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Abstrakt

Diplomova prace analyzuje soudobé pozadavky na bydleni z pohledu uzivatelti byta,
vyhodnocuje vyznamnost vybranych pozadavki na bydleni a jejich zavislost na
vybranych proménnych. Teoreticka ¢ast definuje pojem zivotni standart, vybrané faktory
ovliviiujici cenu nemovitosti a predstavuje zakladni informace z oblasti bytové politiky a
bytového fondu. V praktické ¢asti jsou vyhodnocovany data ziskdna pomoci prizkumu,
hypotézy zaobirajice se zavislosti vybranych faktort a vyznamnost vybranych pozadavki

Vv oblasti bydleni.
Abstract

This diploma thesis analyses contemporary housing requirements from the point of view
of apartment users, evaluates the significance of selected housing requirements and their
dependence on selected variables. The theoretical part defines the concept of living
standards, selected factors influencing the price of real estate and presents basic
information from the field of housing policy and housing stock. In the practical part are
evaluated the data obtained from the survey, the hypotheses investigating the dependence
of selected factors and there is also evaluation of the importance of selected housing
requirements.
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UVvOoD

Byvanie m& v nasom zivote vel'mi velky vyznam. Obydlie je pre nas domovom a
miestom, kde prezivame va¢sinu nasho zivota. Je jednou zo zdkladnych 'udskych potrieb,
zékladnym predpokladom zivotnej istoty a pocitu bezpeCia a taktiez je spojované
s pocitmi osobnej slobody a sebarealizacie. TaktieZ napomaha k zvel'ad’ovaniu 'udského
kapitalu a socidlnej integracii spoloc¢nosti. Byvanie sa vyvijalo od prostej ochrany od
poveternostnych podmienok az po stc¢asnu Skalu funkcii ako uspokojit’ naroky ¢loveka
a jeho individualnu potrebu.

Byvanie tvori komplexnu problematiku, ktora zahfiia Siroké spektrum ekonomickych,
pravnych, technickych ¢i socidlnych aspektov. Pri zabezpeCovani byvania, je dolezité
tejto problematike porozumiet’ a vediet’ sa v nej orientovat. Kazdy clovek sa v Zivote
stretne s otdzkou zabezpecenia byvania. To, aké byvanie si volime, va¢Sinou zavisi na
naSom zivotnom Standarde. To znamen4, Ze tak ako sa meni nés$ Zivotny Standard, menia
sa aj naSe naroky na byvanie.

Tému diplomovej prace ,, Analyza pozadavkii na bydleni* som si vybrala z toho dovodu,
ze ako mlady ¢lovek zakladajuci si rodinu je pre mia tato téma aktudlna. Rada by som sa
touto cestou uberala aj profesne a tym aspon trochu prispela zlepSeniu bytovej situacie.

Teoreticka ¢ast diplomovej prace predstavuje bytova politiku v CR a stav domového
a bytového fondu. Definuje formy vlastnictva nehnutel'nosti, formy byvania ako takého
a popisuje faktory, ktoré ovplyviiuju cenu nehnutelnosti.

Praktickd cast' diplomovej prace sa zaoberd rozborom dat ziskanych dotaznikovym
prieskumom a rozhovormi s odbornikmi z realitného trhu a vyhodnotenim vyznamnosti
jednotlivych faktorov ovplyviiujicich vyber byvania. Ziskané data st podkladom pre
vyhodnotenie hypotéz, ktoré s sucast'ou tejto prace. V prilohe tejto prace sa nachadza
celkové znenie dotaznika, vyhodnotenie dat dotaznikového prieskumu a prepis
rozhovorov s realitnymi maklérmi.
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1 Zivotny $tandard

Pojem zivotny Standard ma mnoho definicii. Jedna z nich popisuje Zivotny Standard ako
stupen uspokojenia zivotnych potrieb I'udi a sthrn podmienok, v ktorych sa tieto potreby
uspokojuji. Nemusi sa jednat’ len o uspokojovanie hmotnych potrieb, ale ide aj o celkové
zivotné podmienky, medzi ktoré moézeme zahrnut Uroven zdravotnej starostlivosti,
kvalitu zivotného prostredia, kvalitu byvania a v neposlednej rade celkové podmienky na
zivot. Hovorime o rozdiely medzi skutocnostou a tym, ¢o clovek pocituje ako ziaduce
a vyhovujuce. [6]

Zivotny $tandard moézeme skimat na zaklade objektivnych ukazovatelov prevaZne
ekonomického ¢i monetarneho charakteru. Ide o sprostredkované ukazovatele, ktoré sa
skiimajt na ndrodnej, regionalnej ¢i komunitnej urovni a az dodatoc¢ne sa rozpocitavaju
na uroven jedinca.

