

Podlazie: 7/8

Vybavenie: | nezariadeny

Popis: _Slneény byt s lodZiou. V okoli je dobra obcianska vybavenost’, v blizkosti
Je zastavka MHD.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015

Byt ¢. 39 Bratislava - Dubravka, 1-izbovy

Ulica: Drobného

Cena: 330 EUR/mesiac

Plocha: 37 m’

Podlazie: | 6/12 -

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt je situovany v zateplenom panelovom dome s vytahom. Byt je po ¢iastocnej
rekonstrukcii (bezpe¢nostné dvere, plavajica podlaha atd’.).

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015
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Byt ¢. 40

Bratislava - Devinska Nova Ves, 1-izbovy

Ulica: Milana Marecka

Cena: 350 EUR/mesiac

Plocha: 36 m’ 9

Podlazie: | 4/11

Vybavenie: | zariadeny _

Popis: Ciasto&ne rekonstruovany byt sa nachadza v zateplenom panelovom bytovom
dome s vytahom. V okoli obchody, Skola, $kolka, zastavka MHD, atd’.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015

Byt ¢. 41 Bratislava - Dubravka, 1-izbovy

Ulica: Saratovska

Cena: 400 EUR/mesiac

Plocha: 40 m?

Podlazie: 4/12

Vybavenie: | zariadeny |

Popis: Kompletne zrekonstruovany byt je situovany v panelovom bytovom dome
s vytahom. Zariadeny novym nabytkom.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016

Byt ¢. 42 Bratislava - Dubravka, 1-izbovy

Ulica: Gallayova

Cena: 400 EUR/mesiac _

Plocha: 37 m* !

Podlazie: 3

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt je po kompletnej rekonstrukceii (plastové okna, nova sanita, bezpe¢nostné
vchodové dvere, rolldoor skrine, umyvacka riadu, atd’.)

Zdroj: cena pozadovana, www.reality-bratislava.eu, 03/2016
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Byt ¢. 43

Bratislava - Dibravka, 1-izbovy

Ulica: Pri krizi

Cena: 380 EUR/mesiac

Plocha: 40 m? .

Podlazie: 8/13

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Rekonstruovany byt bez balkona sa nachadza v zateplenom bytovom dome
s vytahom. Lokalita s vybornou dostupnost'ou do centra, blizko MHD.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016

Byt ¢. 44 | Bratislava - Dubravka, 1-izbovy

Ulica: Nejedlého

Cena: 360 EUR/mesiac

Plocha: 35 m* &

Podlazie: 12/12

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt je orientovany na juznu stranu. Nachédza vedl'a zakladnej Skoly v blizkosti
zdravotného strediska. Zatepleny, zrekonStruovany, kompletne zariadeny.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

Byt ¢. 45 Bratislava - Devinska Nova Ves, 1-izbovy

Ulica: Pavla Horova

Cena: 320 EUR/mesiac '

Plocha: 40 m°

Podlazie: 3

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Ciasto¢ne zrekonstruovany byt v lodziou. Nachadza sa v blizkosti prirodnej
rezervacii Devinska Kobyla (Sandberg).

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 12/2015
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Byt ¢. 46

Bratislava - Dibravka, 1-izbovy

Ulica: Landauova

Cena: 355 EUR/mesiac

Plocha: 37 m’ v

Podlazie: 2/8

Vybavenie: | zariadeny

Popis: RekonStruovany byt sa nachadza v zateplenom panelovom bytovom dome
s vytahom. K bytu nélezi presklena lodzia. Dobra obcianska vybavenost.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 03/2016

Byt ¢. 47 | Bratislava - Devinska Nova Ves, 1-izbovy

Ulica: Ivana Bukovc¢ana

Cena: 360 EUR/mesiac

Plocha: 40 m? '

Podlazie: 4f7

Vybavenie: | zariadeny :

Popis: Byt sa nachadza v zateplenom panelovom bytovom dome s vytahom. Pekny
vyhl'ad , tiché prostredie. V okoli §kola, $kolka, zastivka MHD, obchody, atd’.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 11/2015

