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Abstrakt

Diplomovéa prace fesi téma trzniho najemného bytd v mésté Olomouci, zjistuje stav trhu
ndyml a hodnoti faktory, které cenu na lokalnim trhu nejvice ovliviiuji. To je provedeno
na zédklad¢ dat z realizovanych ndjmua zjiSténych z dotazniki, doplnénych nabidkovymi
cenami realit. Data jsou roztfidéna do jednotlivych dispozic (1+1 a 1+kk, 2+1 a 2+kk, 3+1
a 3+kk, 4+1 a 4+kk), jsou vzajemne porovnana a dale analyzovana s textovym, tabulkovym
1 grafickym vystupem. Vyzkum je v teoretické Casti podepfen pravnimi a ekonomickymi
pojmy, které se u byt vyskytuji; poté jsou uvedena specifika realitniho trhu a jsou
komentovany zmény v novém obcanském zikoniku ohledné ndjmi. V praci je téz kratky

pohled do teorie bytové politiky.

Abstract

This diploma thesis examines market rents of flats in the town of Olomouc. It probes the
condition of the local real-estate flat rent market and it assesses which factors affect the price
the most. That is achieved on the basis of data of realized rents gathered via questionnaire
and complemented with the supply real-estate prices. The data are sorted into four categories
(1+1 a 1+k, 2+1 a 2+k, 3+1 a 3+k, 4+1 a 4+k) that are mutually compared and analyzed with
textual, table and graphic output. In the theoretical part of this work, the research is supported
with juridical and economical definitions, which appear on the real-estate flat market. The
work then states the specifics of real-estate market and comments on the changes in the new

civil code of law. It also gives a brief overview of the basics of the housing policy theory.

Kli¢ova slova
Néjemni bydleni, realitni trh, obvyklé ndjemné, ndjem, byt, faktory ovlivilujici vysi

najemného, bytova politika, analyza trhu, Olomouc
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price, housing policy, market analysis, Olomouc



Bibliograficka citace
NOVOTNY, J. Ndjemné bytii v Olomouci a faktory, které je oviiviiuji. Brno: Vysoké uéeni

technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2016. 86 s. Vedouci diplomové prace Ing. arch.

Eva Uhlova.



Prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem diplomovou praci zpracoval samostatné a ze jsem uvedl v§echny pouzité

informacni zdroje.

V Brné dne 25.5.2016

podpis diplomanta



Podékovani

Dé&kuji Ing. arch. Evé Uhlové za cas, ktery vénovala této praci jako jeji vedouci. Dékuji své
zeng za poskytnuté zdzemi a veSkerou pomoc. Dékuji svym rodi¢lim, Ze mé pevné vychovali
k fadnému plnéni studia az ke kyZzenému magisterskému titulu a Ze mne ve studiu netinavné
psychicky 1 materialn¢ podporovali. Dékuji svym zndmym za podporu, a to i t€ém, ktefi se mi
snazili vysvétlit, Ze takové studium je zbyte¢né: maji z veliké €asti pravdu a tfeba se alespon
podafi, ze timto podékovanim odradim ¢tenafe od studia této vysoké Skoly, kterd piili§ lacing
generuje diplomy, které dnes obecné jsou a s postupem cCasu budou vice a vice zbytecné.
Stejné¢ jako u své bakalaifské prace dékuji socidlnimu tlaku, Ze mne ze strachu ptred

budoucnosti donutil mit pfed svym jménem né&jaka ta pismena navic.



Obsah

L VOt 10
2. ZAKIAANT POJIMY..eniiiiiiieiieiieeiteete et ete ettt e et e et e ebeestbeebeessaeenseessseesseeenssseeesssseeannseeeennses 11
2.1. Jednotka, byt, bytovy a rodinny dlim............ccccveieiiiieiiiiiieeeeeeee e 11
2.2. Mistnost, ODYINA MISTNOST......eetieiiieiieeiie ettt ettt ettt e e 12
2.3. Soucast bytu a prisIUSENSIVI DYtU.......eeciiiriiiiiieiie et 13
2.4, SPOLEENE CASLL...uviiurieeiiieiieeie et etee ettt e et e et e et e e s taeesbe e seessbeessseesseensseensaessseeeensseeas 14
2.5. POdIahova PlOCRHA........ieeiiieeiieeee e e e e e e e e e e e aeees 15

3. NGEMNT DYAIEN. ...coeiiiiiiii ettt ettt ettt e e aaee e 15
RN R\ F: 1 <31 TSRS 15
3.2. Druhy NAJEMNEN0........eiiiiiiiiiiieieeie ettt ettt et et e e eneaeeeenees 16
3.2.1. OBVYKIE NAJEMNE. .....cceiiieiiieeiiee ettt eee e e et eetae e s e e sbeeesnsseeeeeennnns 16
3.2.2. Ekonomické a ndkladoveé ndjemne..............oocueeiuiiiiieniiiiieiie e 16
3.2.3. Hruby a Cisty vynos z ndjemného, hrubé a €isté ndjemné..........c.ceoevvvevueennnnnne 17

3.3. Cenotvorné faktory ndjemného............coeciieiiirieiiiieniecie ettt e 17
3.4. Obecné pravni zmény v ndjmu v dasledku zmény obcanského zakoniku.................... 18
3.5. Srovnatelné NAJEMNE. ........coeivuiiiiriiriiiieeiee ettt et 20

4. BYtOVA POLITIKA. ...oeiiiiiieiie ettt ettt ettt e et e s b e e eeenneeas 21
4.1. Historie bytoveé POItIKY V CRu....ovuveeieeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 22
4.2. Formy, cile a nastroje bytovych politiK..........ccceeviiiieiiiiniiiieiicce e 23
4.3. Soucasna bytova Politika V CR..........co.ovueeeieereieieeeeeeeeee e 25
4.4. Do vlastniho, €1 dO NAJIMU?.......cccoeeiiiiiiieiieeie ettt et eae e 27

5. Specifika a chovani realitniho trhu............cccoooiiiiiiiiiii e 28
5.1. Axiomy k dosazeni dokonalé KONKUIrence...........cccueevvieeiieeeiiieeeiie e 28
5.2. Nedokonalost realitniho trhiul............coooiiiiiiiiiiii e 29
5.3. FDW model realitniho trhul.........ccccoooiiiiiiiniii e 31

6. MESO OIOIMOUC. .....eeiiiiiiiiiieeitee ettt ettt ettt e st e e bt e sbaee e e 33
6.1. ObECNE INTOTTNACE. ... .eeiuiiiiiiiiieeite ettt ettt st e bt e et e e bt e sabeenbeeas 33
6.2. Doprava a technickd infrastruktura............occeeiiiiiiiiiiiee e 34
6.3. ObCANSKA VYDAVENOST. .. .eeuiieiieiiiieiieeiie ettt ettt et et e bt eseaeebeesaeeesabeeeannaeeenns 35
6.4, SeZMENLACE TTNUL.....ocoiiiiiiiiiiie et sae b e e e eb e e e eneaeeeenene 36
6.5. Realitni trh Olomouce jako CeleK..........cooviiiiiiiiiiiieciie et 38

7. Prizkum a analyza porovnavanych bytll.........ccccoeiiiiiiiiiiniicie e 39



T 1. ZVOLENA METOAIKA. ..o e e e e e e e e e e e e e e e e e e 39

7.1.1 ZjiStovani dat @ Prace S MIMi.......cccueerieeriierieeiieeieeieesiteereesereeaeesereeeeereeeseneeeenes 39
7.1.2. Obsah dotazniku..........cooouiiiiiiiiiii e 41

T.2. BYty THKK @ 11ttt ettt e e e e e anaaeaeeas 43
7.2.1. Piehled zkoumanych byt 1+1 a 14KK.....ccooiiiiiiiiee e 43
7.2.2. Porovnani zkoumanych byt 141 @ IHKK.......ccoiiviieiiiiieiieiecceeeeee s 48
7.2.3. Obecny komentat k posuzovanym dispozicim 1+1 a 1+kK.......cocooeiiiniiniininns 49

7.3 BYLY 241 @ 2HKK . .eiiieieeeeeee et et et a e e arnaeaeean 52
7.3.1. Ptehled zkoumanych byt 241 @ 24KK.....ccoovoiiiiiiiiiieieee e 52
7.3.2. Porovnani zkoumanych byt 2-+1 @ 24KK........cceovieiiiiiiieiiciciccceee e 57
7.3.3. Obecny komentét k posuzovanym dispozicim 2+1 a 2+kK........ccceeevveeeiiiennennn. 58

T4, BYty 3HKK @ 341 it et e b e e e araaaaeean 60
7.4.1. Ptehled zkoumanych byt 3+1 a 3+KK.....cccooviiiiieiiiiee e 60
7.4.2. Porovnani zkoumanych byt 3-+1 @ 3+KK......cccccieriiiiieiieiieieeeeeee e 65
7.4.3. Obecny komentéi k posuzovanym dispozicim 3+1 a 3+kK.......cccevvvveeciiennnnnnn. 66

T.5. BYLY 4HKK @ 41 ..ottt e ettt a e arnaaaaean 68
7.4.1. Piehled zkoumanych byt 4+1 a 4+KK.....cccooviiiiiiiiiiieeeee e 68
7.5.2. Porovnani zkoumanych byt 4+1 @ 4+KK........cceovieviiiieiieiiiieeecceee e 72
7.5.3. Obecny komentéi k posuzovanym dispozicim 4+1 a 4+kK........ccceevvveeeiiveennennn. 73

7.6. Zhodnoceni a souhrnnd data prazkumu bytl............cecovieeiiiieiiiiienieeee e 75

8. ZAVER ...ttt 81
SEZNAM POUZITYCH ZDROJU.......cooiiimiimiiireeiesesesisnesssseessssessse s ssesss s s s 82
SEZNAM OBRAZKU......coovoumiiimiiieiineeesee et 84
SEZNAM GRAFU.....coooriiiineiteitesiseees ettt 85

SEZNAM TABULEK .......cciiiiiiiiiiiit e 85



1. Uvod

Bydleni jako zékladni lidska potieba a podle deklarace OSN i lidské pravo doznalo
béhem tisicileti markantnich rozdili; v poslednich staletich piedev§im vyvoje. Zaroven
s upeviiovanim mocenskych struktur a s tim souvisejicim technologickym a ekonomickym
rozvojem se v zemich drzicich moc naroky na bydleni zvySuji a nejrychlej$i rozvoj je

viditelny pfedevsim v poslednich desetiletich.

Urychleny vyvoj v bydleni jde ruku v ruce se zrychlovanim zmén u lidského plemene
jako celku. To ma za nasledek zrychlené zastaravani a nedostatek v bytovém fondu, jeho
nutné rekonstrukce, vétsi pozadavky na kvalitu a rozriistani. Zmény bytového fondu odvisi
od demografickych, socialnich a politicko-ekonomickych zmén; a podle toho, jak rychle

a efektivné se jim bytovy fond ptizplisobuje, vypada i jeho troveri.

Zjistit Groven a zacit analyzovat nutné pfedpoklada srovnani s okolim. Porovnavat
urovein a styl bydleni méd smysl spiSe se stity se srovnatelné bohatymi ekonomikami
1 s podobnym politickym uspofddanim, pro nasi zemépisnou polohu tedy demokratického
a bohatého severu. Pro ucely této prace byla oblast ziizena na Evropu s dirazem na zapad, kde
se diky uz$imu kulturnimu priiniku d4 jednoduse pracovat se statistickymi daty. Prace se snazi
dokreslit obraz bydleni nacrtem zékladnich filosofii v politice, pravech a socidlnich otazkach

bytovych politik.

Je-li definovan srovnavaci bod, miize se piejit k analyze trhu. Ta vychazi predev§im
z pojmového spektra v oblasti prav. Analyzou se zaobiraji prvni kapitoly této prace a rozbor je
dobarven popisem trzniho fungovani, jeho slabin a specifiky realitniho trhu. Déle jsou pojmy
zizeny na zékladni pravni problematiku a oblast ndjmi. Komentat patii i zméndm
v legislativé v oblasti najmd, jelikoz byl v CR uzékonén relativné Gerstvy ob&ansky zakonik.
Nutno dodat, ze se zabyva vyhradné byty k bydleni, ne nebytovymi prostory. Kratké ohlédnuti

je téz vénovano udajim o méstu Olomouci.

Samotna analyza se pak snaZzi najit faktory, které ovliviiuji cenu jednotlivych skupin
atypu byti v Olomouci, pfi¢emz se snazi abstrahovat ze zakladnich vyzkoumanych dat
rozdélenych do nékolika sektorti a vycist z nich 1 za pomoci vefejnych statistik obecné

zakonitosti a pravidla pro dany lokalni trh s najemnim bydlenim.

10



2. Zakladni pojmy

Abychom se mohli vénovat analyze trhu s ndjmy bytli, prvnim nutnym bodem bude
seznamit se se zakladnimi pojmy, které se na prizkum trhu bytd vazi. Na ty lze nahliZet
zmnoha Uhli; pro ucely této prace je vyznamny predevSim vztah k bytim
ze soukromopravniho obcanského hlediska a dale z hlediska ocenovacich zakonl, metod
a standardt. Nejedna se zde ptitom o vycerpavajici prehled, ale spiSe o ndhled do zdkladni

problematiky k tématu.
2.1. Jednotka, byt, bytovy a rodinny diim

Pravni pojem bytu se vyskytuje hned v neckolika zdkonech, které na sebe bud’
navzajem odkazuji, nebo dopliuji a vymezuji partikularni vlastnosti podle ucelu, ktery zakon
fesi. V této podkapitole je nastinén omezeny vycet, ktery ale k pochopeni pravni formy

postacuje.

V prvé fadé je potieba vymezit rozdil mezi jednotkou a bytem. Obcansky zakonik
v oddilu o bytovém spoluvlastnictvi fik4, Ze ,jednotka zahrnuje byt jako prostorove
oddélenou cast domu a podil na spoleénych castech nemovité véci vzajemné spojené
a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd.' Pro ulely oceftovani podle zakona ¢. 151/1997
Sb. je jednotka pozemni stavbou, kterd mize byt bytem nebo jej zahrnovat; jednotka vSak
muze znamenat i nebytovy prostor. Jednotka je tedy pojem, diky kterému mulze byt

definovano vlastnictvi ur¢itého objektu a ktery je bytu nadfazeny a miize ho obsahovat.

Obcansky zakonik tes$i 1 samotny vyznam bytu: ,bytem se rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou uréeny a uzivany k ucelu
bydleni.“* Vyhlaska ministerstva pro mistni rozvoj o technickych pozadavcich na stavby jde
vlastni, techni¢téjsi, avsak velmi podobnou cestou a vymezuje byt jako ,,soubor mistnosti,
popfipadé¢ jednu obytnou mistnost, ktery svym stavebné technickym uspotadanim
a vybavenim splituje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto Géelu uzivani uréen.*

S pojmem bytu jako zdkladni entitou se pak pocitd v mnoha zédkonech. Namatkou
napiiklad ve vyhldSce o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi se vyskytuji pojmy

,bytovy diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé

1§ 1159 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

2§ 2236 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

3§ 3, odst. g) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdé&jsich predpist
11



bydleni a je k tomuto Gcelu urena, a rodinny dum, ve kterém vice nez polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny
dim muze mit nejvySe tii samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi

a podkrovi.«

Zajimavosti oproti starému ob¢anskému zakoniku je pokraCovani jiz citované definice
bytu v obCanském zdkoniku: ,,Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvani bude
pronajat jiny neZ obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny

prostor. Skute¢nost, Ze pronajaty prostor neni uréen k bydleni, nemtiZe byt na ijmu najemci.«’

Pokud je tedy uzaviena najemni smlouva k bytu, ktery nebyl stavebnim ufadem jako
byt zkolaudovan, prava plynouci z najmu bytu stale plati. Tato skute¢nost je oproti starému
obCanskému zakoniku novinkou. ,,Tim ovSem nema byt feCeno, Ze by stavebni urceni
mistnosti (bytu) bylo bez vyznamu.“ Za takovy stav odpovidd pronajimatel a jiz nemulze
najemci ,,dat vypovéd’ z ndjmu bytu s odvolanim na to, ze bydli v nezkolaudovanych, pro
bydleni neuréenych prostorach.“® Byt je tak stale jasné vymezen: k sankcim ze strany

stavebniho Gfadu miiZze dojit, jedna se pouze o oddéleni vetejného a soukromého préva.
2.2. Mistnost, obytna mistnost

Vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby pokracuje pii definici bytu dalSimi
body, kde specifikuje své vymezeni bytu: mistnosti se rozumi ,,prostorové uzaviena Cast
stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami*
a obytnou mistnosti je ,,Cast bytu, kterd splituje pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je
urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m. Kuchyn, kterd méa plochu
nejméné 12 m a mé zajisténo piimé denni osvétleni, pfimé vétrani a vytdpéni s moznosti
regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvoii byt jedna obytnd mistnost, musi mit
podlahovou plochu nejméné 16 m; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné

mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.*

Timto zde byla pfedstava o vyznamu bytu notn¢ zuZena. Ke kolaudaci bytu k bydleni

4§ 2, odst. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi, ve znéni pozd¢jsich
predpisii
5 §2236/1,2 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
6 KRECEK, Stanislav. Ndjemni a druzstevni bydleni podle nového obéanského zikoniku a zdkona o
obchodnich korporacich. Vydani prvni. Praha: Leges, 2014, 272 s. ISBN 978-80-87576-99-1. s. 13.
7§ 3, odst. h),i) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozd¢jsich predpist
12



existuje samoziejm& mnoho dalSich pozadavki ze strany stavebniho ufadu, ty vSak jsou jiz
Cisté technického rdzu a tato prace nema kompetenci je vysvétlovat; informace lze vycist

ve stavebnim zédkoné €. 183/2006 Sb. a ve vyhlaskach s nim souvisejicimi.
2.3. Soucast bytu a prislusenstvi bytu

Pojmy soucast bytu a piisluSenstvi bytu jsou diilezité pro ndjemni vztahy, kde se jedna
o pravech o povinnostech najemce a najjemnika. Obcansky zakonik vymezuje pojmy ,,soucast
véci“ a ,,prislusenstvi véci, které 1ze prisoudit i bytu jako véci nemovité:

»doucast véci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemlze byt od véci

oddéleno,aniz se tim véc znehodnoti.*®

,»PrisluSenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-1i celem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uZivalo spole¢né s hlavni véci v ramci jejich hospodéiského urceni. Byla-li

vedlejsi véc od hlavni véci piechodné odlouena, nepiestava byt piislusenstvim.

PrisluSenstvi véci lze od véci hlavni oddélit bez znehodnoceni, lze jej ocenit
samostatné, avSak oproti staré Uprave jiz zpravidla sdili pravni osud véci hlavni. Napftiklad pti

prepisu majetku se stava soucasti piepisovaného majetku, neni-li vyslovné feceno jinak.

Pro oblast nemovitych véci je nejpodstatnéjsim rozdilem této ¢asti nového obcanského
zakoniku od starého pfedevsim stavba, kterd se stavd soucasti pozemku. Pro byt vSak tato
zména nema stézejni vyznam. Pro byt se definice soucasti a pfisluSenstvi véci novym

obCanskym zékonikem témét neméni.

»Za soucast bytu lze povazovat vSe, co je do n& pevné zabudovano, zejména vnitini
rozvody, lokalni kotle UT a TUV, WAWKy, vstupni dvefe apod., ale téZ napt. WC mimo byt
(napf. na chodbé), nebot’ bez téchto soucasti by se byt bezesporu znehodnotil (nebylo by jej
mozné uzivat).“' V minulosti vznikaly problémové vyklady judikatury, které ,vedlejsi
mistnosti“ typu WC a koupelny vnimaly jako pfisluSenstvi bytu, i kdyz tyto mistnosti byly
iuvnitf bytu a nepochybné jejich oddéleni byt znehodnocuje. Tato ,,pochybeni® plynou
z historického faktu zmény komfortu bydleni, kdy az do 70. let 20. stoleti byly b&zné

8  § 505 zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik
9 §510/1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik
10 Vysvétleni pojmil byt, nebytovy prostor, jednotka, soucast a piislusenstvi bytu a nékterych dalsich. Jerkman

[online]. [cit. 2016-03-18]. Dostupné z: http://www.jerkman.as/privatizace-bytu/vysvetleni-pojmu.aspx

13



hygienické mistnosti sdilené mimo vlastni byt.!' 1 pies zna¢nou nejednotnost vykladu
soucasti véci je dnes obecné chdpano piislusenstvi bytu pouze ve vymezeni jako naptiklad
komora, sklep apod., které vytvari jakysi ,,nadstandard“, ktery lze odstranit bez toho, aby byl
narusen hospodaisky ucel bytu jako mistnosti ur¢enych k bydleni.

w r

2.4. Spolecné casti

Novy obcansky zékonik zrusil pojem ,spoleéné c¢asti domu* a ponechal pouze

»Spolecné ¢asti®:

»dpolecné jsou alespoil ty Casti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit

vlastnikiim jednotek spolecné.

Spole¢nymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim ziizen, nebo vécné pravo, jez
vlastnikim jednotek zakladd pravo mit na pozemku dim, stavebni casti podstatné
pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz
1 pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zatizeni slouZici 1 jinému vlastniku jednotky
k uzivani bytu. To plati i v pfipad€, Ze se urcita ¢ast prenechd né€kterému vlastniku jednotky
k vyluénému uzivani. '

Pro bytové spoluvlastnictvi jsou spole¢né ¢asti domu déle v paragrafu §1222 odkdzany
na zvlastni pravni predpis ¢. 366/2013 Sb., ktery zde vytvaii srozumitelny a obsahly taxativni
vycet. Tato uprava vSak oproti obanskému zakoniku neni kogentni a lze se od ni odchylit

vyslovnhym vymezenim ve smlouvé; nedojde-li k vymezeni, postupuje se podle tohoto

ptedpisu.

O c¢em je a neni pfipustné z pozice nijemnika a najemce v byté rozhodovat a co 1ze
upravovat tedy zistavd omezené volné k nasmlouvani. Zadkon se snazi chranit ob¢ strany
jakousi ,,selskou logikou* snazici se naplnit dobré mravy. Piikladem jsou okna, nové
posuzovana jiz jako spole¢na ¢ast domu (predtim byla tato ¢ast na uvaZeni najemce): ndjemce
nebude muset hradit jejich nutnou nahradu a zaroven o jejich nepatfiéné vyméné nemuize
svévolné rozhodovat. Navic jsou v novém obcanském zdkoniku v §2259-2268 velmi

podrobné oSetieny situace, kdy najemce musi a nemusi dat souhlas s upravami ve svém byt¢.

11 Byt a jeho ptisluSenstvi. Advokdtni kanceldr JUDr Lubos Chalupa [online]. [cit. 2016-03-18]. Dostupné z:
http://www.akchalupa.cz/http:/www.akchalupa.cz/byt-a-jeho-prislusenstvi
12 § 1160/1,2 zékona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
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2.5. Podlahova plocha

vV

Poslednim z nejzakladnéjSich pojmt, se kterymi je nutné Ctenafe obeznamit, nebot’ se

jedné o zésadni cenotvorny faktor pii stanovovani ceny najm, je podlahové plocha:

»Podlahovou plochu bytu v jednotce tvofi pidorysnd plocha vSech mistnosti bytu
vcetné pudorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako
jsou stény, sloupy, pilife, kominy a obdobné svislé konstrukce. Piidorysna plocha je vymezena
vnitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt vcéetné jejich povrchovych tuprav.
Zapocitava se také podlahova plocha zakryta zabudovanymi piedméty, jako jsou zejména

skiiné ve zdech v byté&, vany a jiné zafizovaci pfedméty ve vnitini plose bytu.*"

Do podlahové plochy jsou tedy podle tohoto zdkona zapocitdvany i vnitini svislé
konstrukce, coz vSak koliduje se soucasnou ocenovaci vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., ktera do
podlahové plochy vnitini svislé konstrukce nezapocitava. Pro ucely ocenovani dle vyhlasky

proto musi byt tento pojem Setfen zvIast.