Byt ¢. 48 Bratislava - Dubravka, 1-izbovy

Ulica: Drobného

Cena: 350 EUR/mesiac

Plocha: 36 m’

Podlazie: 1/8 -

Vybavenie: | nezariadeny

Popis: Byt je situovany v panelovom bytovom dome s vytahom. Tiché prostredie,
v okoli je dobréd ob¢ianska vybavenost'.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015
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37 (1-izb[35|2/5| A vV |A| - | 370 1,00 | 0,98 | 362,6 | 10,36
38 [1-izb[36|7/8| N D |A| L | 340 1,00 | 1,00 | 340 9,44
39 |1-izb|37| 6 | A vV [A]| - | 330 1,00 (0,98 | 3234 | 8,74
40 |1-izb[36| 4 | A D |[A| - | 35 1,00 (0,98 | 343 9,53
41 |1-izb|40| 4 | A vV [A]| - | 400 1,00 | 0,98 | 392 9,80
42 |1-izb|37| 3 | A V |N| - 400 [0,95|0,98| 372,4 | 10,06
43 |1-izb|40| 8 | A vV [A]| - | 380 1,00 (0,98 | 372,4 | 9,31
44 |1-izb| 35|12 | A vV [A]| - | 360 1,00 | 0,98 | 352,8 | 10,08
45 |1-izb|40| 3 | A D |A| - | 320 1,00 | 0,98 | 3136 | 7,84
46 |1-izb| 37 | 2/18| A V |[A| L | 355 1,00 (0,98 | 347,9 | 9,40
47 |1-izb| 40 |4/7| A vV [A]| - | 360 1,00 [0,98 | 352,8 | 8,82
48 [1-izb[36|1/8| N D |A| - | 350 1,00 | 1,00 | 350 9,72
Tab. ¢. 19 - Databadza vzoriek bytov v Bratislave v II .oblasti v I. kategorii 1+kk,1+1
(zdroj: viastné spracovanie)
Cislo| Kone¢ns cena NajnizSie najomné | NajvysSie naijomné | Stredné hodnoty
bytu | (EUR/m?*mesiac) | (EUR/m?mesiac) | (EUR/m%mesiac) | (EUR/m%mesiac)
37 10,36 10,36
38 9,44 9,44
39 8,74 8,74
40 9,53 9,53
41 9,80 9,80
42 10,06 10,06
43 9,31 9,31
44 10,08 10,08
45 7,84 7,84
46 9,40 9,40
47 8,82 8,82
48 9,72 9,72

Tab. ¢. 20 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Bratislave v I1. oblasti v I. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 1+kk a 1+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
37,75 m? v L. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 8,82 do 10,06 EUR/m*mesiac.
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8.6.2 IIL. KATEGORIA: BYTY 2+KK, 2+1

Byt ¢. 49 Bratislava - Dibravka, 2-izbovy

Ulica: Cabanova

Cena: 370 EUR/mesiac

Plocha: 51 m*

Podlazie: | 4/5

Vybavenie: | zariadeny ¢

Popis: Byt v novostavbe bytového domu s vytahom. K bytu nalezi balkén. Byt je
zariadeny star$Sim nabytkom.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

Byt ¢. 50 Bratislava - Devinska Nova Ves, 2-izbovy

Ulica: Istrijska f

Cena: 500 EUR/mesiac

Plocha: 60 m* _

Podlazie: 3/3 "?'“

Vybavenie: | zariadeny |

Popis: Novostavba bytového domu. Byt je slne¢ny, priestranny s velkou terasou,
zariadeny novym nabytkom.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015

Byt ¢. 51 Bratislava - Dubravka, 2-izbovy

Ulica: Fedakova

Cena: 510 EUR/mesiac

Plocha: 47 m? .

Podlazie: 37

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Kompletne zrekonStruovany a moderne zariadeny byt bez balkonu v zateplenom
panelovom bytovom dome. Izby st priechodné.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Byt ¢. 52

Bratislava - Dibravka, 2-izbovy

Ulica: Hanulova

Cena: 490 EUR/mesiac

Plocha: 45 m? \

Podlazie: 7

Vybavenie: | zariadeny

Popis: ZrekonStruovany byt v panelovom bytovom dome. Lokalita s dobrou
dostupnostou do centra (15 minut).

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 03/2016

Byt ¢. 53 Bratislava - Dubravka, 2-izbovy

Ulica: Gallayova

Cena: 440 EUR/mesiac ;

Plocha: 53 m* !

Podlazie: 37

Vybavenie: | zariadeny

Popis: Byt situovany v panelovom bytovom dome. V okoli sa nachddza vyborna
obclianska vybavenost’ (nakupné centra, lekaren, ihriska, atd’.).

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016

Byt ¢. 54 | Bratislava - Duabravka, 2-izbovy

Ulica: Janka Alexyho

Cena: 400 EUR/mesiac

Plocha: 45 m* B

Podlazie: 5

Vybavenie: | zariadeny

] Byt v novostavbe bytového domu s vyt'ahom. Orientovany na juzni stranu

Popis: s balkénom. K bytu néleZi aj vstupna chodba, ktora je spolo¢na so susedmi,
mozno odlozit’ bicykle, topanky, atd’.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

117




Byt €. 55

Bratislava - Devinska Nova Ves, 2-izbovy

Ulica: Opletalova

Cena: 530 EUR/mesiac

Plocha: 55 m*

Podlazie: 1/3

Vybavenie: | zariadeny v

Popis: Priestranny, slne¢ny byt v novostavbe tehlového domu. K bytu nalezi
predzéhradka a pivnica.

Zdroj: cena pozadovana, www.reality-bratislava.eu, 03/2016

Byt ¢. 56 Bratislava - Dubravka, 2-izbovy

Ulica: Drobného

Cena: 560 EUR/mesiac

Plocha: 53 m*

Y
Podlazie: 10/11
Vybavenie: | zariadeny
) Byt po nadStandardnej kompletnej rekonStrukcii v zateplenom bytovom dome.

Popis: K bytu nalezi pivnica. Bezproblémové parkovanie, v blizkosti ob¢ianska
vybavenost’, park, zastdivky MHD.

Zdroj: cena pozadovana, www.reality-bratislava.eu, 03/2016

Byt ¢. 57 Bratislava - Dubravka, 2-izbovy

Ulica: Nejedlého

Cena: 400 EUR/mesiac

Plocha: 38 m’ 45

Podlazie: 4/5

Vybavenie: | zariadeny

) Byt s juhozapadnou orientéciou je situovany v tehlovom dome. K bytu nalezi

Popis: lodZia. V $irSom okoli okrem dobrej dopravnej dostupnosti MHD je mnoZstvo
obchodov, fitness centrum a iné sluzby.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik , 02/2016
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Byt ¢. 58