3. Najemni bydleni

3.1. Najem

v

»Najem bytu ¢i domu je jednim z nejrozsifenéjSich pravnich divoda bydleni, kdy
zpravidla vlastnik nemovitosti - ,pronajimatel® - pienechava jiné osobé - ,najemci‘ -
nemovitost do do¢asného uzivani, a to bud’ na dobu urcitou, ¢i bez ur¢eni doby uZivani.
Podstatnym a charakteristickym znakem ndjemni smlouvy je uplatnost, to znamena,

7e najemce je za uzivani nemovitosti povinen pronajimateli hradit tzn. ,ndjemné‘.“'*

N4gjemni vztah k bytu je podle obCanského zakoniku specidlnim typem ndjmu véci
a z diivodu ochrany socialnich prav obyvatel ma sva vlastni specifika (§2235-2301). Ty maji
v zakon& prednost pred obecnymi ustanovenimi najemnich vztahti (§2201-2234) do té doby,
kdy urcity problém specidlni typ neupravuje. Zakladni, jedinou a nutnou formou n4jmu bytu
je pisemna smlouva (s vyjimkou tfileté dobré viry ndjemce, ze najem je po pravu). Oproti

piredchozimu zakonu je kladen jesté vétsi diraz na ochranu najemce oproti pronajimateli

13§ 3/1 natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gprav nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim

14 TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rddce ndjemnika bytu. 8., zcela prepracované vydani. Praha: Grada,
2015, 256 s. ISBN 978-80-247-5030-9. s. 8.
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(naptiklad ve vécech chovani zvifete ¢i pfijimani kohokoliv do své domacnosti). Zaroven
sev §2239 objevuje pojem zakazanych ujednéani, pfedevSim nepiiméfenych povinnosti
apod." Dal§im obecnym zméndm v najemni smlouvé po zméné ob&anského zakoniku se tato

prace zabyva v podkapitole 3.5.
3.2. Druhy najemného

Metodika stanovovani vySe ndjemného si osvojila nckolik trznich pojmt, které
ve svém aparatu bézné¢ pouziva. Z pohledu pronajimatele I1ze rozliSovat tfi zdkladni druhy:

obvyklé, ekonomické a nakladové ndjemné.
3.2.1. Obvyklé najemné

Tento pojem se snazi objasnit definice obvyklé ceny zdkona o oceniovdni majetku:
,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfii
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych

okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.«'®

Nekdy se obvykla cena oznacuje jako obecnd nebo trzni. Obecné i laicky vzato je pod
témito pojmy myslena cena, kterd se odviji od trhu a tidi se jeho zdkonitostmi podle teorie
volného trhu. Metoda zjistovani obvyklé ceny se pii oceflovani zpravidla fidi porovnanim
obdobnych véci. Pro stanovovani vySe ndjemného je vSak pifi ekonomickych rozvahach

investic divodné uzivano i metodiky potencialnich vynost.

Ve terminologii najml se vyskytuje i pojem smluvni ndjemné, tedy takové, které
vzniklo souhlasem obou zucastnénych stran pii podpisu smlouvy. Je-li pti takovém podpisu
jednano podle zasad tvorby obvyklé ceny, jedné se o najemné trzni, ¢ili obvyklé.

3.2.2. Ekonomické a nakladové najemné

,Ekonomické najemné je takové najemné, které pokryje vlastnikovi ndklady spojené
s chodem nemovitosti (ndklady plynouci z vlastnictvi a z prondjmu nemovitosti) a pfinese mu

pozadovany vynos z kapitalu, ktery byl vlozeny do obstarani nemovitosti.

15 TARABA, Milan a Lenka VESELA. Rddce ndjemnika bytu. 8., zcela piepracované vydani. Praha: Grada,
2015, 256 s. ISBN 978-80-247-5030-9. s. 9.

16 § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni, ve znéni pozdéjsich piedpist
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Ekonomické ndjemné se miize liSit od trzniho ndjmu. Neni v ném naptiklad zahrnuta
atraktivita lokality, kde se nemovitost nachdzi. Porovnanim ekonomického a trzniho
najemného zjistite, zda se vyplati investovat do koup€ nemovitosti na pronajem. Pokud je
trzni ndjemné nizsi nez ekonomické, je investice nevyhodna. Pokud je trZzni ndjemné vyssi,

investice se vyplati.«!’

K vypoctu se pouzivaji vzorce obdobné v&cné renté a vychazi se z vynosové metody
ocefiovani, kterd se v tomto pfipadé pouze invertuje."® Ve chvili, kdy od ekonomického
najemného odecitdme pozadovany vynos z kapitalu, jednd se o ndkladové najemnée, které
zahrnuje pouze provozni naklady spojené s vlastnictvim a prondjmem nemovité véci. Do nich
patii veskera sprava, opravy a udrzba, vypadek najemného atp. Nakladové ndjemné se uziva
jako soucast metod stanovovani cen ndjma bytd méstskych bytovych fondl a v prostoru

volnotrzni ekonomiky se jedna pouze o orienta¢ni sumu.
3.2.3. Hruby a ¢isty vynos z najemného, hrubé a Cisté najemné

Hrubé ndjemné zahrnuje najemné i s veskerymi poplatky za sluzby a energie, cisté

najemné je od téchto poplatkl ocisténo.

Hruby vynos z ndajemného zahrnuje i veskeré polozky ndkladového najemného, cisty
vynos z ndajemného je od téchto provoznich nakladi ocistén. Cisty vynos z najemného je
blizce spojen s urovanim kapitalizaéni miry investic do nemovitosti, respektive urokové

miry, kterd z vlastnictvi nemovitosti plyne.

Pii analyze trhl i pifi praci s ocefiovdnim nemovitosti obecné se obvykle pracuje

s Cistymi hodnotami.
3.3. Cenotvorné faktory najemného

Vétsina maklétt pii takové otdzce na cenotvorné faktory najemného odpovi: ,,Poloha,
poloha a poloha*. Od doby po ptevratu, kdy piestaly byt byty ptidélovany na dekret a cena se
odvijela pfedevSim od ndkladl,, a v druhé fazi po zruSeni regulovaného najemného ceny
nemovitych véci raketové vzrostly a ceny byt se skokové rozriiznily. Divod je prosty:

poptavka po bydleni vytvaii tlak na métitelnou blizkost zakladnich a socidlnich potieb

17 Vypocet ekonomického najemného. IDNES.CZ / Finance [online]. [cit. 2016-03-29]. Dostupné z:
http://kalkulacky.idnes.cz/cr_vypocet-ekonomicke-najemne.php

18 BRADAC, Albert. Teorie oceriovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 650-651.
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¢loveéka. V ramci polohy jako nejzasadnéjSiho faktoru jde zpravidla se sestupnou duleZitosti
o polohu obce v ramci statu, velikost obce (resp. spadova vzdalenost k vetsi obci), atraktivita
obce ¢i znecCiSténi, poloha bytu v rdmci obce, dopravni dostupnost, ob¢anska vybavenost
obce, nabidka sluzeb v bezprosttednim okoli, moznosti parkovani a samotné okoli a jeho stav

(hluk, vyhled z oken apod.).

Druhotnymi, ale nezanedbatelnymi faktory jsou specifika samotného bytu. Naméatkou
napiiklad umisténi bytu v domé (tim mtZe byt mySlena orientace ke svétovym stranam, ale
ipodlazi, ve kterém se vyskytuje — predevSim pii absenci vytahu), velikost bytu, jeho
dispozice a technicky stav, vybaveni apod. Zalezi téz na druhu konstrukce domu, jeho

celkovém stavu a staii (resp. stati bytu).

V piedchozich kapitolach jiz byla zminéna i forma viastnictvi (bytové fondy obci ¢i
statu se nechovaji zcela trzné a ceny jsou zpravidla nizsi oproti soukromym bytiim); nepiimo

pak na ceny pusobi i veskeré socialni a pravni faktory (zejména zédkony a vyhlasky).

Cenu ovliviluje i stav realitniho trhu a trhu obecné. Tim je myslen stav ekonomiky
statu a trhu penéz, kde se podle stavu statnich dluhopisti a inflacni miry méni urokové miry
a ty vytvaii vile k investicim - rizikovym ¢i konzervativnim. Investice do nemovitych véci je
v zéavislosti na typu nemovitosti vétSinou pokladdna za konzervativnéj$i. Nutno podotknout,
ze tento faktor ovliviiuje predevsim oblast prodejt, ale ty sekundarné ovlivni i ceny najmu,
1 kdyz s notnym zpozdénim a utlumenéji. Podrobnéji se tato prace bude danym fenoménem

zabyvat v podkapitole 5.3.

Kazdy z vyse uvedenych faktori ma sva specifika a spolecné vytvaii spletité
zakonitosti, které je vhodné ilustrovat konkrétng€. To je cilem prace v ramci vlastni analyzy

cen ngjmu v meésté¢ Olomouci v kapitole 7.

3.4. Obecné pravni zmény v najmu v diasledku zmény

obcéanského zakoniku

Ve druhé kapitole jiz byla zminéna problematika nového pojeti uzivani bytu, ktery
neni zkolaudovan jako byt v dobré viie a n€kolik dalSich zmén, které ovlivnily dosavadni
pojmoslovi. Ve treti kapitole jsme se dostali k né€kterym otdzkam, které s pojmem najmu
v novém obcanském zdkoniku souvisi. Existuje vSak i mnoho dal§ich zmén v souvislosti

s najmem, které se v NOZ objevily.

»Nova uprava je na nekterych mistech podrobnéjsi a vyslovné fesi 1 otazky, na které
18



bylo dfive nutné hledat odpovéd’ v rozhodovaci praxi soudu. VéEtsi podrobnost vitdme jak
z hlediska pravni jistoty, tak pravniho védomi a orientace laikdi v pravni upravé, protoZe
zakonny text je dostupnéjsi nez judikatura.

Pravni Gprava ngjmu v NOZ sjednocuje tpravu ndjmu do jednoho kodexu. (...) Vedle
obecné¢ upravy najmu obsahuje NOZ (obdobné jako stary obcansky zakonik) 1 zvlastni

ustanoveni pro ndjem nékterych specifickych predméti. (...) Prvnim takovym specifickym

typem najmu je ndjem bytu a ndgjem domu.*"”

Obecné Ize podstatné zmény shrnout v nékolika bodech:*

* ,Je moZzné pronajmout nejen véc jiz existyjici, ale i véc, kterd v budoucnu teprve
vznikne. (...)

* N4jemce ma pravo na neruseny vykon svého prava nejen proti pronajimateli, ale nové
ma svij prostfedek ochrany i proti tfetim osobam (stejné jako vlastnik) a nemusi se
tedy proti zasahlim tfetich osob branit prostiednictvim pronajimatele. (...)

* K zajisténi dluhu na nijemném jiz pronajimatel nema zastavni pravo k movitym
vécem nachazejicim se na predmétu najmu, ale pouze pravo zadrzovaci. (...)

*  Vypovédét nijem sjednany na dobu uritou s vyjimkou ndjmu bytu lze pouze
za podminky, kdy byly v ndjemni smlouvé sjednany vypovédni diivody a vypovédni

doba. (...)

* Automatickému obnoveni najmu po jeho skonceni uplynutim doby v pfiipade,

ze predmét ndjmu ndjemce nadale uziva, 1ze zamezit vyzvou k odevzdani véci. (...)

* U ngjmu bytu nebo domu nelze nadale sjednat smluvni pokutu. Naopak lze sjednat
vysi troku z prodleni, coz dosud nebylo mozné.

* N4jemce bytu miize dat do podndjmu ¢ast bytu, jestlize sdm v byté bydli, a to i bez
souhlasu pronajimatele.

* V piipad¢ kauce (nov¢ jistoty) nesmi kauce byt vyS$i nez Sestindsobek najmu

a pronajimatel je povinen vydat ji i s uroky.

19 Smlouvy podle nového obcanského zdakoniku. 1. vydani. Brno: Hanych, 2013, 29 s. ISBN 978-80-87934-00-
5.s.18.

20 Smlouvy podle nového obcanského zdakoniku. 1. vydani. Brno: Hanych, 2013, 29 s. ISBN 978-80-87934-00-
5.s. 19-20.
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* N4jemce je opravnén dat pronajaty byt do podndjmu i bez souhlasu majitele.*

* Pro platnost ndjemni smlouvy staci oznaceni pfedmétu najmu bytu a vyjadieni
uplatnosti. Najemni smlouva musi byt v pisemné formé, ale pronajimatel nema pravo

namitnout vii¢i najemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.*!

Existuje mnoho dalSich vyplyvajicich zmén, které jiz vSak jsou subtilnéjSiho
charakteru a potfebuji delSi komentar; pro rozsah této prace vSak tento obecny vycet postaci.
Obsirngji se touto problematikou zabyva naptiklad Stanislav Kiecek ve své knize Najemni

a druzstevni bydleni podle nového ob¢anského zédkoniku a zdkona o obchodnich korporacich.
3.5. Srovnatelné najemné

Novy obcansky zakonik umoznuje uzavtit ndjemni smlouvu i bez stanoveni, o kolik je
mozné kazdoro¢né najemné zvysovat. Pokud ve smlouvé neni zvySovani najemného vyslovné
zakdzédno, muze jej pronajimatel pisemné navrhnout. Nemize vSak prekroCit vysi
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté. Dale navrzené zvySeni spolu s tim,

ke kterému doslo v poslednich tfech letech, nemize byt vyssi nez 20 % najemného.?

Tuto situaci poté oSetfuje nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. o stanoveni podrobnosti
a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté. ,Ke zjisténi
srovnatelného najemného (...) se pro konkrétni byt pouziji nasledujici zptisoby:

a) porizeni posudku znalce o vysi obvyklého najemného, kterd je pro konkrétni byt
povazovana za srovnatelné najemné obvyklé v daném miste,

b) stanoveni na zaklad¢ prokazatelného doloZeni vySe nejméné 3 srovnatelnych

najemnych. >

Pii posuzovéni srovnatelnosti dale nafizeni vyjmenovava charakteristiky najemného,

které se nemohou zohlediiovat (napt. sluzebni a druzstevni byty, zvlastni obliba a subjektivni

21 Najemni smlouva podle nového obCanského zakoniku 2014. Bezplatna pravni poradna [online]. [cit. 2016-
04-10]. Dostupné z: http://www.bezplatnapravniporadna.cz/online-zdarma/novy-obcansky-zakonik-
2014/smlouva-dohoda-plna-moc-nalezitosti-noz-2014/18046-najemni-smlouva-podle-noveho-obcanskeho-
zakoniku-2014.html

22 Najemné ve smlouvach o nadjmu bytu a domu podle nového obcanského zakoniku. TZBinfo: stavebnictvi,
uspory energii, technicka zarizeni budov [online]. [cit. 2016-04-10]. Dostupné z: http://www.tzb-
info.cz/novy-obcansky-zakonik/11613-najemne-ve-smlouvach-o-najmu-bytu-a-domu

23§ 3 nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného

obvyklého v daném misté
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hodnoceni ndjemce pronajimatelem, ndjemné limitované v souvislosti s podporou vetejnych
prostiedkit apod.) a také varianty charakteristik, které jsou naopak podminény shodou:
srovnatelnost ndjemnich vztahii a srovnatelnost obytné hodnoty bytu. Najemni vztahy jsou
naptiklad délka najmu, platba jistoty, zvlastni prava a povinnosti ndjemce, existence inflacni
dolozky, interval placeni ndjemného a vypovédni doba. Obytné hodnoty bytu jsou naptiklad
druh a stav stavby a bytu, velikost obytného prostoru, vybaveni obytného prostoru
a umistnéni bytu v misté. Natizeni dale konkretizuje ptesny zpisob vypoctu podle poctu

srovnatelnych vzork®.?

Pfi posuzovani charakteristik neni natizeni zcela konkrétni a nevyjmenovava nikterak
taxativng. V logice pojmil vSak postupuje obdobné jako v legislativé teorie ocetiovani
nemovitosti a pouzivd podobné postupy jako napiiklad v detailnéj$i oceniovaci vyhlaSce
€. 441/2013 Sb. Lze se tedy domnivat, ze ptipadné nejasnosti pii uréovani srovnatelného

ndjemného by mohly byt souzeny v duchu ocenovaci vyhlasky.
4. Bytova politika

,»V SirSim slova smyslu je bytova politika definovana jako koncepéni a prakticka
¢innost, v ramci niz pfislusny tzemné spravni organ vyuziva legislativni a ekonomické
nastroje k tomu, aby usmérnil trh s byty a umoznil dosazeni stanovenych cilii v oblasti

25

bydleni.

Ma byt bydleni posuzovéano jako jakykoliv jiny ekonomicky statek? M4 byt trh
s bydlenim volny? Pro¢ by mél stat do trhu s bydlenim zasahovat a jak moc? Mam na bydleni

pravo? Do jaké miry a v jaké kvalité?

U tak komplexniho fenoménu, jako je vztah individualnich prav a role statu v otazce
bydleni, existuje tolik informaci, rozdilnych thli a ndzord, ze by na takové téma bylo mozné
napsat dizertaéni praci. V CR bylo na toto téma vydano znaéné mnoZstvi knih; vzhledem
k faktu, ze se dnes pohybujeme v kapitalistickém globalnim prostiedi, se vétSina autord
shodne na tom, Ze je dobré trzni mechanismy do bydleni v¢lenit. Problém nastava pii otazce,
jakou roli mé& zaujmout stat. Trefné to rozkryva doktor Martin Lux ze sociologického ustavu

AV CR, ktery se k bytové politice vyjadfuje v jedné ze svych knih takto:

24§ 4-6 a pril. 1-2 natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zji§téni srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté
25 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytovia politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006, 294 s. ISBN 80-869-2903-5.
s. 28.
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,»Bytova politika reaguje na rychlé zmény ve vyvoji spolecnosti a trhi, které nejsou
pfenositelné v Case ani prostoru. Tvilirce bytové politiky se tak nemd o€ opfit; pokud to mysli
upfimné a nevyuzije této vagnosti k realizaci pouze svych sobeckych cilti, pak mu nezbyva
nez se vzit do svého historicky, socialné¢ a ekonomicky daného kontextu a jako sociolog
rozkryt tenké nitky aktudlnich vztahli mezi zdanlivé stejnymi a zdanlivé radikalné odlisSnymi

svéty, to znamena mezi byty a trhy vlastnického a trhy najemniho bydleni.**

4.1. Historie bytové politiky v CR

Vyvoj bytové politiky v CR je protkan zasahy statu jiz od dob Rakouska-Uherska, kdy
se nutnost intervence zostfila predev§im masivni urbanizaci ve svétle pronikajici primyslové
revoluce. Vystavba dé€lnickych byt se podporovala danovymi a trokovymi zvyhodnénimi,
vznikl odbor bytové péCe. Za prvni republiky se legislativa kromé regulace trhii s byty
a podpory bytové vystavby vice soustfedila i na ochranu ndjemniki. Zlom v chapani piisel
v obdobi komunismu, kdy se bydleni zménilo na zékladni pravo zprostfedkované statem,
a stalo se de facto vefejnym statkem. Stat se o dosazeni prav snazil riznymi formami:
pridélovou politikou, druzstevnimi a podnikovymi byty, ale 1 individuélni vystavbou. Zvolena
forma byla ¢asto ekonomicky chybna (naptiklad najemné nedosahovalo nékladu), ale nasla se
i 1éta, kdy se Ceskoslovensko fadilo k evropské $pi¢ce v bytové vybavenosti, naptiklad v dalsi

vIng evropské urbanizace v 70. letech.”

Predevsim se vSak chdpani bydleni z komunistické éry pteneslo i do porevolu¢niho
obdobi ve form¢ rezidui, kde se stary ramec - jeho problémy 1 vyhody - pouZzival ¢asto pouze
jako ideologicka zkratka na levé 1 pravé strané politického spektra. Vytvarela tak jakysi
legislativnich reformach. Piikladem takového balastu je znamé a dlouho diskutované
nekoncepcni regulované najemné, které zaniklo aZ v roce 2013. Tato rezidua ovliviiuji podle
Martina Luxe dodnes také mysleni bézného obcfana pii rozvaze o vlastnim bydleni, viz

podkapitola 4.4.

V tomto kontextu je nasnadé pfipomenout, Ze ,,pravo na bydleni je formulovéano v fadé

26 LUX, Martin a Toma$ KOSTELECKY (eds.). Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. 1. vyd. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym tstavem AV CR, 2011, 229 s. ISBN 978-
80-7419-068-1. s. 67.

27 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006, 294 s. ISBN 80-869-2903-5.
s. 243-263.
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mezinarodnich dokumentii (mj. ve VSeobecné deklaraci lidskych prav OSN) a v nékterych

zemich je dokonce zahrnuto piimo do Gstavy.**

4.2. Formy, cile a nastroje bytovych politik

Olga Polakova rozdéluje ve své knize bytovou politiku na dva poly: doplnkovou, ktera
vice respektuje trzni mechanismy, a komplexni, kde stat do trhu vice intervenuje. V rdmci
téchto pola Ize v evropskych politikdch vidét Ctyfi zakladni modely, jimiz je socidlné
demokraticky (bydleni je =zajiStovano v pievazné mife z vefejnych zdroji, snaha
a vyrovnavani materialnich moznosti jednotlivcl), korporativisticky (spoléhani se na trzni
mechanismy se zna¢nymi intervencemi a naroky na vetejné rozpocty, politika se odviji od
pracovni aktivity jedince na trhu prace), liberalni (trh je zakladem, stait pomaha pouze
nejpotiebnéj$Sim a nejchudsim, diraz je kladen na aktivitu jednotlivce) a rudimentarni (témét

bez zachranné socialni sit€, péce o bydleni je ponechana na ob&anech).”

Cili bytové politiky miize byt kromé dosazeni uspokojivé trovné bydleni jednotlivych
obcanil také zvysSeni objemu bytové vystavby, podpora péce o soucasny bytovy fond a jeho
optimalni vyuzivani, podpora vlastnického a najemniho bydleni, podpora nizkopiijmovych ¢i
jinak znevyhodnénych domacnosti, podpora vystavby socialniho bydleni, spoluprace
s neziskovymi organizacemi v oblasti bydleni, zvySeni G€innosti a efektivnosti poskytovanych

dotaci do oblasti bydleni a zlepSeni pravni Gipravy vztahd jednotlivych subjektt na trhu.*

Kompetence napliovani cili bytové politiky lze strategicky bud’ ponechat
centralizované (napt. Francie, Lucembursko - obce se pouze tidi nafizenimi vlad), castecné
decentralizované (napt. skandindvské zemé - centrum vytvaii pravni rdmec a regiony v ném
definuji svoji vlastni politiku), nebo decentralizované (napt. Belgie - celd bytova politika je
ponechana na jednotlivych regionech). Z analyzy MMR vyplyva, Ze pii rozloze kraji
arozsahu jim svéfenych pravomoci lze v CR aplikovat pouze unitarn&jsi uspoiadani

s dvoustupfiovym systémem Gzemni spravy.’'

28 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006, 294 s. ISBN 80-869-2903-5.
s. 11.

29 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006, 294 s. ISBN 80-869-2903-5.
s. 29.

30 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytovd politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006, 294 s. ISBN 80-869-2903-5.
s. 31.

31 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006, 294 s. ISBN 80-869-2903-5.
s. 33.
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Zakladnimi néstroji bytové politiky jsou regulace (vétSinou najemného, muze se tykat
1 pridélovani byt v dobé akutni nouze), podpora vyzkumu a poskytovani informaci (pro
zvySeni orientace na trhu s byty apod.), zvySovdni konkurence (obecni byty s niz§im
najemnym, které snizuji ceny bydleni) a subvencovani (podpora bydleni z vefejnych

prostiedk - strany nabidky a strany poptavky).*

L]

najem

PROSOCIALNI
MECHANISMY

poptavka nabidka

VOLNOTRZNI
MECHANISMY

vlastnictvi
Graf¢. 1 - subvencni mechanismy bytové politiky v politickéem spektru, zdroj:
autor

Obecnym sou¢asnym trendem v demokratickém zahraniéi i v CR je cilit bytovou
politiku pravé na subvencovani. Stat zde muze cilit jak na vlastnicky, tak ndjemni sektor.
Podpora nabidky znamend ptedevS§im podporu investor - napiiklad programy na podporu
vystavby bytll urCenych nizko a stfedné piijmovym skupindm obyvatel. To vSak cCasto
deformuje ceny bydleni a je obtizné zacilit na Zadouci skupiny obyvatel. Uskali takového
konceptu je v ptfedpokladu ,,prokapavani bohatstvi“ (tzv. trickle-down efekt) od bohatych
k chudsim. To, Ze tato zastarala liberdlni ekonomicka teorie bud’ nefunguje viibec, nebo velice
omezené a neefektivné, podotkl i mezindrodni ménovy fond. Casto se tak nerovnosti
obyvatelstva jesté rozsifuji. Oproti tomu stoji podpora poptavky - spotiebitele, ve formée
snizovani vydaji na bydleni. Ta vSak zvySenim kupni sily domadacnosti taktéZ muze
deformovat trh a n€které formy se také hiife adresuji (napt. danové ulevy). Zasadni roli pii
volbé mechanismi pak hraji politicko-ekonomické teorie a nazory, které si lze velmi
zjednoduSené¢ pro predstavu nacrtnout do grafu, viz graf ¢.1. Prosocidlni a volnotrzni

mechanismy zde fiktivné lezi proti sob¢; pod pojmem prosocialni autor rozumi takové kroky,

32 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006, 294 s. ISBN 80-869-2903-5.
5. 39-40.
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které jsou zacileny primarné na vyrovnavani socialnich rozdili obyvatelstva a jejich uplatnéni

1ze Casto jen obtizné dosdhnout samotnymi néstroji volného trhu.
4.3. Soucasna bytova politika v CR

Z hlediska demografie se sou¢asna bytova politika CR musi potykat s fenoménem,
ktery ji zastihl asi s desetiletym zpozdénim oproti zdpadni Evropé: zdejSim trendem
poslednich patnacti let je suburbanizace. To je patrné z kartogramu ¢eského statického tiradu

pii pohledu na okoli nejvétSich mést, viz obrazek ¢.1.

Intenzita bytové vystavby 1997-2010
podle obci ve spravnich
obvodech ORP

Podet
dokonte-
jich byt
1097-2010 ¢
na 1 000
obyvatel
stiedniho
stavu ; . 5 47 v
primémé r - s A o amall [
rocné s . | 5 Lalh .

2.00-2599

0 200-389
B so0-499
I 5.00-7.40 Hranice k 31.12.2010
- 7.50-9.99 Hranice kraju
Hranice spravnich Zpracoval URS PRAHA, a s,
- 10.00 - 108,28 vojenské Ujezdy obvodl ORP

Hranice obel Mapowy podilad: @ CUZK, ESU

Obr. ¢. 1 - Intenzita bytové vystavby v CR 1997-2010, zdroj: http://www.czso.cz

K soucasné bytové politice obecné se Martin Lux vyjadiuje takto: ,,Co se tyka verejné
podpory bydleni v CR po roce 1990, pak ta byla a dosud je prokazatelné vychylena
ve prospéch vlastnického bydleni; podil vefejnych vydaji ve prospéch ndjemniho bydleni je
nékolikandsobné nizsi nez podil vefejnych vydajli ve prospéch vlastnického bydleni. Mimoto
se velka cast nastroji bytové politiky ukdzala byt jako neefektivni (neboli zbyte¢né draha)
a Spatn¢ cilend. VeétSina podpory vlastnického bydleni byla pfijmoveé regresivni (t].
podporovala piijmové siln¢jSi domécnosti neZ piijmoveé slabsi) a byla pravdépodobné
zbyte¢né nakladnd pro vefejné rozpocty (zejména pak statni piispévek pro stavebni spotent).
I podpora v oblasti ndjemniho bydleni nebyla optimédlni a v nékterych ptipadech vedla

k posilovani socidlnich nerovnosti a neefektivnimu vyuziti vefejnych prostiedkti pro vystavbu
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luxusnich ¢i rekreacnich byth (naptiklad podpora vystavby najemnich byt poskytovana

v letech 1995 az 2002).°*

Moznost sehrat jistou roli dostavaji pfi deregulaci ndjemného dal$i mechanismy: ,,Je
pravda, ze diky deregulaci ndjemného zacal svou funkci plnit pfispévek na bydleni
kombinovany s individualné posuzovanym doplatkem na bydleni.“** V citované knize se dale
autofi snazi pro CR naértnout dal§i mozné funkéni teorie. Je to napiiklad socialni
a garantované bydleni, celoZivotni bydleni pro seniory, doasny pieklenovaci uvér pro

vlastniky bydleni zatizené hypote¢nimi Gvéry, vzdélavaci program na prodlouzeni zivotnosti

bytovych fondl apod. Jejich podrobné&jsi popis vSak neni v kompetenci této prace.

Struéné mizeme podle statistik ministerstva pro mistni rozvoj shrnout formy podpory
stditu v oblasti bytové politiky. Bez komentafe a zjednodusSené¢ je zde vyjmenovano
8 nejnakladnéjSich programli vSech zainteresovanych ministerstev, a to sestupné podle vyse
vydajt v roce 2015 (v mil. K¢): Prispévek a doplatek na bydleni (13500), podpora stavebniho
spofeni (5200), program panel — Uve€ry na opravy a modernizaci bytovych domi (859),
prispévek na zvlastni pomicku — osobam se zdravotnim postizenim (850), zelend usporam
(700), dalsi uvéry na opravy a modernizaci bytovych domt (600), podpora vystavby
podporovanych byt — mysleno socidlni bydleni (426), uvéry na podporu vystavby ndjemnich
byti (300) atd.”

V poslednich osmi letech vyse téchto ro¢nich vydaji nijak zadvratné nekolisala — mimo
stavebni spofeni (v roce 2008 ¢inila 14220, tzn. téméi trikrat vice) a prispévek a doplatek
na bydleni (v roce 2008 ¢inil 2091, tzn. téméi sedmkrat méng). Ctyfikrat se zvysila podpora
vystavby podporovanych byti. Zjednodusen¢ tedy lze usoudit, ze bytova politika se pomalu
posunuje smérem k poptavce a jeSt¢ pomaleji se posunuje ismérem k veétSi podpoie

najemniho bydleni, coz by se dalo povazovat za sledovani trendll zdpadni Evropy.

33 LUX, Martin a Toma§ KOSTELECKY (eds.). Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. 1. vyd. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011, 229 s. ISBN 978-
80-7419-068-1. s. 104.

34 LUX, Martin a Toma§ KOSTELECKY (eds.). Bytova politika: teorie a inovace pro praxi. 1. vyd. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011, 229 s. ISBN 978-

80-7419-068-1. s. 105. 5
35 Vybrané udaje o bydleni 2014. 1. vyd. Praha: MMR CR, odbor bytové politiky, 2015, 181 s. ISBN 978-80-

7538-005-0. s. 36.
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4.4. Do vlastniho, ¢i do najmu?

,UZ premyslis§ o vlastnim?* Tato slova jsou nejen v postgradualnim véku slySet velmi
Casto a vytvafi tak jakysi nepfimy natlak na zfizeni hypotéky a starost o stabilni povolani.
Opravdu je ,,vlastni“ vzdy tou spravnou volbou? Tato kratk4 podkapitola nema za cil agitovat
vyhodnost ndjemniho bydleni, ale poukazat na sociologické souvislosti, na které se pfii

rozvahéch pon¢kud jednostranné zapomina.

Vysoka mira vlastnického bydleni je typicka pifedevSim pro postkomunistickou
Evropu. V devadesatych letech se v CR jako protivaha k bytové politice byvalého rezimu
roz$ifil medialni ptibéh, Ze ,,investice do vlastniho bydleni je vzdy velmi bezpecnou investici,
protoze se ceny bytli a domtll neustale Zenou vzhiru, a taky diky rozsifeni hypotecnich uvéri
s nizkymi urokovymi sazbami a dlouhou dobou splatnosti je ndjemnimu bydleni ,odzvonéno*

a cilovou metou v kazdé kariéie bydleni by se mélo stat ziskani vlastnického bydleni. ¢

Spolu s dal§imi faktory vede tato stigmatizace k dlouhodobému poklesu najemniho
bydleni (dalsi pfi¢inou je napt. masova privatizace v 90. letech). Pied deseti lety bydlelo
v ndgjmu 27 % populace, dnes je to pouze 21 %. Byty se diky nizkym trokovym sazbam
hypoték Casto stavaji investici: pred péti lety byla koupé bytu jako investice okolo 10 %, dnes
je to az 30 %. Pocet hypoték taktéZ mezirocné roste a dnes se jiz téméf vyrovnava poctu
najemniho bydleni. Tato fakta mohou pfinést fadu problému, protoZe trh bydleni je dnes vice
nachylny k nestabilité, vlastnictvi bytu snizuje migraci domdacnosti za praci a nerovnost
v pristupu k vlastnimu bydleni a hypotéce navic zvySuje socidlni nerovnost ve spolecnosti.
Pro ukéazku, naklady na bydleni pfedstavuji problém pro 30 % obyvatel bytl s trznim ndjmem,
ale jen pro 8 % vlastniki byt s hypotékou. Rozdil mezi obéma ¢&isly ukazuje prave
na stigmatizaci najemniho bydleni. Ve zkratce: v pronajmu v Cesku bydli hlavné ti, ktefi maji
niz§i ptijmy. Jakmile se svym pfijmem dosahnou na hypotéku, obvykle si kupuji vlastni byt.”’

Pravé nestabilita trhu s bydlenim je fakt, ktery se pii koupi bytu a vidin€ vyhodné
urokové sazby Casto opomind. Trh s byty je komplexni zélezitost a je nutné brat v potaz vice

faktorti, namatkou napiiklad cenové bubliny, vyvoj hypotecnich urokii (i ptes dlouhodobé

36 LUX, Martin a Toma$ KOSTELECKY (eds.). Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. 1. vyd. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011, 229 s. ISBN 978-

80-7419-068-1.s. 11.
37 Jen pétina Cechti bydli v najmu, ostatni ziji ve vlastnim. Pro ekonomiku je to riskantni, tvrdi sociolog. Cesky

rozhlas: zpravy [online]. [cit. 2016-04-25]. Dostupné z: http://www.rozhlas.cz/zpravy/data/ zprava/jen-
petina-cechu-bydli-v-najmu-ostatni-ziji-ve-vlastnim-pro-ekonomiku-je-to-riskantni-tvrdi-sociolog-- 1588756
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pUjcky jsou vétSinou smlouvy sjedndvany maximalné do péti let; predikovat vyvoj urokovych
sazeb v dal$im obdobi je nejisté) a transakcni naklady (ty jsou u trhu s byty vysoké — mimo
dané z nabyti nemovitosti se jednd i o provizi agentuie a o cenu priazkumu trhu). S trochou
smuly a nerozvazného chovani se tak miize stat, ze clovek pfi investici do vlastniho bydleni

zbytedné ztrati velkou ast svych vlozenych Gspor.™

Podil domacnosti uzivajicich najemni byty ze vSech domacnosti bydlicich
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Graf ¢. 2 - Podil najemnich bytii v Evropské unii, zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj

5. Specifika a chovani realitniho trhu

5.1. Axiomy k dosazeni dokonalé konkurence

Kyzenym vysledkem ekonomickych teorii byvd dosdhnout rozvoje. Ten se da
zjednodusen¢ popsat jako stav, kdy jednotliveim bude poskytnuto vSe k tomu, aby se jim
dobfe Zilo, a to za pomoci spolecnosti — jejiho usporadani a poskytnutého prostredi, které by

jim v tom meé¢lo byt idedlné napomocno. V naSich zemépisnych polohdch je vétSinou

38 LUX, Martin a Petr SUNEGA. Jak dobre investovat do bydleni. 1. vyd. Praha: Sociologické nakladatelstvi
(SLON), 2006, 164 s. ISBN 80-864-2956-3. s. 12-14.
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spolecnosti pfijimano, ze toho ma byt docileno demokratickymi cestami, v kapitalistickém
teoretickém pojeti je pak rozvoje dosahovano volnotrzné. Teorie volného trhu pro vytvareni
rozvojového ramce predstavuje idedlni situaci, ke které by mél trh vzdy sméfovat, a nazyva ji
dokonalou konkurenci, coz je znamy stiet dvou kiivek (poptavky a nabidky) v grafu ceny

zavislé na mnozstvi.

Teorie obsazena v tomto klasickém grafu nabidky a poptavky vSak vyzaduje znacnou
davku flexibility dat, které do ni vstupuji. Mezi zakladnimi pfedpoklady jsou homogennost
produktu (zaménitelnost s dalSimi ve stejném segmentu), velké mnozstvi prodavajicich
a nakupujicich (Zddny nemd dominantni postaveni, aby mohl zasadné€ ovliviiovat cenu nebo
pocet produktl na trhu), volny vstup a vystup na trh (jinymi slovy bez piekdzek), dokonala

informovanost kupujicich a nulové naklady na zménu dodavatele.”

Lze vypozorovat, ze prakticky se moment dokonalé¢ konkurence na trzich témér
nevyskytuje a redln€ se s nim v ekonomii ani neoperuje. Ekonomové si proto vytvofili velké
mnozstvi dalSich navazujicich teorii, které se snazi pfibliZit realnému fungovani trhu s cilem
ptiblizit se vérohodnym predikcim trhu na zaklad¢ rznych rovnic, vice ¢i méné zahrnujicich
komplexnost a nestdlost trhu. Trh s realitami neni v otdzce rigidity dokonalosti Zadnou

vyjimkou.
5.2. Nedokonalost realitniho trhu

Z vyctu podminek dokonalé konkurence pro realitni trh teoreticky miiZze existovat
pouze velké mnozstvi prodavajicich a nakupujicich a volny vstup na trh. I tyto podminky jsou
vSak pouze pravdépodobné, ne faktické. Trhy realit jsou ze své podstaty predevSim lokalni
a na konkrétnich mistech mohou byt deformované: ptikladem budiz oligopolni azZ monopolni
struktury firem vzrostlych na privatizacnich mechanismech (viz RPG na Karvinsku) nebo
dravym zptisobem kapitalismu (viz CPI, pasobici na Sir$i plose). Oboje patii mezi subjekty,
které jsou tak velkymi hraci na trhu, ze si mohou dovolit dumpingovymi cenami a dal§imi

mechanismy kontrolovat trh tak, Ze omezuji a ohybaji moZnosti vstupujicich subjektt.

V kapitole 3.3. o cenotvornych faktorech ndjemného byla jasné ukazéna pravé
heterogennost statki na trhu s bydlenim, tedy Ze zadny byt nikdy nebude shodny s jinym.
V jiz dtive citované knize Bytova politika, teorie a inovace v praxi autofi rizné druhy rigidity

realitniho trhu jasné opisuji. ,,Na rozdil od poptavky po akciich je poptdvka po bydleni

39 Dokonala konkurence. Businesscenter.cz: slovnik pojmii [online]. [cit. 2016-04-29]. Dostupné z:
http://business.center.cz/business/pojmy/p948-dokonala-konkurence.aspx
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v zasadé rizné vazenym souétem poptavek“* po jednotlivych cenotvornych faktorech. Pfi
ocefiovani se operuje predevSim s pojmem ,nejblize srovnatelného* ¢i ,,standardniho

objektu, ¢imz se snazi zobecnit celou komplexnost prodavaného zbozi.

Dalsim specifikem je fixace v prostoru, ¢imz je myslena nepfenositelnost nemovitych
veci, jez vede k velké regionalni segmentaci trhu a ke specifickym vazbam mezi cenami
pozemkil a dostupnosti center ekonomického rozvoje. V souvislosti s omezenim vystavby
(z rznych divodi, naptiklad izemni plén, pfirodni pfekazka) v urcitém misté mize dochézet
k specifickému vyvoji lokalniho trhu nebo tvorbé cenovych bublin. Nemovita véc je zcela
zavisla na okolnim prostfedi a 1 kdyz miize byt luxusni, zanedbané okoli mize jeji cenu snizit

na b&znou. Trh je takto vyznamné spojen s externalitami.*'

Ve chvili, kdy se spotifebitel - domacnost rozhodne pro krok ke vlastnictvi bytu,
vstupuje na trh zaroven jako investor — Casto vSak bohuzel pouze ,,amatérsky®, nepouceny,
nebot’ se jeho spotiebitelské preference miji s investorskymi. Cena bytu pii prodeji mize byt
dle ,,investorské volby* a dle zvolené¢ udrzby oproti potizovaci cené¢ klidné 1 dvojndsobna.
Navic vysoké transakcni ndklady (viz kapitola 4.4., podle riznych zdroji bézné 8-10 %)

omezuji obrat na trhu a prodrazuji statek oproti vét$iné trhi pomérmé zasadné.*

Poslednim specifikem je praveé bytova politika statu (viz kapitola 4.), kterd se do trhu
nutné musi vméSovat vice, nez je pro bézny trh typické, a deformuje jej tak jednak z dtivodi
ochrany slabSich a spotiebitelii obecné, jednak jako odstranova¢ nebezpe¢i z pisobeni

externalit.*

Vsechna tato specifika tak vytvaii trh deformovany, nepruzny, zpomaleny: zvySeni

poptavky po bydleni zvysi nabidku az po dobé bézné délky vystavby bytl, ale nabidka nemusi

40 LUX, Martin a Toma$ KOSTELECKY (eds.). Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. 1. vyd. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011, 229 s. ISBN 978-
80-7419-068-1. s. 25.

41 LUX, Martin a Toma$ KOSTELECKY (eds.). Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. 1. vyd. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011, 229 s. ISBN 978-
80-7419-068-1. s. 27.

42 LUX, Martin a Toma§ KOSTELECKY (eds.). Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. 1. vyd. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011, 229 s. ISBN 978-
80-7419-068-1. s. 28-29.

43 LUX, Martin a Toma§ KOSTELECKY (eds.). Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. 1. vyd. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym tstavem AV CR, 2011, 229 s. ISBN 978-
80-7419-068-1. s. 33.
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vzrist vibec. ,,Tato specifi€nost stoji v pozadi skutecnosti, ze ceny nemovitosti v Case
v nomindlni i redlné hodnoté (tj. hodnoté ocisténé od inflace) rostou. Tento vztah vSak zdaleka
neplati v kazdém jednotlivém useku pro vSechny lokality a pro vSechny nemovitosti stejné.«*
Ekonomové proto vytvofili pomocné indexy a predik¢éni modely, které se snazi realité ptiblizit
a napomoci tak investorskym rozvaham. Jednim z modernéjSich typi, snaZzicich se brat

v potaz vice vstupll najednou, je model FDW, ktery je stru¢né popsdn v nasledujici

podkapitole.
5.3. FDW model realitniho trhu

,»Chovani segmentli realitniho trhu lze schematicky znazornit Fisher-Di Pasquale-
Wheaton (FDW) modelem. Ten vychazi z predpokladu, ze realitni trh lze rozdélit na trh

s prostorem, kde se obchoduje s plochou v nemovitostech, a na trh nemovitych aktiv, kde se

Trh nemovitosti: najemné Majetkovy trh:
transformuje vysi najemného za m2 urcuje vysi nafemného
do ceny nemovitosti N

i B

Poptavka

cena za m2 fond nemavitosti (m2)
AS=C- 58
ceny nemovifost! oviivnf nova vystavba muZe vést
troveri nové vystavby ke zvetseni disponibifniho
vystavba (m2) fondu nemovitosti

Graf ¢. 3 - ctyrkvadrantovy FDW model, zdroj: Vychozi uvahy o problematice
oceneéni nekotovanych spolecnosti v Ceské republice
obchoduje s vlastnictvim nemovitosti. Na prvnim zminéném segmentu trhu se urcuje prodejni

cena novych nemovitosti a na zaklad¢ toho objem nové vystavby. Na trhu s prostorem se
determinuje velikost prostoru, do které¢ho je vhodné investovat za ucelem pronajmu a v této

souvislosti i vy$e ndjemného.“*

FDW model ilustruje cyklicky projev realitniho trhu. Severovychodni kvadrant tika, Ze

44 LUX, Martin a Toma§ KOSTELECKY (eds.). Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. 1. vyd. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym tstavem AV CR, 2011, 229 s. ISBN 978-
80-7419-068-1. s. 34.
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pro urceni vySe najemného je rozhodujici disponibilni fond nemovitosti na trhu. Poptavku
ovliviiuji také demografické, regionalni a makroekonomické faktory. ,Cesky realitni trh
prodélal v této souvislosti nékolik poptavkovych Sokd s vyznamnym dopadem na vysi
najemného. Za nejvyznamnéjsi lze povazovat zavedeni maximalni danové podpory pfi
pofizeni vlastnického bydleni (moznost odecCist si uroky z uvéra pro poiizeni bydleni
ze zékladu pro vypocet dan¢ z pfijmul), vstup silné generacni viny z pocatku 70. let, panika
z nédhlého cenového rustu bydleni ocekavaného po vstupu do EU i rostouci zdjem o trh

reziden¢niho bydleni ze strany zahrani¢nich spekulativnich investort.

Severozapadni kvadrant se jiz odviji od vySe njjemného, které¢ se promitne do ceny,
jez jsou investofi ochotni zaplatit za pofizeni nemovitosti. Investofi se rozhoduji na zakladé
kapitaliza¢ni sazby (jeji princip by bylo nutné déle vysvétlovat, v této praci pro to neni
prostor). To se odrazi v jihozdpadnim kvadrantu na rozsahu nové vystavby; do ceny za nakup
nemovitosti se pfidavaji 1 ,,reprodukéni stavebni naklady* — tim se mysli naklady na novou
vystavbu, opravy a rekonstrukce. Zde hraji roli dostupnost pozemkd, ceny za stavebni prace ¢i
obtiznost schvalovaciho procesu. Podle miry znehodnoceni (odpisit) se poté nova vystavba
promitd do jihovychodniho kvadrantu disponibilniho fondu nemovitosti, méteného
koeficientem ubytku. Ten mize byt zapfi¢inén zastaravanim, vyfazenim z prondjmu nebo
zivelnymi pohromami. Pokud se objem nové vystavby vyrovna velikosti tbytkl, trh je

v rovnovaze; v opaéném piipadé dojde ke zméné ve vysi ndjemného a cen nemovitosti.”

,»FDW model mize slouzit jako predikéni model realitniho trhu, kdy 1ze ocekavané
njjemné¢ a cenu nemovitosti (tedy oba zdroje vynosnosti nemovitostnich fondl) urcit
na zékladé analyzy jednotlivych faktorti modelu. Za timto Gi¢elem je proto nutno analyzovat
a vyhodnocovat faktory ovlivilujici poptdvku a preference potencidlnich nédjemnikd,
kapitaliza¢ni sazbu, stavebni reprodukéni naklady a miru opotiebeni disponibilniho fondu

nemovitosti.

45 NYVLTOVA, Romana, Tomas KRABEC a Jiii FAIKUS. Vychozi iivahy o problematice ocenéni
nekotovanych spolecnosti v Ceské republice. Mlada Boleslav: Skoda Auto Vysoka $kola, 2008, 34 s. ISBN
978-808-7042-229. s. 30.

46 NYVLTOVA, Romana, Toma§ KRABEC a Jifi FAIKUS. Vychozi iivahy o problematice ocenéni
nekotovanych spolecnosti v Ceské republice. Mlada Boleslav: Skoda Auto Vysoké §kola, 2008, 34 s. ISBN
978-808-7042-229. s. 31.

47 NYVLTOVA, Romana, Toma§ KRABEC a Jifi FAJKUS. Vychozi iivahy o problematice ocenéni
nekotovanych spolecnosti v Ceské republice. Mlada Boleslav: Skoda Auto Vysoké $kola, 2008, 34 s. ISBN
978-808-7042-229. s. 31-32.
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Rustové/stagnaéni/klesajici faze realitniho trhu, zobrazované v rdmci FDW modelu
vjeho jednotlivych  kvadrantech  (rGstem/stagnaci/poklesem  trzniho  najemného;
rustem/stagnaci/poklesem trznich cen nemovitosti; ristem/stagnaci/poklesem nové vystavby;
velikosti celkového nemovitostniho - bytového i nebytového - fondu) maji ptimy vliv na trzni

aktivitu, investi¢ni optimismus a tim 1 aktudlni vynosovy potencidl realitnich kancelari, jako

<48

zprostiedkovatele téchto obchodnich aktivit (transakci).

6. Mésto Olomouc

6.1. Obecné informace

b

Obr. ¢. 2 - Olomoucky kraj, zdroj: risy.cz

Statutarni mésto Olomouc je centrem Olomouckého kraje a Olomouckého okresu
a byvalou historickou metropoli celé Moravy. Nachazi se na severovychodé Ceské republiky
v oblasti stfedni az severni Moravy, jizné pod horskym masivem Jeseniki v Hornomoravském

Givalu - historicky i sou¢asné strategického dopravniho uzlu v CR. Olomouc je tedy spise

48 NYVLTOVA, Romana, Toma§ KRABEC a Jifi FAJKUS. Vychozi tivahy o problematice ocenéni
nekotovanych spolecnosti v Ceské republice. Mlada Boleslav: Skoda Auto Vysoké §kola, 2008, 34 s. ISBN
978-808-7042-229. s. 32.

33



rovinatého charakteru; primérna nadmoiska vyska je 219 m.n.m®. Podle malého lexikonu
obci pro rok 2014 ma Olomouc 99489 obyvatel™. Radi se tak na pozici 6. nejvétsiho mésta
v CR, rozklada se na 103,36km? katastralni vyméry, je rozdélena do 27 méstsky &asti. Hustota

osidleni je 968 obyvatel na km®.