Bratislava - Dibravka, 2-izbovy

Ulica: Peknikova
Cena: 450 EUR/mesiac
Plocha: 49 m* v
Podlazie: 4
Vybavenie: | nezariadeny
) Byt presiel ¢iastocnou rekonstrukciou. Ma priechodnt izbu. Nachadza sa
Popis: v tichej lokalite s kompletnou obéianskou vybavenost'ou, parkovanie pred
domom.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016
Byt ¢. 59 Bratislava - Dubravka, 2-izbovy
Ulica: Cabanova
Cena: 480 EUR/mesiac
Plocha: 51 m*
Podlazie: | 4/5 v
Vybavenie: | zariadeny
] Byt s balkonom sa nachédza v novostavbe zateplené¢ho bytového domu
Popis: s vytahom. Lokalita s vybornou dostupnostou do centra, blizko MHD
a kompletnd ob¢ianska vybavenost'.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016
Byt ¢. 60 Bratislava - Dubravka, 2-izbovy
Ulica: Martina Granca
Cena: 470 EUR/mesiac v
Plocha: 55 m*
Podlazie: 2
Vybavenie: | CiastoCne zariadeny
] Byt je situovany v novostavbe bytového domu. Na balkén je vstup z kuchyne,
Popis: ktora je spojend s obyvacou izbou. Lokalita s dobrou obé&ianskou vybavenostou
a zaroven blizko prirody.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 04/2016
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49 | 2-izb|51|4/5| A D |A| B | 370 1,00 (0,98 | 3626 | 7,11
50 | 2-izb| 60| 3/3| A V [N| T | 500 1,00 (0,98 | 490 8,17
51|2-izb |47 |3/7| A vV |A] - 510 1,00(0,98| 499,8 | 10,63
52 [2-izb|45] 7 | A D [N - 490 1,00 (0,98 | 480,2 | 10,67
53 |2-izb|53|3/7| A vV |A] - 440 1,00 (0,98 | 4312 | 8,14
54 |2-izb|45| 5 | A V |A| B | 400 1,00(0,98 | 392 8,71
55|2-izb|55| 1 | A V [N| P 530 |0,95(0,98| 4934 | 8,97
56 |2-izb| 53| 10 | A VvV |[A| P 560 |0,95(0,98| 5214 | 9,84
57 |2-izb|38|4/5| A vV |A] L | 400 1,00 (0,98 | 392 10,32
58 (2-izb|49| 4 | N D |N| - 450 1,00 [1,00| 450 9,18
59 |2-izb|51|4/5] A V |A| B | 480 1,00 0,98 | 470,4 9,22
60 |2-izb|55| 2 | C V [N| B | 470 1,00 (0,99 | 4653 | 8,46

Tab. ¢. 21 - Databadza vzoriek bytov v Bratislave v II .oblasti v II. kategorii 2+kk,2+1

(zdroj: viastné spracovanie)

Cislo| Kone¢ns cena NajnizSie najomné | NajvysSie naijomné | Stredné hodnoty
bytu | (EUR/m?*mesiac) | (EUR/m?mesiac) | (EUR/m%mesiac) | (EUR/m%mesiac)

49 7,11 7,11

50 8,17 8,17

51 10,63 10,63

52 10,67 10,67

53 8,14 8,14

54 8,71 8,71

55 8,97 8,97

56 9,84 9,84

57 10,32 10,32

58 9,18 9,18

59 9,22 9,22

60 8,46 8,46

Tab. ¢. 22 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Bratislave v I. oblasti v II. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 2+kk a 2+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
49,88 m? v 1. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 8,14 do 10,32 EUR/m?mesiac.
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8.6.3 III. KATEGORIA: BYTY 3+KK, 3+1

Byt ¢. 61 Bratislava - Dibravka, 3-izbovy
Ulica: Repasského
Cena: 570 EUR/mesiac
Plocha: 66 m’ ’
Podlazie: | 4/8
Vybavenie: | zariadeny
) Byt sa nachadza v bytovom dome s vytahom. Dispozicia bytu pozostava zo
Popis: vstupnej chodby, obyvacej izby, kuchyne, spalne, detskej izby, kiipelne, toalety
a zasklenej lodzie.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 12/2015
Byt ¢. 62 Bratislava - Devinska Nova Ves, 3-izbovy
Ulica: Stefana Kralika
Cena: 560 EUR/mesiac
?
Plocha: 68 m’
Podlazie: 4f7
Vybavenie: | zariadeny
Popis: Byt po kompletnej rekonstrukcii s balkonom. V okoli je mnozstvo zelene
a kompletnd obcianska vybavenost'.
Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
Byt ¢. 63 Bratislava - Dubravka, 3-izbovy
Ulica: Bazovského
Cena: 600 EUR/mesiac -
Plocha: 72m’
Podlazie: 1/3
Vybavenie: | nezariadeny
Popis: Ciastoéne rekonstruovany byt situovany na zvysenom prizemi v zateplenom
panelovom bytovom dome. K bytu naleZi pivnica a lodZia.
Zdroj: cena realizovand, dotaznik - prenajimatel’, 12/2015

121




Byt ¢. 64

Bratislava - Dibravka, 3-izbovy

Ulica: Bagarova

Cena: 500 EUR/mesiac '

Plocha: 69 m’ :