Hospodatstvi Olomouce je historicky zalozené na primyslové vyrobé, dominantni
jsou tradi€ni obory potravindiského a strojirenského primyslu. Diky poloze
v Hornomoravském uvalu ma geologicky dobré slozeni pid a v okoli Olomouce se dafi
zeméd¢lstvi. Zasadnim je vSak sektor sluzeb; navic je Olomouc cenéna pro zachovalé
a hodnotné historické jadro 1 blizké okoli a cestovni ruch tak neni zanedbatelny.
V olomouckém kraji dle poctu obyvatel pfevazuje zaméstnanost ve sluzbach (51,5 %),

primysl a stavebnictvi je zastoupeno 34,8 % a zemé&délsky sektor ¢ini pouze 3,4 %.’!
6.2. Doprava a technicka infrastruktura

Olomoucky okres je protkan hustou siti silnic 1 Zeleznic. Nejzasadnéj$im dopravnim

uzlem se v poloving 20. stoleti zejména kviili Zeleznicim stal 20 km vzdaleny Pierov, ktery

vvvvvv

Silni¢ni sit’ v Olomouci je rozvinuta, dostate¢na a v dobrém stavu. Kolem obce je
z velké Casti vybudovan obchvat ctyfproudovou silnici (R35), ktera je jihovychodné napojena
na dalnici D1 (Ostrava - Brno). V dlouhodobém planu je rozsifeni tohoto obchvatu

na chybéjici severovychodni ¢ast okolo Chvalkovic, ktery pocitd s budovanim dalnice D11.

Z hlediska zelezni¢ni sit¢ je Olomouc kiizovatkou péti dilezitych dopravnich cest
a kromé cerstvé zrenovovaného hlavniho nédrazi v blizké dostupnosti k centru ma sit’

1 drobny lokalni charakter mezi méstskymi ¢astmi.

Hromadna doprava je zajiSténa hustou siti autobusovou a ve vét§iné méstskych ¢asti
ptilehlych centru 1 tramvajovou, kterou provozuje DPMO (Dopravni podnik mésta

Olomouce) a ve vétSich vzdalenostech pak spole¢nost Veolia. Autobusové nadrazi zajistuje

49 O méste. Statutarni mésto Olomouc: oficialni informacni portal [online]. [cit. 2016-05-02]. Dostupné z:
http://www.olomouc.eu/o-meste

50 Maly lexikon obci 2014. Cesky statisticky 1i7ad [online]. [cit. 2016-05-02]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/maly-lexikon-obci-ceske-republiky-2014-n-gdc2kaznul

51 Scitani lidu, domii a bytit 2011: analyza vysledkii : [priifezové]. Vyd. 1. Olomouc: Cesky statisticky uiad,
2013. Lidé a spolecnost. ISBN 978-80-250-2368-6. s. 41.

34



mnoZstvi dalkovych tras. Mésto mé 1 obstojnou sit’ cyklotras.

Olomouc disponuje napojenim na vSechny inZenyrské sité - elekttinu, plyn, vodovod,

kanalizaci, telekomunikaci i internet.
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lomouce, zdroj: mapy.cz

Obr. ¢ 3 - Mapa O

6.3. Obc¢anska vybavenost

Jedna se o krajské statutdrni mésto s magistratem, proto se v Olomouci nachazi
vesker¢ urady (stavebni, finan¢ni, matri¢ni, afad prace, OSSZ, katastralni, zivnostensky),
hygienicka stanice a statni zastupitelstvi se soudy. Samoziejmosti tak velké obce jsou posty
(6), &isticky odpadnich vod, hasi¢i, méstska policie i obvodni oddéleni policie CR. Kulturng
se pak ve mésté nachazi vefejna knihovna (18 pobocek), kina (2), divadla (2), muzea (5),
galerie (14), a dalsi mnozstvi kulturnich zafizeni, stiedisek pro volny cas, pamatek, hibitovi,

krematorii a navic je jeho souc¢asti zoologické zahrada.

V oblasti Skolstvi se v obci nachazi matetské skoly (30), zakladni Skoly (27), rizné
typy stednich skol (27), vyssi odborné Skoly (4), gymnazia (4) i vysoké skoly (z vetejnych

predevsim Palackého univerzita). Sportovné se mize ¢lovek vyzit na koupalistich (6), hiistich
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(38), i stadionech (7) v¢etné zimniho.*

Na uzemi Olomouce se nachazi mnozstvi zdravotnich zafizeni (nemocnic, ambulanci,

soukromych lékatt atp.) 1 socialnich zatizeni.

K Olomouci se vaze ekonomickd zajimavost. Prestoze se Olomouc, potazmo cely

A4

nezaméstnanosti a primérné mzdy jsou obecné jedny z nejnizsich v Ceské Republice, tento
negativni trend neodpovida pomérné¢ vysokym cendm nemovitosti ve srovnani se stejné
velkymi mésty v CR. Pfi¢inu indikuji riznorodé zpravy z vyzkumii o environmentilnim
i estetickém pohodli mést, kde se Olomouc vyskytuje na piednich pti¢kach. Radi se téZ jako
druhd nejvétsi pamdatkova rezervace ihned za Prahu. PrestoZze v Zebficku socialng-
ekonomickém Olomouc zaostava™, zit se zde lidem stale libi a chce. Ceny na trhu nemovitosti

jsou tedy v ekonomicko-socidlnim kontextu dlouhodobé nadhodnocené.
6.4. Segmentace trhu

Jak jiz bylo feceno, Olomouc se déli do 27 ¢asti, z nichz se nékteré pii adresovani

realit slucuji dohromady. Jsou to konkrétné:

Olomouc mésto (souhrn ¢asti Olomouc stfed a Olomouc zapad)
Lazce

Hejcin

Nova Ulice

Neftedin (souhrnné s ¢asti Tabulovy Vrch)

Repéin

Klasterni Hradisko a Cernovir

Pavlovicky

. Hodolany (Souhrnn¢ Nové Hodolany a Staré Hodolany)
10. Nové Sady a Novy Svét

11. Povel

12. Slavonin

13. Drozdin

14. Holice

15. Chomoutov

16. Nemilany

17. Svaty kopecek

18. Nedvézi u Olomouce

19. Radikov

20. Topolany

WXk W =

52 Olomouc. Regiondlni informacni servis [online]. [cit. 2016-05-02]. Dostupné z:
http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/detail ?Zuj=500496
53 Kouvalita zivota v ¢eskych méstech. Denik verejné spravy [online]. [cit. 2016-05-02]. Dostupné z:
http://www.dvs.cz/clanek.asp?id=6466841
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21. Tynecek
Zastavme se kratce u nejdulezitéjSich méstskych casti. Historické centrum a pfilehlé

okoli je v€lenéno do dvou méstskych ¢asti “Olomouc - stied” a “Olomouc - zépad” a jejich
typicka zéstavba jsou historické fadové domy nebo samostatné stojici vily, dale od centra
piechazejici do ¢inzovnich nékolikapatrovych domu s povétsinou malymi obchodnimi centry.
Dalsi nejvetsi méstské €asti, jako jsou Nové Sady, Nova Ulice, Netfedin, Povel nebo Lazce

jsou jiz mimo historickou zénu a mimo fadové domy a Cinzovni domy v téchto Castech

Chomautoy
Sty
Kopedek
Radikay
U Clomauce
. ) Tynetek
Cernavir
LoSow
. Wlatterni Chrvalkovice Droddin
=g Helin  Fracisko
Lazce Pavlowvicky
Topolany )
u Clomauce o Olamauc - mésta  Deficla
Meredin
Hodolsny
Porva Ulice
Povel Nove Mowy Swét
Sady y Clomauce
u Clomouce
Slavanin
Holice u Olomouce
Medvazi
u Olomouce
Memilany

Obr ¢. 4 - mestské casti Olomouce (zdroj: wikipedia.cz)
nalezneme pomérné Siroce rozvinutou zastavbu sidliStniho typu i velikd obchodni centra.
Hodolany jsou typické spise fadovymi rodinnymi domy a byvalou tovarni zastavbou, Holice
jsou naopak mistem aktualni primyslové ¢asti Olomouce, ale 1 vysokym stavebnim rozvojem

wewvr

a jakymsi ,,pfedvojem® vzdalenéjsich satelitnich méstecek. Pro dalsi méstské casti, vétSinou
jiz vzdalenéjsi centru, je typictéjsi niz$i zastavba se samostatné stojicimi rodinnymi domy
a riznymi vétSimi centry (napf. sportovni ¢ast v Hej¢in€, automobilové centrum ve Slavoniné

apod.).
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6.5. Realitni trh Olomouce jako celek

Olomouc je mésto s rozmanitou zastavbou: nékteré méstské ¢asti jsou jednotkami
samy za sebe a jsou tak specifické ¢i odliSné od jinych, ze je komplikované vytvaret z celku
Olomouce uceleny soubor. O to se autor prace snazil v kratké resersi trhu Olomouce pro
pfedmét trzniho ocenovani na ustavu soudniho inzenyrstvi, kde vychéazel z internetovych

nabidek a dosel k nasledujicim zavérim.

-----

cihlové) a kancelafe (u nich pfedevSim pronijem). Rodinné domy se prodavaji nejcastéji
fadové na kraji Olomouce. Bytové domy se sice k prodeji nabizi, ale jsou povétSinou v horSim
stavu. Olomouc se v CR fadi na piednich ptickach jako mésto s nejvice zastavénou plochou
komerénich objektil, nedavna vystavba arealu Santovky je tomu dal§im piikladem. Diky tomu
obchodni a restauracni objekty v historickém centru pro nedostatek odbytu chfadnou. Mésto
Olomouc také pocitd s rozvojem nekterych méstskych ¢asti a tomu odpovida i nabidka
pozemkli pro komer¢ni zastavbu i k bydleni predev§im ve vybranych meéstskych castech.
Zemédelskych pozemkl je v Olomouci k prodeji mélo, jsou velmi drahé a Casto se jedna
o spekulativni ceny. Mist k parkovani ma Olomouc v priméru dostatek, nabidka garazi ¢i

parkovacich mist je spiSe lokalni zaleZitosti n€kterych tsekt méstskych ¢asti.
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7. Prizkum a analyza porovnavanych bytu

7.1. Zvolena metodika

Pro prizkum néjemniho bydleni v Olomouci byla zvolena velice jednoducha
metodika. Byla vytvofena databaze a dale byly zvoleny Ctyfi bytové kategorie podle
dispozi¢niho teSeni bytu (tedy 1+kk a 1+1, 2+kk a 2+1, 3+kk a 3+1, 4+kk a 4+1), na jejichz
zakladé byla databaze rozdélena do Ctyt €asti. V téchto kategoriich jsou dale analyzovany
jednotlivé vysledky dat: jsou komentovany vyrazné odchylky jednotlivych byt od celku, jsou
vyvozeny typické jevy a zakonitosti mezi faktory ovliviiujicimi cenu a byty jsou dale
zobrazeny do mapy Olomouce a barevné se odlisuji podle tfech zvolenych cenovych rozmezi,
¢imz se zjednoduSené¢ miiZze zkoumat cenotvorny faktor polohy. Statistické vysledky cen

a ploch jsou nakonec shrnuty v ptehledné tabulce s patficnym struénym komentarem.

V posledni ¢asti jsou tyto 4 bytové kategorie opét slouceny a komentuji se jako celek
ipodle jednotlivych cenotvornych faktord s patfiénymi grafy a vystupy. Touto zpétnou
rekonstrukci s oporou dat z literatury je vytvoien uceleny pohled na soucasny trh s ndjmy

v Olomouci.
7.1.1 Zjistovani dat a prace s nimi

Data pro analyzu bytl v Olomouci byla zvolena priméarn€ z autorova internetového
dotaznikového Setfeni realizovanych pronajmi (z vétSiny vypliiované najemniky, méné Castéji
se jednalo o pronajimatele). V piipad¢ nedostatku byt u nékterych kategorii (zejména byty
vétsich dispozici, 4+1 a 4+kk) byla doplnéna nabidkovymi cenami z internetového realitniho

serveru sreality.cz. VétSina cen je tedy realizovanych.

Data z realizovanych pronajmii jsou upfednostiiovdna pifedev§im z divodu
divéryhodnosti a faktického stavu; je znamé, Ze nabidkové ceny realit neziidka pfi realizaci
smlouvy klesaji, a to bézn¢ az o 10 % z celkové ceny. U nabidkovych cen je proto nutné
snizovat cenu koeficienty, které pouze odhaduji budouci realizaci a ¢astecné tak deformuyji

vysledky celkového vyzkumu.

Jistym problémem osobnich dotaznikll je nekvalifikovanad odpovéd’ vypovidajicich
laickych osob, které se Casto nevyznaji v jinak jasné¢ vymezenych pojmech. VétSinu
nesrovnalosti vSak Ize vypozorovat pti detailnéjsi kontrole vystupnich dat a lze tak podezielé

byty z databaze vyloucit (v této praci tak bylo vylouc¢eno 9 dotaznikil, coz déla 11 %). Kazdy
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jednotlivy osobni dotaznik navic znamena dal$i jednotlivé subjektivni hodnoceni nékterych
faktort a kategorii — pfedev§im kvalitativnich, které se nedaji jasné objektivné kvantifikovat
(pfi bézném ocenovani zalezi na uvaze znalce). Piikladem muize byt posouzeni parkovani
v dané ulici, kdy jeden respondent usuzuje, Ze moznosti parkovani jsou omezené, zatimco
druhy uvadi, Ze jsou Spatné. Tato kvalitativni data tedy nemaji jednotny rdmec a je potieba
k nim piihlizet s obezietnosti a neklast jim zasadni vahu. Caste¢nym vysvobozenim z této
subjektivity by mohlo byt Cerpani z dat realizovanych najmi samotnych realitnich kancelari,
které¢ vétSinou disponuji ucelenou metodikou, nebo firem spravujicich vétsi objem
nemovitosti. Autor prace vSak i pfes mnozstvi maili a telefonatii tato data nebyl schopen

ziskat.

I pfes jasné zdiiraznéni, aby respondenti vypliovali Cisté ndjemné, je mozné, ze n€kdy
1ze tato data ziskat obtizn¢ (ndjemce napiiklad plati jednotnou nerozliSenou sumu) nebo jsou
v cen¢ zahrnuty poplatky za vodné a sto¢né apod., coz ani najemce nemusi védét; ojedinéle se
muze stat, ze respondent otdzce jasn€ nerozumél nebo Cetl nepozorn€. Kapitolou samou pro
sebe by mohly byt i chyby ve vyméte podlahové plochy, kterd byva pii profesiondlni praci
eliminovana obhlidkou odhadce. Chybné¢ byvaji podlahové plochy udavany samotnymi

majiteli 1 v nabidkovych inzeratech.

Je dilezité dodat, Ze na tak rozsdhlou oblast, jako je celd Olomouc s bytovym fondem
najmil v tisicich neni zcela statisticky korektni vytvaret databézi, ve které jedna kategorie
obsahuje pouze 20 bytd. Cela analyza tedy muze byt spiSe vhledem do zakladnich faktt,
ukazatelll a trendli v cenach, nez zevrubnou studii olomouckého trhu s ndjmy, a to i pies to, ze

pii praci s daty byla snaha vyftadit nebo patfi€éné komentovat jakékoliv podezielé vzorky.

Aby byly porovnavané byty mezi sebou porovnatelné, byly vytvotfeny tfi koeficienty,
které bytim upravuji cenu a eliminuji tak nejzésadnéjsi cenové rozdily, zplsobené pro

vyzkum nezadoucimi odliSnostmi bytu.

Koeficient KI upravuje cenu podle zafizenosti. Nezafizenym bytim cenu nijak
nesnizuje. Caste¢né zatizenym v kombinaci se standardnim nebo $patnym technickym stavem
snizuje cenu o 1 %, Castecné zatizenym s vybornym technickym stave snizuje cenu o 2 %,
zafizenym bytim se standardnim technickym stavem snizuje cenu o 3 % a zafizenym bytim
s vybornym technickym stavem snizuje cenu o 4 %. Kombinace snizovani i podle
technického stavu bytu je takto zvolena, nebot” odpovédi dotazniku na technicky stav bytu

¢asto sméfuji 1 na stav vybaveni.

40



Koeficient K2 upravuje cenu podle formy jejiho zjisténi. Je-li cena realizovana,
koeficient cenu nesnizuje. Je-li nabidkova, cenu snizuje od 5 do 10 % podle Givahy autora,
pfiCemz nejmensi snizeni patfi nejaktudlnéjSim inzeratim a nejvétsi naopak nejstarSim,
na trhu dlouho stojicim nabidkam.

Koeficient K3 upravuje cenu podle toho, zda je v cené zahrnuta parkovaci plocha.
Zbé&Znou reSersi byly zjiStény nabizené ceny venkovniho a gardZového stani, které byly
patfiéné sniZzeny a zprimérovanim byla stanovena jednotnd cena 900 K¢ (vétSinou
respondenti uvadeli garazova stani, ne venkovni, na coz byl bran zfetel). Tato cena byla jeste
dale s uvahou autora lehce korigovana podle polohy jednotlivych byti ve mésté. Nakonec

byla cena piepoctena na procentualni vyjadieni k celkové cen¢ bytu.

Pti praci se souhrnnou statistikou jednotlivych kategorii byla navic zvolena kontrola
dat pomoci porovnani aritmetického priméru s medianem, ¢imz se da zjiStovat vyvazenost
vzorku a dale byly porovnany smérodatné odchylky celkové ceny bytu a podlahové plochy
v souéinnosti s odchylkou ceny na m*. To slouzi k odhadu moznych zakonitosti v tvorb& ceny,
které ve vzorku figuruji, ¢imz by se pfi vétSich vzorcich dalo odhadnout 1 chovéni a zdravi
trhu. Smérodatnd odchylka byla téz pouzita v grafu jako pomocny ukazatel nadmérné
vystiednosti jednotlivych byti: k primérné cené za m? byla odchylka pfi¢tena i od ni byla
odectena, ¢imz bylo vytvoteno Sir$i ,,primérné* pasmo bytd. U byt vystupujicich mimo toto

pasmo byly poté komentovany diivody vybocujici ceny.
7.1.2. Obsah dotazniku

Format dotazniku je uveden jako pfiloha €.1 této prace. Pro ptehlednost jsou zde

uvedeny otazky, které dotaznik zkoumal.

Z kvantitativnich dat byly v dotazniku kladeny tyto otdzky: vyse cistého najemného
(bez poplatki a sluzeb), dispozice bytu, podlahova plocha v m?, podlaZi bytu z poctu podlaZi
vdomé celkem, spolecné casti domu (sklad, kocCarkarna, dilna, pradelna, suSarna, bazén
apod.), existence vytahu a soucdst bytu (balkon/lodZie, terasa, sklep, sklepni koje, komora

apod.).

Z kvalitativnich dat dale otazky: Ulice, material domu (cihly, panely nebo jiné),
moznost parkovani (vyborné znamena privatni — vlastni parkovaci stani, garaze apod.;
omezené znamena ne vlastni, ale zaparkovat v okoli nedéla problém; Spatné znamena

s nedostatkem parkovacich mist v okoli), technicky stav bytu (vyborny znamena novy nebo
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po kompletni rekonstrukci; standardni znamend udrzovany, s castecnymi rekonstrukcemi
nebo bez potieby oprav v blizké budoucnosti; Spatny znamena se zanedbanou udrzbou,
s nutnymi opravami ¢i rekonstrukcemi), zarizenost bytu pii uzavieni smlouvy (zafizeny
znamena pronajimany i s nabytkem; ¢aste¢n¢ znamend nevybaveny kompletné, pouze néktery
nabytek; nevybaveny znamena bez nabytku) a dalsi okolnosti ovlivitujici cenu najemného (ta

byla volitelna, respondent vypliioval dle vlastniho uvazeni).

Posledni otazkou bylo ujisténi, Ze se nejednd o byt meéstského bytového fondu
a podobnych vefejnych instituci, protoze takové byty mivaji zpravidla nizsi, netrzni najem
a do databaze se tedy nedaji zatadit.

Vsechny otazky byly brany v potaz pti dedukci a tvorbé vystupt, u kvalitativnich casti

byla snaha o ¢aste¢nou kvantizaci a dale predevsim o slovni hodnoceni a komentare.
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7.2. Byty 1+kk a 1+1
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X {(
: - < ice; podlazi/ Podlahova v x
! N , Ul:icle,vp Ik “ locha [m? Cena [K¢/més]
i\ ' mgs‘y, podlazi celkem plocha [m7]
Rl v"/" Uk Handackého 46 5000
: ‘\ = s pluku, 4/4 NP
e gl e N \‘ \ 1+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovéani §patné, stav
(- |bytu standardni, v domé je spole¢na puda, byt je
NOVAULICE POVEL / | y J p p ? y J
fronaie ‘\ ' |nevybaveny, ndjemce usuzuje niz$i cenu najemného
~ i v |vlivem osobnich zndmosti
NI \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 21.3.2016
)
) A ™ lice; podlaZi Podlahov4
2. \ e e U 1ce,VP0d azi/ odla ov? Cena [K&/més|
& s | S podlazi celkem plocha [m~]
> e e \ :'c..
i N ) ‘\Q";, T el U Moravky, 48 4500
t\ & A D 2/2NP
"‘,\ S \V \ 1+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené, stav
TN =Y =\ - |bytu standardni, sou¢asti bytu je balkon a komora, byt
_ \ Jsinser je pronajiman nevybaveny
o wise |\ |Zdroj: vlastni dotaznik
7 Y ik Datum zjisténi: 21.3.2016
%
e lice; lazi Podlahova < x
3 | U lce,vpod azi/ odla ovzzl Cena [K&/més|
~m 0 podlazi celkem plocha [m?]
A e W Wolkerova
| N ’ 40 6500
e i 2/5NP
ol . 'i\‘ 1+1, dm z cihel, bez vytahu, parkovani vyborné, stav
A =3 "\~ |bytu vyborny — kompletné zrenovovany, sou¢asti bytu
Wae - pwes N0 Jje sklep, byt je pronajimén zaFizeny s nibytkem na
“’\ "= | zakazku
¢ We &, an \'"" | Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 22.3.2016
il ) ’ERNEN'R | £ i . la Zi P lah é
4. i | e . Ullce,vpod Zi/ od ov2 Cena [K&/mds|
Eg\ = s | podlazi celkem plocha [m?]
: i o \ e ;.'yl.:)’ylct&_‘-
= \ N Foerstrova
| Mo ’ 39 4500
_ .“_ S 4/6NP
\ A e TR S T \' 1+1, dim z cihel, s vytahem, parkovani omezené, stav
h\e S v , “r . T .
o et bytu Spatny, soucasti bytu je sklepni koje, byt je
1‘\ N o T i ‘\ pronajiman nevybaveny
“‘\ 7 Zdroj: vlastni dotaznik
C W &y, &ay— | Datum zji§téni: 23.3.2016

43




b
e 50 Ulice; podlazi/ Podlahova “x
L ' P 5 Cena [K¢&¢/més]
«:;'in_\ podlazi celkem plocha [m7]
s S N Pasteurova
| ’ 4 1
e S5 4/5NP ? 3150
. i Icoey "i\ ,' 1+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené, stav
A — /’\* e bytu standardni, soucédsti bytu je balkon, byt je
\ S gece N pronajiman nevybaveny
‘*’\ D | Zdroj: vlastni dotaznik
¢ We k&1 S ary— | Datum zjisténi: 23.3.2016
b
e 51 Ulice; podlazi/ Podlahova “ o x
Yn tee; pociazl Ve Cena [K¢/més|
~m 2 podlazi celkem plocha [m?]
Y Wi Tt. 17 listopadu
| N ’ 4
e R 5/6NP > 7000
\ S SR "i\ e 1+1, dm z cihel, bez vytahu, parkovani $patné, stav
B 2 =3, |- |bytu vyborny, spoleéné ¢asti domu jsou sklad,
s  pewe N [kotarkarna a kolarna, soucasti bytu je balkon, sklepni
“’\ e\ |koje a komora , byt je pronajiméan &4steéné& vybaveny,
4 4 R a \ na rus$né kiizovatce vedle fakult a studentskych koleji
Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 23.3.2016
wr B Ulice; podlazi/ = Podlahova
L LWl g ! ’VP “l Vz Cena [K¢/més]
~m \ e ) S podlazi celkem plocha [m?]
. o T \ ity
Nl \ ' N e Franklinova
i | . 2
}‘. ﬁ.’ _ \{ = 2/3NP 40 4500
o, i el "i\, ) 1+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené, stav
B ; /’\* \'C_l-» |bytu Spatny, spole¢né ¢asti domu jsou sklad a dvir se
\ ' - peess o | zahradkou, soucasti bytu je sklepni koje a komora, byt
Ny ytu j p d y
/‘*’\ /', ‘s \ . |je pronajiman &asteéné vybaveny; jedna se o stary byt
S W7 a \ bez rekonstrukci mimo topeni
Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 23.3.2016
wer at| Ulice; podlazi/ | Podlahova
L LV )| g ! ’VP “ V2 Cena [K¢/més]
3 ; st | S/ podlazi celkem plocha [m?]
_ e ol | \ A PRIy
=k Wl ~
\.} . 'z_i{ L e Purkytiova 5, 54 4400
e S 1/2NP
O g
\ G R ‘i\, 1+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené, stav
R o Sl ; el > | bytu standardni, soucésti bytu je sklep a komora, byt
‘\\ A B Ariee ™ ' |je pronajimdn ¢astené vybaveny, v domé je prostorna
/‘“’\ : s\ |spole¢na zahrada a byt je pronajiman cirkvi (farnosti)
¢ W &7 a Y Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 24.3.2016

44



b
' Ulice; podlazi/ Podlahova “ %
L 4 5 Cena [K¢&/més]
- 59\ podlazi celkem plocha [m7]
N, A Mosnerova
. , 1
= },_ ) - 3/5NP ¥ 0100
i Oy s I‘H 4 1+1, diim z cihel, s vytahem, parkovani omezené, stav
B {’_\* \_/-» |bytu standardni, soucasti bytu je lodZie, byt je
N T e ‘\ pronajiman zarizeny, pronajiman studentim
*’\ 7o T Zdroj: vlastni dotaznik
W &1 e \ Datum zjisténi: 28.3.2016
] A 5 Ulice; podlazi/ | Podlahova
L intkate ) g2 ! ’VP “ Vz Cena [K¢/més]
=3 5 ) podlazi celkem | plocha [m?]
. e el A i ot o
gl TR Wi e Smeralova 5
prietle s o e : ’ 50 6500
G o O o '1\‘ - 1+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
W ) ~\C_-» |stav bytu vyborny, sou¢asti bytu je balkon a sklepni
\ e ' |koje, byt je pronajimén Eastetn zatizeny
/“’\ 7 Y Zdroj: vlastni dotaznik
¢ W R an ) Datum zjisténi: 30.3.2016
. :
e ] Ulice; podlazi/ Podlahova < x
e 1¢¢; p “ Vz Cena [K¢/més]
~m ; podlazi celkem plocha [m7]
T SN Rooseveltova 15
| ’ 30 3500
© - 1/3NP
\ o - ‘i\, 1+kk, diim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
R o SodmEs o "\~ |stav bytu vyborny, spole¢nou &isti domu je dilna,
W e L [soudasti bytu je lodzie a sklepni koje, byt je
/m\ 5 (e |\ |pronajiman ¢asteéné zafizeny, byt pronajiman osobg
¢ e N =\ |blizké
Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 21.3.2016
) B Ulice; podlazi/ | Podlahova
W gl 2, | Vo pocdazl Va8 | Cena [K&/més)
— e e | S podlazi celkem | plocha [m?]
= y b St | \ _..".P’I;u'rl.:rﬂCLﬁ_‘_
A TR W .o | Kavalerist 10
TR Wi ] ,
e S/6NP 25 6500
P, o TS W 1+kk, diim z paneld, s vytahem, parkovani omezené,
. Tl 0 "\~ |stav bytu vyborny, souéasti bytu je balkon, byt je
‘R e AR jveeer ‘\ | pronajiman ¢aste¢né zafizeny, byt je v dobré lokalité
/“’\ ol wese |\ |(k zeleni, nadrazi i k centru), balkon orientovan k fece
¢ YWe &7 . \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 21.3.2016

45



NN EVET,

L9
i) 2 i
I N~ EEY \
Y #0 HONE BT A
- \ ILayoniy
i ' 7 \.