Podlazie: | 4/12

Vybavenie: | zariadeny

Popis: ZrekonStruovany byt umiestneny v panelovom bytovom dome s dvoma
vytahmi. Byt s priestrannou lodZziou je orientovany na vychod.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

Byt ¢. 65 Bratislava - Dubravka, 3-izbovy

Ulica: Bazovského

Cena: 450 EUR/mesiac -

Plocha: 67 m*

Podlazie: 1/4

Vybavenie: | zariadeny

) Byt je Ciastoc¢ne rekonstruovany, nachadza sa na zvySenom prizemi zatepleného

Popis: bytového domu. K bytu naleZi lodZia. Parkovanie priamo pod oknami bytového
domu.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 03/2016

Byt ¢. 66 Bratislava - Dubravka, 3-izbovy

Ulica: Hanulova

Cena: 550 EUR/mesiac

Plocha: 67 m? v

Podlazie: 3

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny

Popis: Ciasto¢ne rekonstruovany byt s franciizskym oknom. Pokojné lokalita, moZnost
samostatnej uzamykatelnej gardZe za priplatok 100 EUR/mesiac.

Zdroj: cena pozadovana, www.reality-bratislava.eu, 02/2016
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Byt ¢. 67

Bratislava - Dibravka, 3-izbovy

Ulica: Ozvoldikova

Cena: 600 EUR/mesiac

Plocha: 75 m° o

Podlazie: 5 ¥

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny

Popis: Byt presiel pred dvoma rokmi kompletnou rekonstrukciou. Nalezi k nemu
balkon a pivnica. Dispozi¢ne pozostava z troch nepriechodnych izieb.

Zdroj: cena pozadovana, www.reality-bratislava.eu, 02/2016

Byt ¢. 68 Bratislava - Dubravka, 3-izbovy

Ulica: Saratovska

Cena: 500 EUR/mesiac

Plocha: 62 m*

Podlazie: 9/12

Vybavenie: | zariadeny

) Byt je situovany v panelovom bytovom dome, je ¢iasto¢ne rekonStruovany.

Popis: Nachadza sa vo vyborne;j lokalite s kompletnou obé&ianskou vybavenostou, 3
minuty od zastdvky MHD.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016

Byt ¢. 69 Bratislava - Dubravka, 3-izbovy

Ulica: Lipského

Cena: 600 EUR/mesiac ' N

Plocha: 71m?

Podlazie: 3/12

Vybavenie: | zariadeny

) Rekonstruovany byt s vel'kou lodZiou. K bytu naleZi 1 pivnica v suteréne

Popis: panelového bytového domu. Lokalita s vybornou ob&ianskou vybavenost'ou
a dostupnost’ou.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016
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Byt ¢. 70

Bratislava - Dibravka, 3-izbovy

Ulica: Tranovského

Cena: 620 EUR/mesiac

Plocha: 90 m* .

Podlazie: 3

Vybavenie: | ¢iasto¢ne zariadeny :

Popis: Dispozi¢ne zaujimavo rieSeny byt situovany na kopci s naddhernym vyhl'adom.
Bezproblémové parkovanie priamo pred domom. K bytu nélezi lodzia a terasa.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - prenajimatel’, 02/2016

Byt ¢. 71 Bratislava - Dubravka, 3-izbovy

Ulica: Benovského

Cena: 550 EUR/mesiac

Plocha: 67 m*

Podlazie: 7/13

Vybavenie: | zariadeny Vi

Popis: Byt sa nachadza v panelovom bytovom dome. K bytu naleZzi balkén.
Je zariadeny star§Sim ndbytkom.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 02/2016

Byt ¢. 72 Bratislava - Dubravka, 3-izbovy

Ulica: Saratovska

Cena: 610 EUR/mesiac

Plocha: 84 m*"

Podlazie: 3/12

Vybavenie: | nezariadeny »

) Byt je situovany v novostavbe bytového domu. Kuchytiu je spojena s obyvacou

Popis: izbou. K bytu nalezi balkén. V blizkosti domu na nachddzaju supermarkety,
detské ihrisko, British school atd’.

Zdroj: cena realizovana, dotaznik - najomnik, 01/2016
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Tab. ¢. 23 - Databadza vzoriek bytov v Bratislave v I .oblasti v III. kategorii 3+kk,3+1

(zdroj: viastné spracovanie)

Cislo| Kone¢ns cena NajnizSie najomné | NajvysSie naijomné | Stredné hodnoty
bytu | (EUR/m?*mesiac) | (EUR/m?mesiac) | (EUR/m%mesiac) | (EUR/m%mesiac)

61 8,46 8,46

62 8,07 8,07

63 8,17 8,17

64 7,10 7,10

65 6,58 6,58

66 7,72 7,72

67 7,52 7,52

68 7,90 7,90

69 8,28 8,28

70 6,82 6,82

71 8,04 8,04

72 7,26 7,26

Tab. ¢. 24 - Stanovenie zrovnatelného najomného v Bratislave v II. oblasti v I11. kategorii

(zdroj: viastné spracovanie)

Najomné z databaze vzoriek bytov 3+kk a 3+1 sa pri priemernej podlahovej ploche
70,50 m? v 1. oblasti sa pohybuje v rozmedzi od 7,10 do 8,17 EUR/m?mesiac.
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9 ZHODNOTENIE

Na zéklade databazy vzoriek ziskanej prieskumom trhu najomného v bytoch

v mestach Brno a Bratislava mézeme porovnat’ vysledky.

Prepocet eura na Cesku korunu

Aby boli ceny porovnatel'né je potreba zjednotit’ vysledni menu, t.j. prepocitat’ ceské
koruny na eura alebo naopak. V tomto pripade bol zvoleny prepocet eura na ¢eska korunu.
Na zaklade devizového kurzu stanovenému ku ditu 5. 5. 2016 podla Ceskej narodnej banky

na 27,030 CZK. Vyvoj devizového kurzu EUR/CZK za posledné mesiace uvadza graf CNB.

Kurz

Cervenec'15 Zan'1s Listopad '15 Leden'l6 Brezen'16 Kvéten'16

Graf ¢. 2 - Vyvoj devizového kurzu EUR/CZK 07/2015 - 05/2016

(zdroj: www.cnb.cz)

Priemernd hruba mesacéna mzda

Daldim dolezitym tudajom z pohPadu celkového porovnania je priemerna hruba

mesacna mzda vV porovnavanych regionoch.

Mesto Brno patri do Juhomoravského kraja, kde priemerna hruba mesa¢na mzda bola
26 098 K¢ (IV. stvrtrocie 2014), porovnanie s ostatnymi krajmi je zndzornené na nasledujuce;j

mapke.
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Obr. ¢. 19 - Priemerna hruba mesacna mzda a pocet zamestnanych

v jednotlivych krajoch CR za IV. §tvrtrocie 2014 (zdroj: IPSV')

Mesto Bratislava patri do Bratislavského kraja, kde maju zamestnanci dlhodobo
najvyssie mzdy v ramci celého Slovenska. Priemerny hruby mesaény plat v Bratislavskom
kraji podl'a prieskumu je 1309 EUR (I. stvrtrocie 2016), tj. 35 382 K&.

_Zilinsky kraj

g 08¢ __Pre3ovsky kraj
. . - 815€
Trenciansky kraj
925€
: Kosicky kraj
946€
_, Banskobystricky kraj
852€
Bratislavsky kraj, | ~____, Nitriansky kraj
1309¢ L, Trnavsky kraj 884€
931€

Obr. ¢. 20 - Priemerna hruba mesacnd mzda

v jednotlivych krajoch SR za I. Stvrtrocie 2016 (zdroj: www.platy.sk )
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9.1 ZHODNOTENIE I. OBLASTI

Pre prehl'adné zhodnotenie ziskanych dat z prieskumu trhu I. oblasti - historicky stred
mesta, centralne mestské Casti su vysledné udaje znazornené v sthrnnych tabulkach ¢. 25

a ¢. 26.. Graf ¢. 3 je porovnanim oboch miest Brna a Bratislavy.