1)

b
| Ulice; podlazi/ Podlahova “ x
A b
e podlaZi celkem | plocha [m?] Cena [K&/més]
i Pozérniki, 1/1NP 43 5000
1 N
y 1+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani vyborné,
o K e e ‘i\H stav bytu vyborny, byt je pronajiman ¢asteéné
/’\f Ve zaFizeny
W T Az ™ N Zdroj: vlastni dotaznik
\ b U |Datum zjisténi: 22.3.2016
- “.\ leLanin_# = \
\I ’ER‘N?J\"R J i . 71 3
(] Nl 2 Ullce,vpodlam/ Podlahovzzl Cena [K&/mas]|
3 etz | S/ podlazi celkem plocha [m?]
x‘_\; b it e \ r’l;.'rl.:rﬂCE: f
o \ ' Wil el Lafayettova,
\{ = 2/3NP 33 7000
e "1\ ,' 1+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
/- |stav bytu standardni, soucasti bytu je komora, byt je

pronajiman ¢astecné zarizeny, kvili lokalité v centru
je ve vecernich hodindch hluk ze zahradek, byt se

/f-'\ lzLa0nly
! X g

St

v HOAE BADY

X -..-::}..

% e Spatné vétra
Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 22.3.2016
] Al lice; podlazi Podlahova
e Vs ) . | Ulice; podlazy V3 | Cena [K&/més]
N =5 st | /1 podlazi celkem plocha [m?]
i R 4 | «e | Denisova, 1/3NP 45 6500
~”__--'. ' ﬁ\ o | 14Kk, dlim z cihel, bez vytahu, parkovani Spatné, stav
\ R i\ - bytu vyboerny, spole¢nou ¢asti domu je sklep a sklad,
et /’_\* /-~ |soucasti bytu je komora, byt je pronajiman astecné
Juseisrer zarizeny, kvuli pozici v centru je cena najemnikem

vnimana jako vyssi
Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 22.3.2016

KERETH

O UL

[ELa NI

D SET

MOVE BADY !

74

Podlahova
plocha [m?]

Ulice; podlazi/
podlazi celkem

Cena [K¢/més]

Svornosti, 1/3NP 20

4000

1+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
stav bytu standardni, soucasti bytu je lodzie 10m?,
byt je pronajiman ¢astecné zarizeny

Zdroj: vlastni dotaznik

Datum zjisténi: 22.3.2016

46



17. | = Ulice; podlazi/ Podlahova “x
s 2 Cena [K¢/més]
& 1 podlazi celkem | plocha [m7]
e Vi Kollarovo
o s 4
. e nameésti, 4/4NP 0 7000
. O '1\, 1+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
® L SeamE : "\ |stav bytu standardni, spole¢nou &asti domu je dvir a
s - swes Y koldrna, soucdsti bytu je lodzie a komora, byt je
/“’\ ~ese |\ |pronajiman zaFizeny, krasny loftovy byt
¢ We &7 a \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 22.3.2016
1 . ) CERN:L)\"R | 1 l. M law P lah é w w
8 0y Us | U 1ce,vP0d Zi/ od ov2 Cena [K&/mas|
i ; pasien | S/ podlazi celkem plocha [m?]
e o] \ L rRAACKY.
i \ ' W e Kavaleristt
et N ’ 38 5500
e 3/6NP
ey P S e
Y o o O B 'i\, : 1+kk, dim z panelii, s vytahem, parkovani omezené,
Z;F ; /’\* L stav bytu vyborny, soucasti bytu je lodZie, byt je
\ pecss Y0 | pronajiman zaFizeny

N
s =
= : \
B s
AN #°5) onE ShDY A
o | \ELavnin \
i 7 :

Zdroj: vlastni dotaznik

% m Datum zjisténi: 23.3.2016
19. | = \'\ dfjieimten | Ulice; podlazi/ Podlahova ‘o
=5, i wew | .| podlazi celkem | plocha [m’] Cena [K¢/més
- "y b Rt L] } _..".fl;.'yl.:rﬂ(l&_‘_
5 - IR Y «. |Hrcitska, 1/3NP 22 4000
1 =) W N
. 01‘." | 14Kk, dGm z cihel, bez vytahu, parkovani Spatné, stav

\ e Se TR 1\, bytu §patny, byt je pronajiman nevybaveny, byt je v
g S, "\~ |dobré lokalité, najemnikem vnimany dobré vztahy se
“\\ S . it ‘\ - sousedy

“’\ e |\ | Zdroj: vlastni dotaznik
7N =7 mc \ | Datum zjidténi: 23.3.2016

\ . vr .
20. W Ullce,vpodlan/ Podlahovzzl Cena [K&/més|

& ) podlazi celkem | plocha [m~]

il Nezvalova,

S/7NP 38 7800

\ 1+kk, dim z cihel, s vytahem, parkovani Spatné, stav
n o Sedss : J-» |bytu vyborny, spole¢nou c¢asti domu je kolarna,
WRe o " ywess % |soucasti bytu je balkon a sklepni koje, &asteéné

e : Wl yu J p ]

“’\ e |\ |zaFizeny
¢ We &7, = \" | Zdroj: vlastni dotaznik

Datum zjisténi: 4.4.2016
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7.2.2. Porovnani zkoumanych bytia 1+1 a 1+kk

©

5 |2 E 2 | 3 7 E_|g B ¢ |g =
S8 s 2 82,3538 5 E 893235 L3 et
> B 3 "§“§a§g3s5 B C 65/%09%3 2E =88
.| 2 = o= ¢ | N | x| @ H S S |ENIC3/2X oG | cS8E
o6 o| 8 o < g = G| < |’% S @ VE T 2T 8 g | 855

@ T 83 2§V 3 § gvgTgiitioE

8_ € a 9 o X X 3 o
1 | 1+1 |Hanackého pluku| 46 |C|4/4N|S[S|N| P [50001,00]1,00]1,00] 5000 | 108,7
2 [ 1#1 | U Moravky 48 |C|2/2|N|O|S|N| B,K [4500]|1,00]1,00/1,00] 4500 | 93,8
3 [1+1 |  Wolkerova 40 [C|2/5/N[V|V[Z]| s 650009 |1,00/0,88] 5491 137,3
4 [ 1+1| Foerstrova 39 |[C|l46A|O|S|N| S 14500]1,00]1,00]1,00]4500| 1154
5 |1+1| Pasteurova | 49 |C|4/5/N|O|S|N| B,K |5150]|1,00|1,00/1,00/ 5150 | 105,1
6 | 1+1 | Tr. 17.listopadu | 45 |C[56|N|[S |V | C|B,S,K|7000]|0,98]1,00/ 1,00 6860/ 1524
7 |1+1| Franklinova | 40 |C|2/3[N|O 8| C[S,K D/ 4500|099 1,00]1,00 4455| 111,4
8 | 1+1 | Purkyfova 54 |C[12|N|O|S|C| S,K [4400/0,991,00]1,00 4356 | 80,7
9 [ 1#1 | Mosnerova 37 |C|355/A|0|S|Z]| B,K |6100|0,97 | 1,00]1,00[ 5917 | 159,9
10 | 141 | Smeralova 50 |C|3/4|N|O|V|C| B,S |6500]|0,98]|1,00|1,00]6370 | 127,4
11 [1+kk| Rooseveltova | 30 [C[1/3[N|[O[V|[C| B,S [3500]0,981,00]1,00] 3430
12 [1+kk | Kavalerista | 25 [P |56|A|O|V|[C| B [6500]0,98]1,00] 1,00/ 6370
13 [1+kk | Pozamiku 43 [C|11|N|[V]|V|E&] - [5000]|0,98]1,00/0,92] 4508
14 [1+kk| Lafayettova | 33 |[C|2/3|N|O[S|[C| K [7000]0,991,00]1,00] 6930
15 |[1+kk|  Denisova 45 [C|1/3/N|S[V|C| K [6500|0,98|1,00[1,00 6370 141,6 |
16 [1+kk|  Svomosti 20 [C|1/2[N[O[S[C| B [4000]0,99]1,00]1,00] 3960
17 [1+kk | Kollarovonam. | 40 [ C|4/4|N|O|[S|Z | B,K |7000|0,97|1,00]1,00| 6790
18 |1+kk | Kavaleristu 38 [P|36|/A|O|V[Z] B [5500]0,9|1,00]1,00]5280 | 1389 |
19 [1+kk | Hm&ifska 22 [C|1/3N[8]8[N| - [4000]1,00]1,00]1,00] 4000
20 [1+kk | Nezvalova 38 [C|57/A[S|Vv]Z]| B,S [7800]0,96 1,00/ 1,00] 7488

Tab. ¢. 1 - souhrnné porovnani najmu byt 1+1 a 1+kk, zdroj: autor
V tabulce ¢. 1 jsou zkoumané byty dispozice 1+1 a 1+kk, detailné¢ rozepsané
na predchozich péti strankéch, prehledné shrnuty. Pro Gcely porovnavani jsou upraveny tremi
koeficienty a nakonec jsou tfemi barvami roztiidény podle cenového rozpéti za m*. Tato
cenova rozpéti jsou souhrnné zaznacena do mapy na obrazku ¢. 5. Statistické tidaje jsou
znazornény v tabulce ¢. 3. Vysvétlivky k pouzitym zkratkdm a barvdm piifazenych rozpéti
jsou zaznaceny Vv tabulce €. 2. Vzorek bytid 1+1 a 1+kk je kompletné pokryt z autorova

dotazniku redlnych smluv, nabidkové ceny se zde nevyskytuji.

LEGENDA ZKRATEK A ZNACENi SOUHRNNE TABULKY A MAPY
P |ptida S  [3patné
B |balkon/lodZie parkovani| O |omezené
- K |komora V  |vyborné
soucast bytu "ol eoni kéje 3 éi‘gatny
D |dvdr/zahrada | technicky stav bytu S |standardni
T |terasa V  |vyborny
vytah N |neni N nevybaveny
A |ano (je) zafizenost bytul C  |Castedné
material domu C |cihly Z  |zafizeny
P |panely nabidkova cena |kurziva
rozpéti 1-120 K&/m2 rozpéti 121-160 K&/m?2

Tab. ¢. 2 - vysvetlivky k pouzitym zkratkam a barvam, zdroj. autor
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7.2.3. Obecny komentar k posuzovanym dispozicim 1+1 a 1+kk

300
=il ceny jednotlivych bytd
o5g T primérna cena
s primMEr se smérodatnou odchylkou
s pr0mMEr bez smérodatné odchylky
200

150

cena v ké/més/m2

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
¢. bytu
Graf & 4 - cena za m’ jednotlivych bytit dispozice 1+1 a 1+kk vzhledem k priiméru a ke
smerodatné odchylce, zdroj: autor
Z grafu ¢. 4 vybocuje vice bytll vyznamnéji mimo primér ceny za m?, coz ndm ukazuji
pomyslné hranice vymezené smérodatnymi odchylkami. Z téch, které vystupuji nejvyraznéji,

se jedna predevsim o byt €. 12. O ném sdm najemnik piSe, Ze vyssi cena je zplsobena kromé
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Obr.\ﬂé. 5 - mapa Olomouce s barevné vyzndéen)}mi zkoumanymi byty 1+1 a 1 +hk podle
cenovych rozpéti za m’, zdroj: autor
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lukrativni lokality luxusnéj$im typem bydleni v novostavbé, navic ma malou rozlohu, je
vyhodn¢ orientovan ke svétovym strandm a je v bezprostfedni blizkosti zelené. U bytu ¢. 14
lze vys$$i cenu téz adresovat na polohu zcela v centru a mens$i rozlohu. Naopak vyjimecné
levny byt ¢. 8 ma nadprimémé velikou podlahovou plochu a jednd se o dlouho
nerekonstruovany byt; v potaz je téZ potfeba brat komentat ndjemnika, ze pronajimatelem je
cirkev a cena byla sjedndna, a¢ trzné, se socidlnim kontextem. Podprimérné ceny casto
najemnici v dotazniku komentuji zhorSenou kvalitou bydleni - at’ uz Spatnym technickym

stavem nebo nevyhodnou polohou bytu i domu.

V tabulce ¢. 1 si dale mizeme povSimnout nékolika typickych jevii pro byty
nejmensich dispozic. Jednozna¢né draz$i jsou byty s kuchyiiskym koutem, coz koreluje
i s lepSim technickym stavem bytu: I1ze soudit, Ze kuchynsky kout je moderngjsi vydobytek
a honosit se jimi mohou spiSe novéjsi nebo zasadnéji rekonstruované byty. Mimo to jsou byty
+kk menSich rozloh obecn&. Mensi podlahové plochy zapii¢ifiuji jejich vy$si cenu na m?. To
muze byt mimo jiné zpusobeno tim, Ze pii sjednavani ceny byva brana v potaz jakasi
»-minimalni cena za jeden byt“, pod niZ pronajimatel nechce jit — naptiklad z divodu
minimalnich nékladti na tdrzbu apod. Tato zékonitost se nejvice odrdzi pravé na bytech
nejmensich dispozic. Dale drtivé pfevladaji domy cihlové, coz si lze ovéftit 1 aktudlni inzeréni
nabidkou na internetovych serverech realit. Panelové domy typicky disponuji vytahem,
naopak cihlovym domm i pfes jejich vySku casto chybi. VétSina zkoumanych byt je
v dobrém az velmi dobrém stavu, ¢astecné zafizena nebo zcela nezafizena. Z vypisu soucasti
byt nelze mnohé soudit, vyjma situaci, kdy respondenti zminovali vyjimecné parametry

(naptiklad prostorna lodzie, zahrada apod.).

V soucinnosti s mapou na obrazku €. 5 Ize z dat vycist, Ze vyssi ceny mohou byt dany
predevsim bezprostiedni blizkosti k centru, kde se vSak jedna spiSe o samotné historické jadro
v kombinaci s vys§im komfortem bydleni. Za komfort si nicméné najemci o€ividn€ pfiplati
1dale od centra. Niz§i ceny jsou naopak v blizkosti sidlist’ ¢i na kraji mésta a v technicky

zanedbanych bytech.

Statistické vysledky shrnuté v tabulce ¢. 3 vykazuji velmi podobné vysledky
aritmetického priméru od medidnu, coz znaci statisticky pomérné vyrovnany vzorek. Vysoka
smérodatna odchylka ceny na m? jiz byla komentovana v pfedchozich odstavcich a naopak
nizka smérodatnd odchylka celkové ceny bytu na mésic je vykoupena pomérné nizkou

variabilitou podlahovych ploch. Primérna cena na m? tedy ¢ini 145 K¢ a primérna podlahova
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plocha je 39 m.

pramérna nejnizsi nejvyssi median smérodatna odchylka
cena (K&/mésic) 5 386 3430 7 488 5215 1179
cena (Ké/mésic/m?) 145 81 255 138 45
podlahova plocha (m?) 39 20 54 40 9

Tab ¢. 3 - Statisticky souhrn zkoumané dispozice 1+1 a 1+kk, zdroj: autor
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7.3. Byty 2+1 a 2+kk

7.3.1. Pi‘ehled zkoumanych byti 2+1 a 2+kk

1. O Ulice; podlazi/ Podlahova o
o na [K¢/m
i = st podlaZi celkem | plocha [m?] Cena [K&/més]
= b i 1| KT
g Z Nl Dr. Milady
! N o 89 11700
“_ - ® | Horakové, 3/SNP
\ EEREIRC S e i "1\, : 2+1, dam z cihel, s vytahem, parkovani §patné, stav
A : "\~ |bytu vyborny, spole¢nou ¢asti domu je ptida a sklep,
‘t\ e Jipsveer Y soucasti bytu je komora a sklepni kdje, byt je
“’\ 7o pronajiman zarizeny, Cerstvé po rekonstrukci
4 W &7 at ! Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 21.3.2016
b )
it lice; podlazi/ Podlahova </ x
e Uli s POC Azl Y2 | Cena [K&/més]
M1 § - podlazi celkem | plocha [m7]
R TR N Poup&tova, 3/4NP 60 7800
} :-I:'\. o . r r r r
Wl ﬂ‘;l o 2+1, dam z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
v ® }\‘ stav bytu standardni, spolecnou ¢asti domu je sklep
'; ). e, a kolarna, byt je pronajiman nevybaveny, Cerstvé po
S s rekonstrukci
“’\ 7o Zdroj: vlastni dotaznik
O W &, Sy ) Datum zji§téni: 21.3.2016
2.
3. e © ) i | Ulice; podlazi/ Podlahova <
e Yl oo 16¢s poCazl V8 | Cena [K&/més]
B 1 4 e Sl podlazi celkem | plocha [m~]
= o S ijl/atceaacy
bl \ %/ | <. | Kmochova, 7/7NP 48 6500
! :l}l 5 o o I y rw /4
Ly ﬁ\ e 2+1, dim z panell, s vytahem, parkovani Spatné, stav
- wen B G e o bytu standardni, spolecnou casti domu je suSarna,
N oL s o, . " , L .
A . A<l |soucasti bytu je lodzie a sklepni kodje, byt je
s e pronajiman nevybaveny, erstvé po rekonstrukci
/‘*’\ =, | Zdroj: vlastni dotaznik
¢ We &2 a \ Datum zjisténi: 21.3.2016
b )
it lice; podlazi Podlahova < x
o uli ' P zi/ V8 | Cena [K&/més]
Mo r of 1 podlazi celkem | plocha [m7]
s, 6 N Masarykova tiida
| ’ 55 4000
g I 5/5NP
\ B R e "i\, 2+1, dim z cihel, bez vytahu, parkoviani omezené,
A L ; /’\* Ve stav bytu standardni, souc¢asti bytu je lodzie, byt je
WS pvem pronajimén &4steéné vybaveny
“’\ "B, | Zdroj: vlastni dotaznik
O We &, &my— ) Datum zji§téni: 21.3.2016
4.
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- Y EAT lice; podlaZi Podlahova
Y (Rl | Jow Ulce,v;)od zi/ od 0V2 Cena [K¢/més|
_m ferh e | S/ podlazi celkem plocha [m?]
oA \ : N e Rooseveltova
e 23NP o 0090
o S e 2+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
h\ g 3 LY , , 9 s Y
g i A\ Gl .
. e=e /S - |stav bytu vyborny, spolecnou ¢asti domu je dilna a
\\\ 3 - AR oo sklep, soucasti bytu je lodzie, byt je pronajiman
“’\\\ o 1 |Castecné vybaveny
7 W R, a \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 21.3.2016
N
G Ulice; podlazi/ Podlahova “/ %
Nl 1ce; pociazl Vz Cena [K¢/més]
_::?_\ podlazi celkem plocha [m?]
TS, B ; HanuSova, 2/3NP 49 7900
ERRER ES ﬁ\ e 2+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani vyborné,
\ et SR SR 'i\, stav bytu standardni, soucasti bytu je balkon, byt je
R o e : ~ .. |pronajimén ¢asteéné vybaveny
B L b=, ~» |prong) y y
e e N | Zdroj: viastni dotaznik
\ /e 4 |Datum zjisténi: 21.3.2016
¢ We k&, an \
wer e O lice; podlazi Podlahova
L T uli ’VP zi/ V2 Cena [K¢/més]
B 1 I sz | 0 podlazi celkem | plocha [m?]
. idens el Iy .o e -
T, ST e | Cernd cesta, 6/6NP 60 8000
} 7 Ar .\I .\." o o I r 4 r
ERLTEENE ﬁ\,'-:_.@w-w 2+1, dim z panell, s vytahem, parkovani omezené,
\ e Se TR 1\‘ stav bytu Spatny, soucasti bytu je lodzie a komora,
B e e ~\'C_ -+ |byt je pronajiman &aste¢né vybaveny, jedna se o
‘\I\\ S o ; pi ‘LIl \ Studentsk}'/ byt
/W\ o wrse |\ |Zdroj: vlastni dotaznik
¢ We &7 = \ Datum zjisténi: 23.3.2016
b
e S0 Ulice; podlazi/ Podlahova < x
e 1ee; pociazl V2 Cena [K¢&/més]
~m ’ podlazi celkem | plocha [m-]
TR, LGRS Stiborova 37
= x‘. : I 2/7TNP 5 5800
N S ORRSl "i\ ,- 2+1, dim z paneld, s vytahem, parkovani $patné, stav
¥ e 7 7\~ |bytu standardni, spole¢nou ¢asti domu je ko¢arkarna
‘X . o N e \\ a kolfima, soucasti bytu je sklepni koje, byt je
/“’\ ~eaw |\ |pronajiméan nevybaveny
¢ We &7, an \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 24.3.2016
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] \
| Ulice; podlazi/ Podlahova “/ X
L ' P 5, | Cena [K¢/més]
B . 4 podlazi celkem | plocha [m~]
Ty, B G O W Resslova, 3/3NP 60 7400
} :-I ""- o . /4 r_ 7 v 7
5 .\ 9! VI s 2+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani Spatné, stav
\ oo S RS ‘i\, bytu vyborny, spolecnou ¢asti domu je dvur, soucasti
A ; =il T bytu je sklep a komora, byt je pronajimin
s e\ |mevybaveny
:n\\- ./ /u\'as BADY \ ZdrOj: Vlastni dOtaZHﬂ(
0 We k& &%y \ Datum zjisténi: 24.3.2016
9.
10. | = 1 B lice; podlaZi/ | Podlahova x
oy N Uli ' P “ Vz Cena [K¢/més]
~ \ s | ‘ pOdlaZl celkem plOCha [m ]
it e \ A PRAACRY.
i R Y/ w. | Druzstevni, 2/2NP 55 8000
1 Sy R . , , ’ y
PIESE ﬁ\ e 241, ddm z cihel, bez vytahu, parkovani vyborné,
\ o CORESE T 1\‘ stav bytu standardni, spolecnou ¢asti domu je puda,
R o <) e -» |garaz, bazén a dvorek, soucasti bytu je balkon a
\\\\ o Yo \\ | komora, byt je pronajiman zaFizeny
M’\ iy | Zdroj: vlastni dotaznik
7N o =7 me | Datum zjisténi: 4.4.2016
11, = Ulice; podlazi/ Podlahova <
A 16¢s poCazl V8 | Cena [K&/més]
~m o= | 4 podlazi celkem | plocha [m-]
R, e Smeralova, 1/4NP 40 6000
‘ A :'I '\"- o . /4 r.orw 4
Eudr e ﬁ\ oo 2+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani §patné, stav
o R ot \j\ ; bytu vyborny, spole¢nou ¢asti domu je sklep, byt je
A AR L pronajiman ¢asteéné vybaveny, studentska lokalita
W e N Zdroj: vlastni dotaznik
N eI, i cevo v 7
2\ 7 - Datum zjisténi: 21.3.2016
éj \ lzLmrain : J
1 2 . o | :sm}:»—'k | l. M la 41 P lah 2'1 v v
N, —74 W) e Ulce,v!md zi/ od OVa | Cena [K&/més]
— i e | Sl podlazl celkem plocha [m ]
T S ase e N i Denisova 27
| : i | i b
}\, .... : \{ < 2/2NP 75 7000
. i el "1\, ; 24Kk, diim z cihel, bez vytahu, parkovani $patné, stav
R o O = - |bytu standardni, spole¢nou ¢asti domu je kolarna,
\ o po . |soucasti bytu je balkon, je pronajiman castecné
N\ e ti bytu je balkon, byt je pronaj t
/‘*’\ / s 1 |vybaveny, v pfizemi je hospoda
C We W7 ax \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 21.3.2016
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13, | = ) Ulice; podlaZi/ | Podlahova .
Y P 5, | Cena [K&/més]
_::59\ : _ podlazi celkem plocha [m?]
R, B8 N Synkova, 2/2NP 60 7500
4 g A o o ’ JON4 4
VS “} e | 24Kk, dm z paneld, bez vytahu, parkovani omezené,
\ e R ‘i\, i stav bytu standardni, spoleCnou casti domu je
% SeamE ;’_\* 1~ |kocarkarna, soucéasti bytu je sklepni koje, byt je
s - swes Y | pronajimén zafizeny, v klidné Easti Olomouce
/“’\ ~ese |\ |Zdroj: vlastni dotaznik
¢ We Iz, @\ |Datum zji§téni: 21.3.2016
14. | f=" ERE ™ lice; podlazi/ | Podlahova .
Y iRekalle | Fehc Ul  pociall Vz Cena [K¢/més]
~m 5 e | S podlazi celkem plocha [m?]
gl \ : WL el I. P. Pavlova
s A2 ’ 52 5500
}\_ e 2/2NP
Nl A S "i\ 4 2+kk, dim z paneld, s vytahem, parkovani $patné,
AR ° : /’\* \_-» |stav bytu Spatny, spole¢nou c¢asti domu je kolarna,
‘\\ N om0 [ soucasti bytu je lodzie, byt je pronajiman &asteéné
b \TR e |\ |vybaveny, jedna se o nemocni¢ni byt
2 W SLavaNl . r 7
¥ Yo & an \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 21.3.2016
15. = Ulice; podlazi/ | Podlahova .
L P 5, | Cena [K&/més]
~m | 4 podlazi celkem | plocha [m?]
T, W Tyrova 19, 1/3NP 45 6000
| :I}I 59 o . 4 JON4 4
e ﬁ\.w 2+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
\ wiont B See Rl '1\, stav bytu vyborny, spole¢nou ¢asti domu je ptda, byt
R o A ) el -»  |je pronajiméan zaFizeny
s s Zdroj: vlastni dotaznik
/\ S, | Datum zjisténi: 21.3.2016
16. 1~ " W . eI lice; podlaZi/ | Podlahovi -
Nl W) J e v 1ce,v!)0d zi/ od OV3 | Cena [K&/més]
B 1 I e S podlazi celkem | plocha [m?]
. e b S e o
b 3 »z_:}"-. Gl Rimska, 2/2NP 70 11000
1 b 5
IES “\ oo 2+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
Nl el 1\, stav. bytu standardni, spolecnou c¢asti domu je
; /’\* Ve zahrada, souCasti bytu je terasa, byt je pronajiman
‘\t\_ S G oo ¢astecné vybaveny
/“’\ “ham, | Zdroj: vlastni dotaznik
v We &2, a \ Datum zjisténi: 22.3.2016
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] \
| lice; lazi Podlahova .l
N IRk deeion U 1ce,vP0d azi/ odla OV? Cena [K¢/més]
-:;'55\ ] e Sl podlazi celkem plocha [m7]
7 Uhelna, 3/4NP 55 9500
2+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani §patné, stav
\ bytl,} ’V)'iborn)'f, spoleénou casti domu. je koéérkém’a,
B o N . souCasti bytu je komora, byt je pronajiman
\ & T e \\ nevypavenjf
‘“’\ S, | P Zdroj: vlastni dotaznik
¢ W K &%ay— Datum zjisténi: 23.3.2016
"‘”" ) .’EFA‘:;\"R | 5 i N Zi A
i | shses | . Ullce,vPodlazU Podlahov? Cena [K&/mas]|
251‘\ = i | /0 podlazi celkem plocha [m?]
S s L R
bl Moo A Le@ | Nezvalova, 5/6NP 59 10500
1 g N 5 . , s 7 I4 4
e .ﬁ‘_«. o 2+kk, diim z cihel, s vytahem, parkovani vyborné,
\ o (OREES \\#‘i\, stav bytu vyborny, spolecnou ¢asti domu je
A <) /0 VCer kocarkarna, soucasti bytu je balkon a komora, byt je
\ S AR pronser ‘\ pronajiméan nevybaveny, jedna se o novostavbu
“’\ s\ |Zdroj: vlastni dotaznik
C YW &Y &%y, Datum zji§téni: 23.3.2016
: A
e lice; lazi Podlahova .l
{ U 1ce,v Pod azi/ odla ovzzl Cena [K&/mas|
~m : podlazi celkem plocha [m7]
=N, 2 Kastanova 2,
. 1‘_ = 1/3NP 35 6500
RO SR BT 2+kk, dim z paneld, bez vytahu, parkovani $patné,
3 SN , , « <1 .
% ... ., wii stav bytu vyborny, spoleCnou &asti domu je
s s N kotarkérna, byt je pronajiman nevybaveny
/“’\ o Zdroj: vlastni dotaznik
v We &7 a \ Datum zjisténi: 23.3.2016
A . vr .
i Ullce,v Podlau/ Podlahovzzl Cena [K&/més]|
- : podlazi celkem plocha [m?]
o o Krakovska 16,
: - A4/ANP 40 7500
N ' "';"_‘, o "i\ & 2+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
¥ o Sedapes /’_\' \_/-> |stav bytu standardni, spolecnou casti domu je
\ o L | pradelna a sklad, byt je pronajiman zafizeny
N\ ' |pradelna a sklad, byt iméan zaFizeny
/“’\ s\ |Zdroj: vlastni dotaznik
¢ We &7, . \ Datum zjisténi: 22.4.2016
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7.3.2. Porovnani zkoumanych byti 2+1 a 2+kk

©
s 2| & 2 | 3 | @ |E_g £ |% |8 =
s 8 s 2 .§ 2 | 8 5 % 88 SZGSE 57 Lol
2 8 3 Tt s S 8388 8 € 859555 oF =g
o S £ Bgﬂ N E._g‘};,'u @ X c%leslol g.B :E_E
& [<] o © = e 0 x| xg|lxT .
Q 2 =2 % o= 8| <|'g 3 © "E'Z"m‘vé “33
° = ] -g o S N 8 g - N Q n = g 5 =
8_ € a 9 o X X 3 o
1 | 2+1 | Dr. M. Hordkové | 89 |C|3/5|A|S|V|Z| S,K [11700| 0,96 |1,00|1,00]11232] 126,2
2 | 2+1 Poupétova 60 [C|3/4|N|O|S|N S 7800 | 1,00 | 1,00|1,00| 7 800 | 130,0
3 | 2+1 Kmochova 48 |P|7/7T/A|S|S|N| B,S [6500| 1,00 1,00|1,00 6500 | 1354
4 [ 2+1 | Masarykovatr. | 55 [C|5/55|N|[O[S|C B [4000/0,99|1,00[1,00]3960 | 72,0
5 | 241 | Rooseveltova | 64 [C|2/l3|N|O |V |C S 6000 | 0,98 | 1,00]1,00| 5880
6 | 2+1 Hanu$ova 49 [C|23|N|V|S|C B 7900 | 0,99 | 1,00|0,97| 7 586
7 | 2+1 éerna cesta 60 |P|6/6|A|O|S|C| B,K |8000|0,99]|1,00[1,00| 7920
8 | 2+1 Stiborova 45 |P|27|A[S|S|N S 5800 | 1,00 | 1,00|1,00| 5800 | 128,9
9 | 2+1 Resslova 60 |[C[3/3|N|[S|V|N]|] S,K |7400|1,00[1,00[1,00] 7400 | 1233
10 | 2+1 Druzstevni 55 |[C|2/2|N|V|S|Zz]|B K P/ 8000|097 [1,00[0,93] 7217 | 131,2
11 |2+kk| Smeralova 40 [C|14|N|S|V|C S 6000 | 0,98 | 1,00|1,00| 5880 | 147,0
12 | 2+kk Denisova 75 |[C|22|N|S|S|C B 7000|099 |1,00/1,000 6930 | 92,4
13 | 2+kk Synkova 60 |[P|224|N|O|S|Z S 7500 | 0,97 | 1,00|1,00| 7275 | 121,3
14 |2+kk | I.P.Pavlova 52 |P|45|A|S|S|C B 5500 | 0,99 | 1,00|1,00| 5445 | 104,7
15 | 2+kk TyrSova 45 [C[1/3[N]O|V]|Z P 6000 | 0,96 | 1,00]1,00| 5760
16 | 2+kk Rimska 70 [cl22|N]JO|s|C T |11000] 0,99 | 1,00]1,00]10 890
17 [ 2+kk Uhelna 55 |C|3/4|N[S V][N K [9500(1,00(1,00[1,00] 9500
18 | 2+kk Nezvalova 59 [Cc|5/6|A|V|V|N| B,K |10500] 1,00 |1,00|0,92| 9 660
19 [2+kk | Kastanova 35 [P[13[N[S|V][N - 6500 | 1,00 [ 1,00 1,00| 6 500
20 |2+kk | Krakovska 40 |Cl44|/N|O|S|Z 7500 | 0,97 | 1,00|1,00| 7 275

Tab. ¢. 4 - souhrnné porovnani najmu bytii 2+1 a 2+kk, zdroj: autor
Obdobn¢ jako v predchozi podkapitole, v tabulce €. 4 jsou zkoumané byty dispozice
2+1 a 2+kk, detailn¢ rozepsané na piedchozich péti strankéach, piehledné shrnuty. Pro ucely
porovnadvani jsou upraveny tftemi koeficienty a nakonec jsou tfemi barvami roztiidény podle
cenového rozpéti za m?. Tato cenova rozpéti jsou souhrnné zazna¢ena do mapy na obrazku
¢. 6. Statistické udaje jsou znazornény v tabulce ¢. 6. Vysvétlivky k pouzitym zkratkam
a barvam pfifazenych rozpéti jsou zaznaceny v tabulce ¢. 5. Vzorek bytd 2+1 a 2+kk je

kompletné pokryt z autorova dotazniku realnych smluv, nabidkové ceny se zde nevyskytuji.

LEGENDA ZKRATEK A ZNACENiI SOUHRNNE TABULKY A MAPY
P |puda S [Spatné
B |balkon/lodzZie parkovanii O |omezené
oy K |komora V  |vyborné
soucast bytu~ ol ) jooni kéje T [spatny
D |dvdr/zahrada | technicky stav bytul S |standardni
T |terasa V  |vyborny
vytah N |neni N nevybaveny
A |ano (je) zarizenost bytu| C  |CasteCné
material domu C |cihly Z  |zarfizeny
P |panely nabidkova cena |kurziva
rozpéti 1-110 K&/m2 rozpéti 111-150 K&/m?

Tab. ¢. 5 - vysvetlivky k pouzitym zkratkam a barvam, zdroj: autor
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7.3.3. Obecny komentar k posuzovanym dispozicim 2+1 a 2+kk

210 ceny jednotlivych byt
199 = prlimé&ma cena

s priMEr se smérodatnou odchylkou
170 reeeennes primér bez smérodatné odchylky

N
£ 150
w0
plob)
£ 130
)g
> 110
c
S 90
70
50
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

C. bytu
Graf & 5 - cena za m? jednotlivych bytii dispozice 2+1 a 2+kk vzhledem k priiméru a ke
smerodatné odchylce, zdroj: autor
Graf ¢. 5 pomoci smérodatnych odchylek upozoriiuje na vystfednost nékolika byt
ve vzorku. Z vyrazné vysSich cen za m?* se jedna o byt &. 17. Ten se nachazi v historickém

jadru a zéroven je kompletnéji zrenovovany; v téZze kombinaci jsou byty vyznamnéji drazsi
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> NG : —u W 8.
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== EE\ ! ¢ wsrer |
== ] s
: & LAZCE.' %‘i‘ : BELIDLA
=4
Hoy \ N o
i oo ks Q@gﬁ
i [ Studenlskd . “‘",\ §
oF. wird i %37%;,‘."' O %.M O '.:11 \\‘\\: -
5 : & nec}__ o CFﬂ
. O ¥ 2"?3 efb‘ iy -;‘: =, ‘g%%
V ; I
O el ¢ K Vgl s N
g Gh"“g, i {} Komnnwu-\- ol T ik
a i : : Ly W
[+] O = Ey : L
Q g AT R i
S e 3 ¢
& Polskd e lﬁ@\g) i{ [\EI'
NOWA : i |
ULICE v, E’ & o WA
nqn-a"“d Hl ueﬁq"‘w ; %
%?'. 3 h“’“’“wnvské %\-\mm \
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e
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4
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Obr. ¢, 6 - mapa Olomouce s barevné vyzndc“enjmi zkoumanymi byty 2+1 a 2 +hk podle
cenovych rozpéti za m’, zdroj: autor
58



iu dispozic 1+1 a 1+kk. Déle jde o byt ¢. 19 a €. 20, jejichz vyss§i cena miiZze byt zplisobena
extrémné malou podlahovou plochou na danou dispozici, coz tla¢i cenu vzhiru z divodu jiz
zminované ,,minimalni ceny pozadované“ za danou dispozici. Z opacné strany velmi levné
jsou byt €. 4, nachézejici se v patém podlazi bez vytahu v rusné ulici, a byt ¢. 5, kde autor
vzhledem ke znalosti terénu podeziiva pronajimatele z naruSeni trzni ceny kvili osobnim
vztahlim s njemnikem. Nizk4 cena bytu ¢. 12 miize byt zpisobena velkou podlahovou

plochou nebo hospodou, nachazejici se v dom¢.

Z tabulky €. 4 Ize vycist obdobné zakonitosti, jako je to mu u dispozic 1+1 a 1+kk ¢i
3+1 a 3+kk. Drazsi a v lepSim stavu jsou byty s kuchyiiskym koutem. PrevySuji byty
v domech z cihel, coz je v poméru k nabidce panelovych byti podobné i v aktualnich
inzercich. Opét se vyskytuje znacné ¢ast vicepatrovych cihlovych domil bez vytahu, panelové
jsou z prevazujici vétSiny s vytahem. NejCastéji jsou byty zachovalé, ale ve vyborném stavu
je jich také dostatek. Pomér byt zafizenych zcela, ¢aste¢né nebo viibec je vyvazeny. Drazsi

byty jsou v novostavbach a novych c¢tvrtich.

Mapa €. 5 ukazuje na trend priimérnych cen v ¢tvrtich urCenych predevsim k bydleni,
a to v méstské ¢asti Nové Ulice a v SirSim okoli ulice Foerstrovy. Drazsi byty se tentokrat

nachazi kromé historického jadra i dale od centra - v nizsi a novéjsi zastavbe.

Statistika tabulky ¢. 6 opét vykazuje ve vSech tfech ptipadech aritmeticky primeér
velmi podobny medidnu: jde o pomérné vyrovnany vzorek. Smérodatna odchylka ceny za m?
je jiz nizsi oproti dispozici 1+1 a 1+kk, ceny na plochu se tedy od sebe tolik neli§i a mize to
znacit napiiklad 1 mens$i odraz ceny v kvalitativni odliSnosti jednotlivych bytd ve vzorku.
Naopak celkové ceny bytd za mésic maji vétsi smérodatnou odchylku, to vSak pfiblizné
koreluje 1 s vétsi odchylkou v podlahovych plochach. Zaroven to mize upozoriiovat na vetsi
rozpéti cen, které jsou pro danou dispozici na trhu tolerovany. Primérna cena bytu za m?

na mésic je 134 K¢& a primérna podlahova plocha je 56 m?.

primérna nejnizsi nejvyssi median smérodatna odchylka
cena (Ké/mésic) 7 321 3960 11 232 7 246 1838
cena (Ké/mésic/m?) 134 72 186 131 30
podlahova plocha (m?) 56 35 89 55 13

Tab. ¢. 6 - Statisticky souhrn zkoumané dispozice 2+1 a 2+kk, zdroj: autor
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7.4. Byty 3+kk a 3+1

7.4.1. Pi‘ehled zkoumanych byt 3+1 a 3+kk

1. N Ulice; podlazi/ Podlahova N~
o L - podlaZi celkem | plocha [m’] Cena [K&/més]
= % ot PACKY.
TR, e S Krapkova, 4/4NP 130 9900
i b
. “\ o 3+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
o e i el \j\‘ stav bytu Vybo'rny, spoleénou Casti dpmu je §klep,
o Ey) e soucasti bytu je velikd terasa, byt je pronajiman
s AR e ™ Y ¢asteéné vybaveny
“‘\ "ai, | Zdroj: vlastni dotaznik
¢ We k&7, S%ary— \ Datum zjisténi: 21.3.2016
2. N Ulice; podlazi/ Podlahova o
S, 7 L podlaZi celkem | plocha [m?] Cena [K&/més]
< o .
T, 2 [l Brnénské, 5/7NP 72 8100
1 i
e 3+1, dim z cihel, s vytahem, parkovani omezené,
. e R \j\ i stav bytu vyborny, spo!eénou éésti dqmu je sk}ep a
B o Sl Sl kolarna, soucasti bytu je lodZie, byt je pronajiman
s . e ¢asteéné vybaveny, studentska lokalita
“‘\ 7o Zdroj: vlastni dotaznik
C We k&, = \ Datum zjisténi: 21.3.2016
b . vr )
v I I o
3. { ! Ullce,v!)odlau/ Podlahovzzl Cena [K&/mas]|
& § | podlazi celkem | plocha [m-]
T, TN \(/ .. |Foersterova, 1/SNP 90 9600
| A %
5 ﬁ\ coan | 3+1, dim z panelll, bez vytahu, parkovani omezené,
\ o O 'i\, : stav bytu standardni, spole¢nou ¢asti domu je sklep
R o =) " \C - |akotarkarna, byt je pronajiman zaFizeny, studentska
‘1\ L i o ‘\ lokalita i byt
“’\ cai, | Y Zdroj: vlastni dotaznik
7N w7 @\ | Datum zjisténi: 22.3.2016
4, w N Ulice; podlazi/ Podlahova Cena [K&/més]
Y W podlaZi celkem | plocha [m?]
ol 2 il Komenského,
}.,_ = v 1/5NP 90 8000
Nt O "1\‘ 3+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani S§patné, stav
A ST SR bytu standard, spolecnou ¢asti domu je kocarkarna a
s I e mala zahrada, soucasti bytu je sklepni koje a komora,
/‘“‘\ 5 il | byt je pronajiman nevybaveny
¥ T i \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 22.3.2016
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A
wa i) Ulice; podlazi/ Podlahova “x
! P 5, | Cena [K&/més]
& - podlazi celkem | plocha [m]
R B Jeremenkova
- ’ 1 14
i 3/4NP 00 000
\ M S e "i\ ,- 3+1, dm z cihel, bez vytahu, parkovani §patné, stav
L ;’_\f \_l- |bytu standard, spolecnou c¢asti domu je sklep,
s - s Y souddsti bytu je balkon a komora, byt je pronajiman
/“‘\ ese |\ |zaFizeny, v byté je krb a vyhfivana podlaha, v centru
¢ We &7 s \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 22.3.2016
i ) .'Em‘éw'n | o i . 71 ]
W LG Ullce,vpodlau/ Podlahovzzl Cena [K&/mas|
& ; e ) S0/ podlazi celkem plocha [m?]
T Bn e L | Modnerova, 1/2NP 90 12000
} 7 Ar .\I .\." o . 4 14 r W r
e ﬁ} s 3+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovéani Spatné, stav
\ A G S S ‘i\, bytu standard, spoleCnou c¢asti domu je suterén,
A {’_\* - |sklep a kocarkarna, soucasti bytu je balkon a komora,
W e\ |bytje pronajiman zatizeny, studentsky byt
“’\ e |\ |Zdroj: vlastni dotaznik
7N 7 &e \ | Datum zjisténi: 22.3.2016
A
wa i) Ulice; podlazi/ Podlahova v x
! P 5, | Cena [K&/més]
—m ! podlazi celkem | plocha [m?]
T G Gorazdovo nameésti
! 1
e 4, 1/2NP 85 0000
N S 3+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani vyborné,
b\ SN « vy .
% ... ., .- stav bytu standard, spolecnou Casti domu je sklad,
\ N R s ‘\ . |soucasti bytu je sklepni kéje, byt je pronajiman
/“‘\ ' rse |\ |zaFizeny, studentsky byt
¢ YWe &7 o \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 23.3.2016
e Sl lice; podlazi/ | Podlahova
W [y U 1ce,v!)0d Zi/ od 0V2 Cena [K&/mds|
= ; st | podlazi celkem plocha [m?]
. idens el e ca gy .
™ '\ @ \ \/ . |Bofivojova, 2/2NP 100 10000
1 B B! o . ’, ror /4 r
ERLdER R “;I_-.;__@w.“ 3+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani vyborné,
\ WG e Ry 1\, stav bytu vyborny, spole¢nou ¢asti domu je zahrada
R e ;’_\* /-~ |a puda, soucasti bytu je lodzie, sklepni koje, terasa a
W\ e\ [komora, byt je pronajiman Eisteéné vybaveny
“’\ o wrse |\ |Zdroj: vlastni dotaznik
7 N e Uy \ | Datum zjisténi: 23.3.2016
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9. me © ) Ulice; podlazi/ Podlahova v x
N P 5, | Cena [K&/més]
_:53\ - podlazi celkem plocha [m7]
T, TSI Svornosti, 2/2NP 75 8000
| :'I = o . 4 N4 4 4
® - \ 3+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani vyborné,
\ WESTARER e '1\, stav bytu standard, soucasti bytu je balkon a komora,
;; By e > byt je pronajiman zarizeny, studentsky byt
s peee N0 Zdroj: vlastni dotaznik
\ /i U | Datum zjisténi: 31.3.2016
//’ ‘;\ .ewox'l; : = \
10. | =" BT ™Y lice; podlazi/ | Podlahova o
L Ve ) e uli ' P “ Vz Cena [K¢&/més]
i ; etz | S/ podlazi celkem plocha [m?]
} 3 S 2t B ) '::.'—I ;'“:mcé: 1
bl 5 ' Wi Dolni namésti
S ¢ ’ 85 11500
},. “' A el 2/2NP
N ety "i\ ,' - 3+1, diim z cihel, bez vytahu, parkovani Spatné, stav
I;F {’\* -+ |bytu vyborny, souCasti bytu je komora, byt je
NS porem A pronajiman €dste€né vybaveny, studentsky byt, v
m\ | WEE | centru
4 Y N ax \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 2.4.2016

Ulice; podlazi/
podlazi celkem

Podlahova
plocha [m’]

Cena [K¢/més]

Namésti hrdind,
4/6NP

75

9500

\ Ses el 3+1, dim z cihel, s vytahem, parkovani omezené,
B o N S0y el stav bytu standardni, soucésti bytu je lodZie a pidni
e s kéje, byt je pronajiman &asteéné vybaveny
“’\ 7 S Zdroj: vlastni dotaznik
U We &, Ty Datum zjisténi: 12.4.2016

12, | == \'\_ | Ulice;v Podlaii/ Podlahovzz'l Cena [K&/més]