Kategoria | Priemerna podlahova | Rozmedzie najomného Priemerné najomné
bytu plocha (m?) (K&/m?/mesiac) (K&m?/mesiac)

1+kk, 1+1 32,25 193,42 - 310,33 256,85

2+kk, 2+1 58,88 176,27 - 235,20 200,59

3+kk, 3+1 74,86 141,43 - 193,18 164,30

Tab. & 25 - Zhrnutie 1. oblasti mesta Brna

(zdroj: viastné spracovanie)

Priemerna . . Priemerné | Priemerné
- . Rozmedzie Rozmedzie . , . .
Kategoria | podlahova ndjomného ndjomného najomng najomlzle
bytu plocha (EUR/m?/mesiac) | (K&m?/mesiac) (EUR/m?Y (K&/m'/
(m?) mesiac) mesiac)
1+kk, 1+1 33,13 9,90 -12,54 267,60 - 338,96 11,27 304,63
2+kk, 2+1 55,00 8,33 -10,49 225,16 - 283,54 9,34 252,46
3+kk, 3+1 79,75 6,76 - 9,39 182,72 - 253,81 8,30 224,35

Tab. ¢ 26 - Zhrnutie |. oblasti mesta Bratislava

(zdroj: viastné spracovanie)

Podl'a prieskumu vzoriek databazy moZeme zhodnotit’, Ze ndjomné v centralnej Casti
Bratislavy je vysSie ako Brne. V 1. kategorii bytov 1+kk, 1+1 sa priemerné najomné 1isi po
prepocte na Ceské koruny o 47,78 K¢ (16%). V 1I. kategorii bytov 2+kk, 2+1 je rozdiel
51,87 K¢ (21%). A v III. kategorii bytov 3+kk, 3+1 sa priemerné najomné lisi Ciastkou
60,05 K¢ (27%).

Tieto uvedené rozdielové hodnoty moézu byt dosledkom toho, ze Bratislava
je hlavaym mestom Slovenskej republiky. Ako je znazornené na obr. ¢. 20 priemerna hruba
mesacna mzda v bratislavskom kraji je znacne vysSia nielen v porovnani s ostatnymi krajmi
v ramci Slovenska, ale prave i v porovnani s Juhomoravskym krajom. Tak isto je tu nizSia
nezamestnanost’, vicsie spektrum lepSie ohodnotenych pracovnych pontk i kvalifikovanej

pracovnej sily. Tym sa Bratislava pribliZzuje i poZadovanou vyskou ndjomného skor k Prahe.
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Tiez si m6Zzeme vsimnut’ pravidlo, Ze u bytov s mensou podlahovou plochou je cena za

m?/mesiac vi&sia ako u bytov s visou podlahovou plochou (graf &. 3).

350
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200

150

100

50

1+kk, 1+1

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

M Brno M Bratislava

Graf ¢. 3 - Porovnanie |. oblasti mesta Brna a Bratislavy

(zdroj: viastné spracovanie)

9.2 ZHODNOTENIE Il. OBLASTI

Obdobne i pre prehl'adné zhodnotenie ziskanych dat z prieskumu trhu Il. oblasti -

sidliskd, okrajové mestské Casti st vysledné udaje znazornené v suhrnnych tabulkéch, a to

Vv tabul’ke ¢. 27 a ¢. 28. Graf €. 4 je porovnanim oboch miest Brna a Bratislavy.

Kategoria | Priemerna podlahova | Rozmedzie najomného Priemerné niajomné
bytu plocha (m?) (K&/m?/mesiac) (K&/m?/mesiac)

1+kk, 1+1 32,88 167,63 - 237,10 209,88

2+kk, 2+1 49,38 151,67 - 200,11 172,11

3+kk, 3+1 74,13 145,68 - 157,89 151,16

Tab. ¢ 27 - Zhrnutie 1. oblasti mesta Brna

(zdroj: viastné spracovanie)
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Priemerna . . Priemerné | Priemerné

Kategoria | podlahova Rozmedzie Rozmedzie najomné najomné
najomného najomného 2 ‘o2

bytu plocha 2 : G : (EUR/m?/ (Ke/me/

2 (EUR/m*/mesiac) | (K&m“/mesiac) ) .