~lm 5 podlazi celkem plocha [m7]

e s Krakovska 16,

;‘_ : 3/4ANP 110 10500
\ e ";'_‘, € \\—'1\ o 3+1, dim z cihel, bez’ V}'/tahuj parlffwg'mi omezgné,
T o o) inR Rl stav bytu standardni, spolecné Casti domu jsou
\\ e pradelna a sklad, soucasti bytu je balkon, byt je
/‘*‘\ Edo, | § pronajiman &asteéné vybaveny
¢ ¥ R an \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 22.4.2016
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b
13, | =" | e | Ulice; podlazi/ Podlahova v x
Nl Vol gz ’VP ) Cena [K¢/mes]
_:3\ st | S0 podlazi celkem plocha [m?]
\ ST e 1 ."-".—u;.-,m,ucé»_
=7 \ W/ | .. | Komenského
| ® | ' ’ 90 5000
Gio s O 5/SNP
\ b s e R ‘1\, 3+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani Spatné, stav

\ e w 7 v ~r o7 . ~ r
AR . y"_J-: |bytu Spatny, spole¢nou c¢asti domu je kocarkarna,
By Bt =0y : : i \

\\ o Jnsar ‘\  |soucasti bytu je lodzie, byt je pronajiman
/“‘\ o=, | nevybaveny, zanedbany dim, rus$né ulice, nevhodna
¢ We KT . ! dispozice ve vztahu ke svételnym ziskim a

vnitrobloku
Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 21.3.2016
b
14. | =" | conten | Ulice; podlazi/ Podlahova < x
ol ) > P 5 | Cena [K&/més]
231\ ¢ s | podlazi celkem plocha [m?]
e e | \ -_."fl;’.u'-l.::f-ltli_‘_ ’
bl N "t_:}’ | w. | Lazeckd 80, 1/2NP 81 9000
| : i
= 2tV ] o 3 ’ S y
P \ s | 34Kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
Nl R 1\‘ stav bytu vyborny, soucésti bytu je komora, byt je

A S s v 7 v o w , . .r ,

B gt 0 V< - pronajiman &astené vybaveny, byt je pronajiman v

W o pesse S0 | Easti RD ze znamosti
/‘*’\ 75 O Zdroj: vlastni dotaznik
¢ We &I, s Y Datum zjisténi: 21.3.2016

b . a4 4
15. | =" R Bl Ulice; podlazi/ Podlahova Cena [K&/més|
~m o pusstemy : ; podlazi celkem plocha [m?]
oy eten Bl
o \ W/ w. | Mozartova, 1/4NP 70 7000
1 Wi
- N o . , ;o7 y
e \ e | 34Kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
— s S stav bytu standardni, soucasti domu je kocarkarna,

\ S N , v 7 e e . v e r
o N =) el koldrna a su$arna, soucasti bytu je lodzie a sklepni

\ S e\ |kéje, byt je pronajimén zaFizeny

“‘\ el | Zdroj: vlastni dotaznik
W [zLapnnin NN 7
7 W & @\ |Datum zjisténi: 21.3.2016

) . vr ’
16. \ ol Ulice; podlazi/ Podlahova Cena [K&/mas]

g steny podlazi celkem | plocha [m?]
>\ Lhesen D ) ! »fP}vaovaﬂ
TS, AN / «n. | Hanackého Pluku, 190 19000

] l\ H ‘ ; "\;\\\\ii‘:\ HODOLANY 3/3NP
N fley o G N 3+kk, dim z cihel, s vytahem, parkovani vyborné,
> _\¥ 4 14 N . r
B =0y - |stav bytu vyborny, soucasti bytu je balkon, sklepni
\\ L eion koje, komora, byt je pronajiman ¢astecné vybaveny,
o e |\ |V centru, privatni misto v garazich, luxusni byt
SLAVONIN_#

{570) \

Zdroj: vlastni dotaznik

Datum zjisténi: 22.3.2016
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17. Ulice; podlazi/ Podlahova “/ X
vr 5, | Cena [K¢/més]
podlazi celkem plocha [m7]
Sokolska, 2/4NP 70 8000
3+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani Spatné, stav
bytu standardni, spolecnou ¢asti domu je kolarna,
i T ; /=, |byt je pronajiman ¢aste¢né vybaveny
ey e\ | Zdroj: viastni dotaznik
\ e\ |Datum zjisténi: 22.3.2016
//’ | '. [T \
' X ‘ = :
S N .’Em‘:l)\__k ] : . . w7 4
18. (1 Mg A Ullce,vPodlazU Podlahov? Cena [K&/mas]|
~ \ s | ‘ pOdlaZl celkem plOCha [m ]
" i e \ TPy )
e T WL e Svermova, 6/6NP 90 11500
1 Sy R . , ;. y
. ﬁ\ e | 3+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
\ o OSSEC 'i\, stav bytu vyborny, byt je pronajiman nevybaveny, v
. ) "\ |centru
N\  pees || Zdroj: nabidkova cena - sreality.cz
\ w1 |Datum zjisténi: 6.5.2016
C We k&, at \
19, | b= ] Ulice; podlazi/ | Podlahova .
odiai celkem | plocha [me] | <o (K|
|
=S . P P
b 5 Nova hejcinska,
}‘. T. 1/3NP 82 10000
\ RO L R W 3+kk, dim z cihel, s vytahem, parkovani vyborné,
. ; " - |soucasti bytu je lodzie, sklepni kéje a gardzové stani,
‘t\\ o UK e '\ |stav bytu vyborny, byt je pronajimin Easteéné
“‘\ o s v |vybaveny
7 Y N iz Y Zdroj: nabidkova cena - sreality.cz
Datum zjisténi: 27.4.2016
20. | \'\ e 1] Ulice; podlazi/ Podlahova “ %
S iz | podlaZi celkem | plocha [m’] Cena [K&/més]
. b o e \ e ;.-,L:mqg_:
= 3 W/ . | Palackého, 1/2NP 64 8600
1 b 5
i ® - h\ e | 34Kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani vyborné,
\ o (O }\, stav bytu standardni, byt je pronajiman ¢asteéné
R o e lews / -~ \"_ - |vybaveny, v centru, v blizkosti parku
N\ - pees L1 | Zdroj: nabidkova cena - sreality.cz
\ /v \ | Datum zjisténi: 2.5.2016
I/;_’ : ‘l\ _EUNO‘]; 5 ) \
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7.4.2. Porovnani zkoumanych bytia 3+1 a 3+kk

sc 85 =24 2 % B-5.5_.% %8 &
s 8 s 3E g3 - 5§58 2 E S8GESE 5T tef
5 N = < © O |l®s| 2 c - 0 Ec &8 E > 3 % D
2 o © © & = | o [ 0 >4 Q9| Q 0ol o § c &0
g g SEER T E9S 8§ £ 888588 85 fst
o |8 =] 8o ) & ] S ] LB | &7 R ¥ | @S35
] 23 E-] o N ° S =R 2na g% & )
8 * o | X g 8 8 o -
1 | 3+1 Krapkova 130 4/4 T 9900 | 0,98 |1,00/1,001 9702 | 74,6
2 | 3+1 brnénska 72 57 B,S | 8100 0,96 |1,00/1,00| 7776 | 108,0
3 | 3+1 Foersterova 0 1/5 S 9600 | 0,97 1,001,001 9312 | 103,5
4 | 3+1 Komenského 90 1/5 S,K | 8000/ 1,00|1,00/1,00] 8000 | 88,9
5 | 3+1 | Jeremenkova | 100 3/4 B, S, K|[14 000| 0,97 | 1,00 | 1,00|13 580
6 | 3+1 MoSnerova 90 1/2 B, S, K|12000| 0,97 | 1,00 | 1,00|11 640
7 | 3+1 | Gorazdovo nam. | 85 S 10 000| 0,97 | 1,00|0,92| 8924 | 105,0
8 | 3+1 Bofivojova 100 2/2 B,T,S,K|10 000| 0,98 | 1,00|0,93| 9114 | 91,1
9 | 3+1 Svornosti 75 2/2 B,K 8000 |0,97|1,00/0,91|7062| 94,2

10 | 3+1 Dolni namésti 85

11500| 0,98 | 1,00|1,00|11 270
11 | 3+1 | Namésti Hrdind | 75 9500 | 0,99 |1,00|1,00| 9405

12 | 3+1 Krakovska 110 10 500| 0,99 | 1,00| 1,00 |10 395| 94,5

13 |3+kk | Komenského 90 5000 | 1,00 1,00/1,00| 5000 | 55,6

XN

14 | 3+kk Lazecka 81 9000 | 0,98 1,00/1,00| 8820 | 108,9

15 | 3+kk Mozartova 70 B,S | 7000 0,97 1,00/1,00| 6790 | 97,0

16 | 3+kk |Hanackého Pluku| 190 B, S,K|[19000| 0,98 | 1,00/0,95|17689| 93,1

17 | 3+kk Sokolska 70 - 8000 | 0,99 11,00/1,00] 7920 | 1131

18 | 3+kk Svermova 90 - 11500 1,00 | 0,95|1,00|10 925

19 | 3+kk| Nova Hej¢inska | 82 B, S [10000| 0,98 0,92/ 0,93| 8385| 1023

QOO0 OI000000000000T|O| 0| materidl domu
S

n|<I<|0IK0|<n|0n|< 0| <n|n|n|n n < <| tech. stav bytu

&

[e)]
Z\>|z|Zz|>zzZzZz>ZZZZ2222> 2
<|<|O|{ <00 OO0 |I<|I<| U O|O|O
OO Z | OIO{N|O{Z|O{O{O{N|O{N|IN|N|Z|N|IN|OX

w

o

20 | 3+kk Palackého 64 - 8600| 099|093|090| 7126 | 111,3

Tab. ¢. 7 - souhrnné porovnani najmu byt 3+1 a 3+kk, zdroj: autor

Tak jako u ostatnich dispozic jsou v tabulce ¢. 7 zkoumané byty dispozice 3+1
a 3+kk, detailn¢ rozepsané na piedchozich péti strankach, piehledné shrnuty. Pro ucely
porovnadvani jsou upraveny tfemi koeficienty a nakonec jsou tfemi barvami rozttidény podle
cenového rozpéti za m?®. Tato cenova rozpéti jsou souhrnné zaznac¢ena do mapy na obrazku
¢. 7. Statistické udaje jsou zndzornény v tabulce €. 9. Vysvétlivky k pouzitym zkratkam
a barvam piifazenych rozpéti jsou zaznaceny v tabulce €. 8. Vzorek byt 3+1 a 3+kk je z vétsi
Casti pokryt z autorova dotazniku redlnych smluv; téch vSak nebylo zjiSténo dostatené
mnozstvi, takze jsou doplnény tfemi nabidkovymi cenami z realitniho serveru sreality.cz.

V tabulce ¢€.7 jsou na konci, oznacené kurzivou.

LEGENDA ZKRATEK A ZNACENi SOUHRNNE TABULKY A MAPY
P |pGda S |Spatné
B |balkon/lodzie parkovanil O |omezené
oy K |komora \% vyborné
soucast bytu S |sklepni kdje S  |Spatny
D |dvir/zahrada | technicky stav bytu| S  |standardni
T |terasa \% vyborny
vytah N |neni l:l nevybaveny
A |ano (je) zafizenost bytu C  |Caste¢né
material domu C |cihly Z zafizeny
P |panely nabidkova cena |kurziva
rozpéti 1-100 K&/m2 rozpéti 101-120 K¢&/m?

Tab. ¢. 8 - vysvetlivky k pouzitym zkratkam a barvam, zdroj: autor
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7.4.3. Obecny komentar k posuzovanym dispozicim 3+1 a 3+kk

150
140
130
120
110
100

90

\ 4 y

80 =l ceny jednotlivych bytd

70 m—— DrUMErna cena

60 s priimér se smérodatnou odchylkou
s prOMeEr bez smérodatné odchylky

cena v ké/més/m2

50
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

¢. bytu
Graf ¢. 6 - cena za m’ jednotlivych bytii dispozice 3+1 a 3+kk vzhledem k priiméru a ke
smerodatné odchylce, zdroj: autor
Graf ¢. 6 ukazuje n&kolik byt mimo priimé&mé cenové pasmo za m”. Vyrazné vysokou
cenu ma byt ¢.5 (vySS$i cenu miize tvofit dobrd a poloha nadstandard — krb, vyhtivana

podlaha), byt ¢. 6 (studentsky byt v novéjsi zastavbé) a byt €. 10 (studentsky zrenovovany byt
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Obré. 7- mapa Olomouce s barevné vyznafenymi zkoumanymi byty 3+1 a 3+kk podle
cenovych rozpéti za m’, zdroj: autor
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v historickém jadru). Vyrazn€ nizkou cenu ma predev§im byt €. 13 (respondent pise
o zanedbaném stavu domu, rusné ulici, nevyhodné pozici ke svétovym strandm a navic je byt
v patém patie domu bez vytahu) a byt ¢. 1 (zde opét Ctvrté patro bez vytahu, navic velka

podlahova plocha a terasa jako soucast bytu).

V tabulce ¢. 7 znovu drtiveé prevysuji cihlové domy nad panelovymi, ackoliv aktudlni
inzer¢ni nabidka panelovych byt nabizi ¢tvrtinu. Inzerci stejné jako respondentt je jiz méné.
Ve vicepatrovych (a piedevsim starSich) cihlovych domech opét povétSinou absentuji vytahy,
poloha ve vysSich patrech bez vytahu se vSak ne vzdy jasné odrazi na cené. Pievazuji
udrzované byty (11), v t€sném zaveésu jsou byty ve vyborném stavu (8) a ve Spatném stavu je
pouze 1 byt. Pfitom byty ve vyborném stavu Casto v pfepo¢tu na m?* vychazeji jako levngjsi,
coz muze byt dano jejich véts§imi podlahovymi plochami. Podobné prevazuji castecné
zatizené byty (10), dale zatizené (7), nezatfizené jsou pouze 3. Zajimavy je byt ¢. 16, ktery
1 pfes svoji extrémné vysokou cenu za luxusné€j$i byt po rozndsobeni koeficienty (vlastni
garazové stani) a po pfepocteni na podlahovou plochu, kterou mé extrémné velikou, nakonec

v cené na m* vychazi jako levnéjsi typ bytu.

Mapa na obrazku ¢. 7 opét ukazuje na drahé bydleni v historickém jadru a to zejména
v kombinaci s dobrym technickym stavem bytli. Naopak pomérn¢ levné byty se mohou
nachézet 1 v relativni blizkosti centra. V odlehlejSich ¢astech sidliStniho typu nebo v novéjsi

niz8i zastavbé jsou ceny, podobné jako u jinych dispozic, drZzeny cenové v priméru.

Tabulka €. 9 se statistickym souhrnem dokladd v porovnani medianu s aritmetickym
primérem podobna Cisla, nicméné celkova cena za mésic i podlahova plocha je v medidnu
o malicko niz$i: vice bytl je tedy spiSe levnéjSich a mensi plochy, nez tika aritmeticky
pramér. Smérodatna odchylka ceny za m? je velmi nizkd, ceny na plochu se tedy od sebe 1isi
malo — podobné jako u dispozic 2+1 a 2+kk autor odhaduje, Ze se cena za m* méné odrazi
v kvalitativni odliSnosti nebo v poloze jednotlivych byt ve vzorku a cenu vice urcuje
podlahova plocha. Velmi vysoka smérodatnd odchylka u celkové ceny za mésic dobie
koreluje s vysokou odchylkou podlahovych ploch. Rozpéti celkovych cen je tedy veliké.

Priimérna cena bytu za m” na mésic je 104 K¢ a primérna podlahova plocha je 92 m*.

primérna nejnizsi nejvyssi median smérodatna odchylka
cena (Ké/mésic) 9442 5000 17 689 9019 2 747
cena (Ké/mésic/m?) 104 56 136 104 20
podlahova plocha (m?) 92 64 190 88 28

Tab. ¢. 9 - Statisticky souhrn zkoumané dispozice 3+1 a 3+kk, zdroj: autor
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7.5. Byty 4+Kkk a 4+1

7.4.1. Pir‘ehled zkoumanych byti 4+1 a 4+kk

o ) ’ERN‘:L)\"R | i N Zi A
1. { e Ullce,v!)odlau/ Podlahovzzl Cena [K&/mas]|
— e - podlazi celkem | plocha [m7]
= b i HICKY
T, T /.. | Mozartova, 1/3NP 90 9000
E :.I .\."' o . ’ /4 14 I r
e ﬁ\ - e |4+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani vyborné,
\ o O 'i\, stav bytu §patny, spolecnymi ¢astmi domu jsou sklep
R o =) (0 -» |a soukromé parkovisté, soucasti bytu je komora, byt
‘\\\ S K s ‘\ . |je pronajiman nevybaveny
‘“’\ A | Zdroj: vlastni dotaznik
7N w7 @\ |Datum zjisténi: 21.3.2016
2. | - | Ulice; podlaZzi/ | Podlahova o x
L | P 5, | Cena [K&/més]
~m § = § podlazi celkem | plocha [m7]
Lo L \ i et
gl S\ oWt .. | Horni namésti 18
;‘_ . e 4/ANP 90 8000
\ PO S "1\‘ : 4+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani §patné, stav
R o A ) e bytu standardni, soucasti bytu je sklepni koje, byt je
‘t\ e s ‘\ pronajiman ¢astecné vybaveny, v centru
“‘\ il | Zdroj: vlastni dotaznik
7 N (=7 m¢ | Datum zjisténi: 21.3.2016
3. | - 27 Ulice; podlazi/ | Podlahova < x
\ ) ena [K¢/més
— e ;‘,';f_;ﬁgi"i: A podlazl celkem plocha [m2] C [ / ]
= 3 ety e Y vy
= Moo WA el | Videnska, 2/SNP 160 9000
| N, %
¥ ”' h\ w441, dim z cihel, bez vytahu, parkovani S§patné, stav
\ o o S o }\, bytu Spatny, soucasti bytu je lodzie a komora, byt je
R o =y = pronajiman nevybaveny
‘1\ e [ st ‘\ Zdroj: vlastni dotaznik
\ "D, | Datum zji§téni: 21.3.2016
¢ We k77, a \
4. SR Al Ulice; podlazi/ Podlahova “/ X
N Attt 1 ' P 5, | Cena [K&/més]
~m § e | podlazi celkem | plocha [m~]
T S W{ .. | UHusova sboru
| N ’ 145 14000
e 3/7NP
Nt Lol "1\, : 4+1, dm z cihel, s vytahem, parkovani vyborné, stav
A 255 = bytu vyborny, spole¢nymi ¢astmi domu jsou sklep,
s s kocarkéarna, dilna, pradelna a suarna, soudasti bytu je
“‘\ “Ed~, | lodzie a komora, byt je pronajiman zarizeny
4 W i ax \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 21.3.2016
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5. “ Ulice; podlazi/ Podlahova v
L vr 5. | Cena [K¢/més]
B podlazi celkem plocha [m?]
= Kolldrovo namésti
1 1
9, 4/4NP 00 0000
\ MR e "i\ o 4+1, dam z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
® L SeamE J "~ |stav bytu standardni, spole¢nymi ¢astmi domu jsou
s - ywes Y sklep, balkény a vnitroblokovy prostor, soucasti bytu
/w\ §% "\ |je komora, byt je pronajiman ¢4steén& vybaveny
¢ S W\J7 = \ Zdroj: vlastni dotaznik
Datum zjisténi: 30.3.2016
6. =" N TR e Ulice; podiai/ | Podlahovi | (oo
= -.mw' T, : podlazZi celkem | plocha [m?]
- . b = o] \ _..'..l’l;u'-l:)'ﬂcli_:
gl R Wit Horni hej¢inska
e o /INP ® 12000
\ s o Gk I'i\ % 4+kk, dim z cihel, bez vytahu, parkovani vyborné,
S /’_\* \_J-- |stav bytu vyborny, spolecnymi c¢astmi domu je
W\ 0 yees 1 zahrada, byt je pronajiman zaFizeny
/‘*’\ _wswe v |Zdroj: vlastni dotaznik
¢ W2 K7 5 a \ Datum zjisténi: 21.3.2016
e ) ) lice; podlazi/ | Podlahova
Nl —ARSLAN | 72 v 1ce,v!)od Zi/ od OV3 | Cena [K&/més]
< i pasien | S/ podlazi celkem plocha [m?]
X o A \ A PRALACKY.
T A, AN AN Polské, 4/6NP 95 12000
1 Z :\' R . , , ,
ERGEn E5E ﬁ\ £ oo 4+kk, dim z cihel, s vytahem, parkovani omezené,
. e T W ST stav bytu standardni, soucasti bytu je sklepni koje a
;‘F B ) = komora, byt je pronajiméan ¢astené vybaveny
N e Y0 Zdroj: viastni dotaznik
X ~(iew v | Datum zjisténi: 23.3.2016
I/" l. lsLavanin_# = \
a\ &
7.
. _ li IJ Ulice; podlazi/ Podlahova Cena [K&/més]
W e e S podlaZi celkem | plocha [m’]
h, S HE SN 'I_ln:r il I. l’l)’.‘-L:)’-lCli._‘_ . ’
= Voo WA e |V hlinkéch, 2/5NP 110 10500
} : It I\I .\."' o [) 7 /4 ’ r
RGN E5E “\ £ oo 4+kk, dim z panell, s vytahem, parkovani omezené,
\ ol A e \\j\ 9 stav bytu vyborny, soucasti bytu je balkon, byt je
T; ). \ pronqjimén nevybaveny
‘\t\_ o T s ‘\ Zdroj: vlastni dotaznik
/\ w1 |Datum zjisténi: 23.3.2016
I/" .. [T = X
A\ &
8. |
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\ .o o .
9. Lk Ullce,v Podlam/ Podlahovzzl Cena [K&/mas|
_:53\ : . podlazi celkem plocha [m7]
TR, SR SN Roziavskd, 1/7NP 82 12000
} a :.' .‘_h ° ° ’ 4 7w r
e “\ e 4+1, dim z panell, s vytahem, parkovani Spatné, stav
— ";. e '1\, bytu standardni, soucasti bytu je lodzie a sklepni
¥ o S /’\f \_1=> |koje, byt je pronajiman ¢aste¢né vybaveny
‘t\ @ e ‘\ | Zdroj: nabidkova cena - sreality.cz
t:ﬂ\\-- - /u:aE SADY A Datllm Zjiéténi: 4.5.2016
//’ | '. [T = \
W £ ' !
el ) ’sm‘:l:w'k I i . Zi A
10. (1 eS| 20 Ullce,vPodlazU Podlahov? Cena [K&/mis]|
~m § e | S podlazi celkem plocha [m?]
e b \ Ay
TS, 2 W/ <. | Moravsk, 2/2NP 94 13000
1 Sy R . , ;. y
R EN ﬁ\ £ ooausay 4+kk, diim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
. lesaEl oy stav bytu vyborny, soudasti bytu je lodzie a sklepni
R {,‘* @ koje, byt je pronajiman nevybaveny
\ st ‘\ Zdroj: nabidkova cena - sreality.cz
7 Datum zji§téni: 3.5.2016
/f'} \ \ ety \‘ J
11, = 0y Ullce,v POdlaZl/ Podlahov? Cena [K&/més]
—m podlazi celkem | plocha [m7]
I 3 Urxova, 1/8NP 96 12000
i
LOEm S Ve 4+1, dim z panell, s vytahem, parkovani omezené,
Nt s stav bytu standardni, soucasti bytu je lodzie a
R o A f’\’ \_J-» |sklepni kdje, byt je pronajiman zafizeny
‘t\ A Jreisier ‘\ Zdroj: nabidkova cena - sreality.cz
\ 7 Datum zjisténi: 21.4.2016
¢ We k&, = \
Ullce;v Podlau/ Podlahovzzl Cena [K&/més]|
podlazi celkem plocha [m?]
Ostruznicka,
¢ A4/ANP 120 17000
\ oo s W 4+1, dim z cihel, bez vytahu, parkovani Spatné, stav
R Nodaae /’\* \C-» |bytu vyborny, soucasti bytu je terasa, byt je
\ N o ‘\ pronajiman ¢astecné vybaveny, v centru, s krbem
/‘“’\ 7 Zdroj: nabidkova cena - sreality.cz
@ X vV il Datum zji§téni: 21.4.2016
12.