(m?) mesiac) mesiac)

1+kk, 1+1 37,75 8,82 - 10,06 238,40 - 271,92 9,51 257,06
2+kk, 2+1 49,88 8,14 - 10,32 220,02 - 278,95 9,11 246,24
3+kk, 3+1 70,50 7,10 - 8,17 191,91 - 220,84 7,72 208,67

Tab. ¢ 28 - Zhrnutie 1. oblasti mesta Bratislava

(zdroj: viastné spracovanie)

Podla prieskumu vzoriek databdzy moézeme zhodnotit, Ze ndjomné i v okrajovych
mestskych castiach Bratislavy je vysSie ako Brne. V 1. kategorii bytov 1+kk, 1+1 sa
priemerné najomné lisi po prepocte na ¢eské koruny o 47,18 K¢ (18%). V II. kategoérii bytov
2+kk, 2+1 je rozdiel 74,13 K¢ (30%). A v III. kategérii bytov 3+kk, 3+1 sa priemerné
najomné lisi ¢iastkou 57,51 K¢ (28%).

300 1

250 A

200 A

150 -

100 -

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

M Brno M Bratislava

Graf ¢ 4 - Porovnanie 1. oblasti mesta Brna a Bratislavy

(zdroj: viastné spracovanie)

Aspekty ovplyviiujace vySku najmu pri porovnani mesta Brna a Bratislavy st obdobné
ako v L. oblasti. Zarovenn vSak pri porovnani I. a II. oblasti je vySka najomného timerna

s dostupnost’ou do centra, spravidla ¢im bliZSia lokalita, tym atraktivnejSia.
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ZAVER

Ciel'om diplomovej prace bolo na zaklade prieskumu trhu zistit’ ako sa pohybuje vyska
najomného vo vybranych podobnych lokalitich v meste Brne a Bratislave a zaroven porovnat’

zistené udaje.

V uvodnych kapitolach boli predstavené teoretické informécie z oblasti ndjomného
byvania, historicky vyvoj bytovej politiky, sii¢asna situacia v oblasti bytového fondu v Ceskej
a Slovenskej republike. Dalej nasledoval popis mesta Brna a Bratislavy a jednotlivych
vybranych lokalit. Obsiahlu Cast’ tvori databaza vzoriek v ramci prieskumu trhu, kde s byty
rozdelené do 2 oblasti (l. historicky stred mesta, centralne mestské Casti a II. sidliska,
okrajové mestské Casti) a zaroven do kategoérii podla podlahovej plochy a dispozicie od 1+KKk,
1+1 az po 3+kk, 3+1, celkovo 144 vzoriek bytov. V zavere su tdaje sthrne porovnané

a zhodnotené.

I ked’ st mesta Brno a Bratislava rozlohou a poctom obyvatel'ov podobné, v sicasnej
situacii priemerna vyska najomného je v Bratislave podstatne vyssia ako v Brne. V 1. oblasti
historického centra o 16 - 27 % a v II. oblasti okrajovych sidlisk 0 18 - 30 %. Z toho vyplyva,
Ze Bratislava ako hlavné mesto Slovenska sa nielen priemernou hrubou mzdou, ale 1 vyskou

najomného blizi viac k Prahe, hlavnému mestu Ceskej republiky.

Praktické vyuzitie tejto prace je sice Casovo obmedzené vzhl'adom k vyvoju a zmenam
na trhu s nagjomnym byvanim. Mdze vsak slazit’ k orientacii jednak pre tych, ktori chcu byt
prenajat’ ¢i na druhej strane pre tych, ktori najomny byt hl'adaju. A tiez v neposlednom rade
i ako podklad pre pripadné stanovenie obvyklého ndjomného v danom mieste a Case pri stidne

vedenych sporoch.

Spracovanie diplomovej prace ma obohatilo o nové poznatky v oblasti bytovej
politiky, situacie na trhu s najjomnym byvanim ¢i vysky najomného v Brne a Bratislave.
Cennym prinosom st nové podnety, moznosti a zdujem nad’alej roz§irovat’ povedomie o tejto

problematike.
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