70



13. | =\ Ulice; podlazi/ Podlahova v x
|, b podlazZi celkem | plocha [m?] Cena [K&/més]
Y N Trnkova, 1/SNP 74 12000
1 : e
PGS Jo “}‘." w441, dim z panelil, s vytahem, parkovani omezené,
-~ ¥ ;._, S stav bytu $patny, byt je pronajiman za¥Fizeny
R o Ao ;ﬂ\* \\_l-: |Zdroj: nabidkova cena - sreality.cz
Wy o seem Y | Datum zjisténi: 2.5.2016
= 0 ./ 8 HEAE BADY
4’1 .éwo‘; 7 i \\
3 . vr .
14. o Ullce,v!)odlau/ Podlahovzzl Cena [K&/més|
M ; podlazi celkem | plocha [m-]
Y o Foersterova, 1/6NP 94 16000
i g
& - “}f.’ e 4+1, dim z paneld, bez vytahu, parkovani omezené,
gl SRS 1\ o stav bytu standardni, byt je pronajiméan zarizeny
B o ,f\* e Zdroj: nabidkova cena - sreality.cz
\ A e Datum zji§téni: 29.4.2016
I\ = Y WL %
15. z=~ N e |2 | Ulice; podlaZi/ Podlahova < x
§ m farc et : | podlaZi celkem | plocha [m?] Cena [K&/més]
T G E M D | Biezinova, 2/2NP 114 14950
i R
= L “}‘." < | 4+kk, diim z cihel, bez vytahu, parkovani omezené,
Nl SRS 1\\ ' stav bytu vyberny, soucésti bytu je lodzie a sklepni
® e 0 .\ - |koje, byt je pronajiman nevybaveny, podkrovni byt s
e - w0 klimatizacd, v dobré lokalité
> 0 7 Zdroj: nabidkova cena - sreality.cz
7 N e Uy \U | Datum zjisténi: 12.2.2016
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7.5.2. Porovnani zkoumanych byti 4+1 a 4+kk

E £ g‘ (< g
s 3 —_ - - ’> fe) £
g s |E g =23 & € 8% g sz 8| 28
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1 | 4+1 mozartova 9 |C|1/3|/N|V|S|N|S,K Z|9000| 1,00|1,00/0,92|8280| 92,0
2 | 4+1 | Horni Namésti 9 |[C|44/N|S|S|C S 8000 0,99 1,00]1,00| 7920 | 88,0
3 | 4+1 | Videfiskaulice | 160 |C|2/5/N|S|S|N| B, K | 9000 | 1,00 1,00|1,00 9000| 56,3
4 | 4+1 | UHusovasboru | 145 | C |3/7|A |V |V | Z |B, S, K|14000| 0,96 | 1,00/ 0,95|12 768| 88,1
5 | 4+1 | kollarovonam | 100 |C|4/4|N|O|S|C K 10 000| 0,99 | 1,00|1,00| 9900 | 99,0
6 |4+kk| Horni Hejcinska | 85 |C|1/1|N|V |V | Z - 12 000| 0,96 | 1,00| 0,94 |10 829| 127,4
7 |4+kk Polska 95 |C |46/ N|O|S|C| S,K |12000] 0,99 |1,00|1,00(11880 125,1
8 |4+kk V hlinkach 110 | P|25|A|O |V |N B 10 500| 1,00 | 1,00| 1,00 |10 500 95,5
9 | 4+1 Roznavska 82 |P|1/7|A| S|S|C| B S [12000 099|095 1,00| 11 286
10 | 4+kk Moravska 94 |C|22{N|O|V|N - 13 000| 1,00 | 0,95| 1,00 |12 350
11 | 4+1 Urxova 9 |P|1/8/A|0|S|Z| B S |12000| 0,97 | 0,90| 1,00| 10 476| 109,1
12 | 4+1 Ostruznicka 120 | C|44|N|S|V|C T 17 000| 0,98 | 0,90| 1,00| 14 994| 125,0
13 | 4+1 Tmkova 74 |P|1/8/A|O0|S|Z - 12 000| 0,97 | 0,94| 1,00 |10 942
14 | 4+1 Foersterova 94 |P|16  N|O|S|Z - 16 000| 0,97 | 0,93 | 1,00| 14 434
15 | 4+kk Brezinova 114 | C|22| N|O |V | N - 14 950| 1,00 | 0,90| 1,00| 13 455| 118,0

Tab. ¢. 10 - souhrnné porovnani najmii bytit 4+1 a 4+kk, zdroj: autor

Obdobné jako u ptedeslych typd, u nejvétsiho zkoumaného typu dispozice jsou
v tabulce ¢. 10 piehledné shrnuty byty dispozice 4+1 a 4+kk, detailné¢ rozepsané
na predchozich ctyfech strankach. Pro ucely porovndvani jsou upraveny tfemi koeficienty
a nakonec jsou tfemi barvami roztfidény podle cenového rozpéti za m*. Tato cenova rozpéti
jsou souhrnné zaznacena do mapy na obrazku ¢. 8. Statistické idaje jsou znazornény v tabulce
¢. 12. Vysvétlivky k pouzitym zkratkdm a barvam pfifazenych rozpéti jsou zaznaceny
v tabulce ¢. 11. Vzorek byti 4+1 a 4+kk, vyzkoumany dotaznikem realizovanych cen, je
z divodu zcela nedostatecného poctu bytl na trhu realit v Olomouci téméef z poloviny

dorovnan nabidkovymi cenami z realitniho serveru sreality.cz. Ty jsou v tabulce ¢.7 oznacené

kurzivou.
LEGENDA ZKRATEK A ZNACENI SOUHRNNE TABULKY A MAPY
P |ptda S [$patné
B |balkon/lodzie parkovanil O |omezené
oy K |komora V  |vyborné
soucast bytu o) feoni kéje T [Spatny
D |dvlr/zahrada | technicky stav bytul S |standardni
T |terasa V  |vyborny
vytah N |neni I:l nevybaveny
A |ano (je) zafizenost bytu| C |Castecné
material domu C [cihly Z  |zafizeny
P |panely nabidkova cena |kurziva
rozpéti 1-100 K&/m2 rozpéti 101-130 K¢&/m?

Tab. ¢. 11 - vysvetlivky k pouzitym zkratkam a barvam, zdroj: autor
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7.5.3. Obecny komentar k posuzovanym dispozicim 4+1 a 4+kk
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¢. bytu
Graf & 7 - cena za m? jednotlivych bytit dispozice 4+1 a 4+kk vzhledem k priiméru a ke
smerodatné odchylce, zdroj: autor
Jak jiz bylo naznaceno, v Olomouci je trh byti této dispozice velmi maly, autorovi se
podarilo ziskat s namahou pouze 15 bytd. Pii porovnavani je proto nutné brat veskera data

s rezervou, minimum nabidky zna¢n¢ deformuje cenu i veSkeré faktory, které by je mohly
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Obr. & 8 - mapa Olomouce s barevné vyzndéen)?mi zkoumanymi byty 4+1 a 4 +hk podle
cenovych rozpéti za m’, zdroj: autor
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nejveétsi podlahovou plochu, a mimo jeden dalsi levnéjsi byt je uveden ve Spatném stavu)
a drahé byty €. 14 (ten nevykazuje Zadnou anomalii) a €. 13 (s nejnizsi podlahovou plochou,

coz cenu zveda).

Tabulka ¢. 10 ndm opét tika, Ze ze dvou tietin pfevazuji domy cihlové oproti
panelovym, a vicepatrovym domiim z cihel pfevazné chybi vytahy. Pomér byt ve vyborném
stavu oproti standardnimu je vyvazeny, taktéz se tvari i pomér zafizenosti (zafizené, ¢astecné

a vibec) — 5:5:5.

Pro nedostate¢nou reprezentativnost vzorku nelze z mapy na obrazku ¢. 8 vyvozovat
zadné zasadni zakonitosti.

Ve statistické tabulce €. 12 pii porovnani aritmetického priiméru s medianem vycteme,
ze vetsi pocet bytl ve vzorku ma oproti priméru mensi podlahovou plochu a vyssi cenu
zam?. Smérodatna odchylka ukazuje, Ze ceny na plochu se od sebe 1isi pomémé malo,
odchylka celkové ceny za mésic opét vyrovnané koreluje s odchylkou podlahové plochy,
rozpéti celkovych cen neni nijak veliké. Priméma cena za m? je 113 K& a pramérna

podlahova plocha je 103 m?.

primérna nejnizsi nejvyssi median smérodatna odchylka
cena (Ké/mésic) 11 268 7 920 14 994 10 942 2 090
cena (K¢/mésic/m?) 113 56 154 118 26
podiahova plocha (m?) 103 74 160 95 23

Tab. ¢. 12 - Statisticky souhrn zkoumané dispozice 4+1 a 4+kk, zdroj: autor
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7.6. Zhodnoceni a souhrnna data prizkumu byt

Meésto Olomouc je metropoli olomouckého kraje s dlouhodobé minimélné kolisavym
poctem obyvatel okolo sta tisic. V poctu obyvatel je porovnatelné s mésty jako je Liberec,
Usti nad Labem, Hradec Kralové, Ceské Budé&jovice nebo Pardubice. P¥i pohledu na vysi cen
nemovitosti v§ak prekvapi, Zze vSechna tato mésta Olomouc dlouhodob¢ pomérné silné predci,
o néco znateln€ji navic v pronajmu nez v prodeji. Ma dokonce drazsi najem bytu nez Ostrava
(se 300 tisici obyvatel, kterd je nicméné nelukrativnim mistem k Zivotu) nebo Plzen (se 160
tisici obyvatel). Podle statistik nachylnosti na procentudlni zmény cen na trhu nemovitosti je
navic srovnatelné s tak velikym méstem, jako je Brno.>* Pfitom je stfedni a severni Morava
(respektive Olomoucky a Moravskoslezsky kraj) mimo Ustecky kraj mistem s nejvyssi mirou
nezaméstnanosti a se zvySenymi socialnimi problémy celkové. Ve méstech je oproti krajim
jako celku samoziejmé& nezaméstnanost nizsi, Olomouc vSak v mife nezaméstnanosti na pocet
pracovni sily lze srovnat se dvakrat men$imi mésty (zékonit¢ se b&ézné nezaméstnanost

ve vétSich méstech snizuje), nebo problémovymi mésty jako je pravé Ostrava.™

Jak je to mozné? Nékteré moznosti jiz byly piedestieny v podkapitole 6.3., jedna se
pfedev§im o environmentdlni a estetické pohodli, které mésto Olomouc poskytuje. Mira
nezaméstnanosti v CR koneckoncti v poslednich tfech letech strmé klesa a proto jako faktor
ztraci dominantni roli. Dtlezitou roli jisté také hraje zdejsi Univerzita Palackého, kde podle
statistik studuje 25 000 studentii, coz je pii zjednoduseném piipocteni k poctu obyvatel
minimalné jedna pétina. To by mohlo z ¢asti vysvétlovat vySsi ceny prondjmu obecné, vyssi
ceny prondjmi v porovnani pronajml ku prodejim s jinymi mésty 1 vyssi ceny napiiklad

oproti Plzni, kde je v porovnani s Olomouci studenti polovina.

V dal$ich ohledech je piesto Olomouc velmi srovnatelna s jinymi mésty. Klasicky je
diky demografickym faktorim nabidka pronajmu bytd dlouhodobé nejvétsi sestupné
u dispozic 2+1, 2+kk, v tésném zavésu 1+1, 1+kk a o néco méné je to u 3+1 s 3+kk. Nabidky
4+1 a 4+kk a vétsich dispozic jsou u bytli mizivé. Zakonitosti tohoto jevu potvrdil i vyzkum
této prace. Pii pohledu na tabulku ¢. 13, jejiz ¢isla pro piehlednost zobrazuji grafy ¢. 8 a €. 9,

1ze vyvodit, ze primérna celkova cena na mésic s velikosti dispozice roste, naopak primérna

54 Primérna cena pronajmu. Realitymix.cz [online]. [cit. 2016-05-12]. Dostupné z:
http://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/byty-pronajem-prumerna-cena-pronajmu-za-mesic.html

55 PREHLED: Mira nezaméstnanosti v CR podle okresti a krajii. Tn.cz [online]. [cit. 2016-05-12]. Dostupné z:
http://tn.nova.cz/clanek/zpravy/vzdelani-a-kariera/prehled-mira-nezamestnanosti-v-cr-podle-okresu-a-

kraju.html
75



cena na m*> s velikosti dispozice klesa a plati tedy nepfima uméra. Tato rastové-klesajici
tendence se nepotvrzuje u dispozice 4+1 a 4+kk (Ize to dobfe vidét v grafu ¢.9).
V podkapitole 7.5. v§ak bylo ukazéano, ze zkoumany vzorek byl nereprezentativni — byl pfilis
maly a celkovd nabidka této dispozice je maléd (a trzni ceny jsou tak nutné deformovany).
Navic mize hrét roli jiz zminéné studentské mésto: i v jinych méstech se stava, Ze je cena
Luméle® zvySena, protoze studenti radi vyhleddvaji vicepokojové bydleni ve vice lidech

s vidinou levnéjsiho bydleni.

141 a 1+kk| 2+1 a 2+kk | 3+1 a 3+kk |4+1 a 4+kk | byty celkem
primérna cena (Ké/mésic) 5386 7321 9442 11268 8354
primérna cena (Ké/mésic/m?) 145 134 104 113 124
priimérna podlahova plocha (m?) 39 56 92 103 73

Tab. ¢. 13 - souhrnné priimeérné ceny a podlahové plochy dle jednotlivych dispozic,
zdroj: autor

V grafu €. 8 si mimo jiné€ Ize povSimnout i ne zcela soumérného zvySovani podlahové
plochy s cenou bytu. Neni-li to chyba nepoméru v pfili§ malém zkoumaném vzorku, znamena
to, ze cena s plochou neroste linearn¢ a najemnik si u dispozic 1+1/kk a 2+1/kk v priméru

piiplati za m* je$té vice.

B prdmérna cena (K&/mésic) M primérmna podlahova plocha (m2)
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0 0

1+1a1+kk 2+1a?2+kk 3+1a3+kk 4+1 a4+kk byty celkem
dispozice bytl
Graf ¢. 8 - prumérna celkova cena bytu v porovnani s priimernou podlahovou plochou
Jednotlivych dispozic, zdroj: autor
Z poznatkl predchozich podkapitol jednotlivych dispozic 1ze shrnout nékolik dal$ich
jevi, ze statistik CR nijak nevybocujicich. Pievysuji cihlové domy nad panelovymi v poméru
61:14, tzn. pfes ¢tyfi pétiny domi jsou cihlové. V porovnani primérné ceny za m* se panelové

byty nijak nelisi od cihlovych.
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B primérna cena (K&/mésic) M primérna cena na m2(K&/mésic/m2)
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Graf & 9 - priimérna celkova cena bytu v porovndni s priimérnou cenou na m’
Jjednotlivych dispozic, zdroj: autor
U vicepatrovych cihlovych domii vSak oproti panelovym v drtivé vétSiné absentuje
vytah, ¢imz bytim ve vysSich patrech kleséa cena. To ov§em nebylo vyzkumem potvrzeno jako
zasadni cenotvorny faktor a moZznym vysvétlenim je vétSi mnozstvi studentskych byt
ve vzorcich - studentim absence vytahu nemusi vadit. Mimo chybé&jici vytah casto
respondenti uvadéli zanedbany stav domu (obcas vsak takovy stav domu nevylucoval rozdilny
stav bytu), coz potvrzuji i souhrnné statistiky ze s¢itani lidu v roce 2011 Olomouckého kraje.>
Ty tikaji, ze Olomouc m4 sice rozsdhlou mladou bytovou vystavbu (tu po roce 1991, kterd se
soustfed’uje na okraji mésta), zarovent ma ale veliky podil byti a domi se sniZenou kvalitou -

tedy téch starSich a neudrzovanych. Ty se naopak nachazeji blize k centru, coz odpovida

vyzkumu pii pohledu na souhrnné mapy jednotlivych dispozic.

Co do parkovani ma Olomouc napiiklad oproti kritickému Brnu pomérny dostatek.
Nedostatek parkovacich mist se soustfed’'uje pfedevsim v historickém jadru, jeho okoli a poté
ve ctvrtich k bydleni star§i CinZovni zastavby, vétSinou v relativni blizkosti k centru.
V dotazniku oznacila moznost parkovani jako Spatnou (tedy s nedostatkem parkovacich mist
v okoli) tfetina respondenti a to pravé ve zminénych lokalitach. Vlastni parkovaci stani nebo
gardz vlastni Sestina respondentll, a to predev§im ve Ctvrtich zastavby niz$i a novéjsi, mimo

vyjimky déle od centra.

56 Scitani lidu, domii a byti 2011: analyza vysledkii : [priFezové]. Vyd. 1. Olomouc: Cesky statisticky uiad,
2013. Lidé a spole¢nost. ISBN 978-80-250-2368-6. s. 71-83.
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Pomér technického stavu byt vyborného, standardniho a Spatného je ve vyzkumu
30:37:8. Nejvice byt je tedy udrzovanych, byti kompletné zrekonstruovanych a novych vsak
neni o tolik méné. Polohové vSak technicky stav bytu nijak signifikantné nekorespondoval se
vzdalenosti od centra, s vyjimkou faktu, Ze o néco vice byt v ,,lepSim* stavu bylo prave
v niz$i a novejsi zastavbe. Byty v lepSim stavu byly opakované u vSech dispozic z vétsi Casti
s kuchynskym koutem, coz lze ptipsat kuchyniskému koutu jako ,,modernéjsimu‘ trendu. Byty
+kk byly zaroven castéji v kombinaci s lehce mensi podlahovou plochou pii srovnani
k priméru a vykazovaly i mirné vyssi cenu za m*.

Pomér zatizenych, Castecné zatfizenych a nezafizenych bytl je ve vyzkumu 22:33:20.
Mozné vysvétleni tohoto vysledku je vési pocet respondentii — pronajimatelt, kteti vlastni
pouze jeden nebo dva byty, které pronajimaji jako osobni ,pfivydelek™; nejsou vsak

klasickymi rentiéry a byt zacali pronajimat jiZ zatizeny, protoZe v ném predtim bydleli.

Témét polovina bytli ma jako soucast balkon nebo lodZii, tfetina bytii ma jako soucast
komoru a vice nez ttetina ma sklepni koji nebo cast sklepa. U nékterych byth jsou sklepni
prostory feSeny jako spole¢nd soucast domu. Nejcastéjsi spolecnou soucasti domu (asi u jedné
¢tvrtiny bytd) je kocarkarna a kolarna. Déle byly castéji uvadény pradelny, susarny a dvory

nebo zahrady.

Cetnost vyskytu jednotlivych dispozic podle polohy nelze mimo jiné kvali piilis
malym vzorkiim nikterak hodnotit. Pfi zasazeni vSech zkoumanych byti do mapy vsSak
muzeme usuzovat, ze nejveétsi koncentrace nejdrazsich byt se vyskytuje v historickém jadru
Olomouce. To vsak plati ptedevsim v kombinaci s dobrym technickym stavem bytu; ve chvili,
kdy ma byt sniZzeny technicky stav, miZe se vyskytovat i v blizkosti historického jadra nebo
v §irSim okruhu olomouckého centra, ale ma jiz cenu primérnou. NejCastéji se primérné ceny
drzi ve c¢tvrtich uréenych k bydleni (Netfedin, Lazce, Castecné také Nova Ulice a Hej¢in).
Casteéné se tak d&e i mezi nadrazim a historickym centrem (okoli Masarykovy tiidy
a Kosmonautti), kde vSak jsou jiz primérné ceny castéji smichany 1 s témi nizkymi
a vysokymi. Viibec nej€astéji se levné byty nachdzeji v §ir§im okoli historického jadra a jsou

to ve velké mife byty ve Spatném technickém stavu.

Nelze tak tedy fici, ze by v rdmci Olomouce poloha hrala vzdy jasnou a rozhodujici
roli. To je vSak z hlediska jeho velikosti pochopitelné. S vétSimi metropolemi, kde je role

polohy zasadni, Olomouc nelze srovnavat. Olomouc jako menSi mésto ma navic
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bezproblémovou dopravni infrastrukturu a velmi dobrou a hustou méstskou hromadnou
dopravu. Faktor polohy je tedy vzdy potieba zkoumat v soucinnosti s technickym stavem
bytu. Ani tyto dva faktory vSak obcCas nevytvareji jasnou linii vyssi ceny, tfetim dilezitym
faktorem je podlahova plocha; ta u vétSich bytl velmi vyrazné tdhne cenu za m® nize
(podstatnost faktoru velikosti podlahové plochy byl ¢astecné vysledovan ze smérodatnych
odchylek u podkapitol jednotlivych dispozic). Faktory jako vytah ¢i soucasti bytu jsou jiz
spiSe podruzné. Aby nebylo zapomenuto, byty zafizené jsou samoziejm¢ pomérné drazi,
stejn¢ jako ty s vlastnim parkovacim mistem; tyto jevy byly vSak pied porovnanim

eliminovany koeficienty Upravy cen.

Zajimavosti spiSe k pobaveni, vyplyvajici z vyzkumu, je relativita jakéhosi ,,pocitu‘
najemnikil. Mnoho z nich v dotazniku uvadélo véty typu ,,cena je velmi nizka / vysoka, nebot’
je byt ve Spatném stavu / v lukrativni poloze™ atp. Jejich vyjadieni vsak pfi porovnani
s primérnou cenou za danou dispozici velmi malokdy korespondovala s cenou za m?
i s celkovou cenou za mésic. Skoro to az vypadd, Ze mnoho najemniki, ktefi bydli v byté
s vysokou cenou najmu si mylné mysli, Ze Ziji v levném. Rada respondentt také vyjadiuje
neprokazatelnou obavu, Ze najemné se v Olomouci v poslednich letech rychleji zvysuje,

mozna proto maji pocit, Ze jsou na tom ,,jesté dobie*.

Graf ¢. 10 vedle sebe zobrazuje celkové ceny za mésic jednotlivych dispozic
vyplyvajicich z dotazniku, a dale nalezené statistiky pro Olomouc z oficidlniho informa¢niho
portalu®” a pro cely kraj*® (zde byla data upravena piibliznym koeficientem riistu ceny, protoze
udaje jsou z roku 2010). Data z Olomouckého portdlu s dotaznikem viceméné souhlasi,
a dotaznik je tak ¢asteCné verifikovan. V porovnani s krajem ceny v Olomouci s dispozici
rostou mnohem rychleji a jsou primérné o 3000 K¢ vyssi. V kraji se nenachazi srovnatelné
meésto (nejblize Prerov a Prostéjov s polovinou obyvatel), i proto jsou vyssi cisla

pochopitelné.

57 Trh s nemovitostmi. Statutarni mésto Olomouc: oficialni informacni portal [online]. [cit. 2016-05-12].
Dostupné z: http://www.olomouc.eu/podnikatel/profil-mesta-a-informace-pro-investory/profil-mesta/trh-s-
nemovitostmi
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Graf ¢. 10 - srovnani primernych cen z dotazniku, v Olomouci a v kraji, zdroj: autor
Za zminku téz stoji, ze v dotazniku se vyskytlo n¢kolik méstskych bytd. Pfi srovnani

pred vytazenim byla jejich cena v porovnani s trznimi byty minimalné o tfetinu nizsi.
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8. ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo posoudit ndjemné v Olomouci a popsat faktory, které
maji na jeho cenu vliv. Tomu pfedchazelo vymezeni zikladnich teoretickych pojmi

a problematik, které se ndjemného obecné tykaji.

Byly vymezeny zakladni pravni pojmy ohledné bytu a najmi, zminény byly
cenotvorné faktory a zmény v novém obcanském zdkoniku tykajici se ndjmt. Dale byla
provedena kratka exkurze do bytové politiky a byla vysvétlena specifika a chovani realitniho
trhu. Poté byl ¢tenat sezndmen s Olomouci. Posouzeni ndjemného bylo provedeno na zaklade
dotaznikového vyzkumu doplnéného inzerovanymi nabidkami. Data byla upravena cenovymi
koeficienty a byty byly roztiidény podle dispozic, ve kterych byly porovnavany a na konci

byly slouc¢eny a okomentovéany jako celek.

Vysledky mohou byt napomocny poptavajicim po bytech v Olomouci, zaroven se
mizou hodit i nabizejicim a realitnim kanceldiim ¢i dal$im subjektim, které na lokalnim trhu

s realitami pUsobi.

Mésto Olomouc je v Ceské Republice dlouhodobé velmi atraktivni misto k bydleni,
¢imz cenové vybocuje se srovnatelné velikymi mésty. To potvrdily i vysledky analyzy. Ty
mimo jiné ukézaly, Ze z hlediska velikosti je Olomouc pfili§ malé na to, aby byl faktor polohy
jasné viditelny jako dominantni. Ukéazalo se, Ze se tento faktor musi vzdy kombinovat
s technickym stavem bytu a velikosti podlahové plochy. Takové vysledky tedy kromé
vyslednych cen nijak nevybocuji z podobnych analyz jinych mensSich mést. Z hlediska stavu
bytového fondu i jeho dal§im charakteristikim se Olomouc jevi statisticky velmi podobny

s mésty v CR.

Z hlediska rozsahu vyzkumu je tato prace velmi mala a statisticky soubor mohl byt
nachylngjsi k chybam, které se autor snazil co nejlépe oSettit. Trh s ndjmy byt je navic velmi

proménlivy a vystup prace (piedevs§im ten cenovy) je tedy Casoveé omezeny.
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