Na druhej strane existuje moznost’ subjektivneho skimania zivotného Standardu, ktorym
sa zaoberaju prevazne psycholdégovia. Tato moznost sa orientuje na priamo na
subjektivne informacie o jednotlivcovi, pojednava o jeho pohode a spokojnosti.
Vychéddza z prieskumu verejnej mienky, avSak tieto informdcie moézu byt mierne
zavadzajuce, preto je lepSie spdsoby merania vzajomne kombinovat’. [7]

1.1 Hruby domaci produkt

Najjednoduch$im jednorozmernym indikatorom Zivotnej urovne je hruby doméci produkt
(HDP), ktory vyjadruje trhova hodnotu tovarov a sluzieb vyprodukovanych v krajine
pred odpocitanim spotreby fixného kapitalu. Pre G¢ely odhadu miery Zivotnej irovne sa
tento indikator, prepocitany na jedného obyvatela, vazi paritou kipnej sily. To ndm
umoziuje porovnavat krajiny s rozli¢nou efektivnostou ekonomiky. Cim vysia je
hodnota HDP, tym vySSia je spotreba, z coho vyplyva, Ze dochddza k vicSiemu
uspokojovaniu potrieb, ¢im okrem iného rastie aj zivotny Standard. [8]

1.2 Index kvality Zivota

Index kvality zivota, z anglického Quality of Life Index — QoLlI, vyvinula skupina The
Economist Intellegence Unit. Tento index je zalozeny na metodike, ktora spaja vysledky
subjektivnych vyskumov zivotnej spokojnosti s objektivnymi ukazovatelmi kvality
zivota v roznych krajindich. QoLI sa sklada zdeviatich faktorov kvality zivota
a ukazovatel'ov, ktoré boli pouZité na reprezentaciu tychto faktorov: [9]

1. Materidlovy blahobyt — vyjadreny v HDP na jedinca vaZenym paritou kupne;j sily
Zdravie — vyjadrené priemernym ocakavanym vekom dozitia pri narodeni
Politicka stabilita a istota

Rodinny zivot — vyjadreny mierou rozvodovosti

Komunitny Zivot — vyjadreny ti€ast'ou na bohosluzbach a ¢lenstvo v odboroch
Podnebie a geografia — vyjadrena zemepisnou dizkou, od ktorej zavisi teplota
Istota zamestnania — vyjadruje miera zamestnanosti

No abkowd
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8. Politicka sloboda
9. Rodova rovnost’ — rozdiel v priemernom zarobku muzov a zien

1.3 Index Pudského rozvoja

Index Tudského rozvoja, z anglického Human development index — HDI, ako miera
celkového rozvoja, je o kvalite Zivota, ktory poskytuje krajina svojim 'udom. Urcuje sa
na zaklade troch zakladnych ukazovatel'ov: [10]

- dizka zivota
- vzdelanie
- dosiahnuty zivotny Standard ob¢anov

To znamenad, ze krajina méze byt v ekonomickych Statistikdch na poprednych miestach,
ale I'udia v nej ziju v strachu, negramotni a bez moznosti vzdelania. Pre I'udi je ovela
dolezitejsie, ¢i ziju dlho, byvaju zdravo, maju neobmedzeny pristup ku vzdelaniu ¢i
zakladnej surovine akou je pitna voda.

1.4 Zivotna aroveni v CR

Cesky $tatisticky urad na zéklade na riadenia Eurdpskej unie skiima kazdoroéne prijmy
a zivotné podmienky domacnosti. Ugelom tohto skiimania je ziskat' Gidaje a prijmoch
jednotlivych typov domacnosti, udaje o sposobe, kvalite a finan¢nej naro¢nosti byvania
a vybavenosti domacnosti.

Podl'a vysledkov prieskumu z roku 2016 prijmy domdacnosti rastli nominalne aj reélne.
Priemerné ¢isté prijmy domacnosti medzirocne z roku 2014 na rok 2015 naréastli o 4,6%.
To znamena, Ze si za svoje prijmy mohli domacnosti kupit’ viac veci. ZlepSenie finan¢nej
situécia sa odrazilo aj na tom, ako domécnosti vychadzali so svojimi prijmami. Zatial’ ¢o
v roku 2015 vychadzalo so svojimi prijmami s tazkostami 27,2% domacnosti, v roku
2016 to bolo iba 24,6% domécnosti. Najvacsi podiel v tejto skupiny tvorili domacnosti
nezamestnanych. Na strane druhej narastol podiel domacnosti, ktoré nemali problém
vyjst so svojimi prijmami a to z 9,5% na 11%, toto zlepSenie sa tykalo predovsetkym
domacnosti samostatne zarobkovo ¢innych osob. [11]

Naklady domacnosti na byvanie Cinili za rok 2016 v priemere 5 595 K¢ na mesiac. Podiel
prijmov, ktoré domacnosti vynakladali na byvanie sa uz tretim rokom medziro¢ne zniZzil
s ¢im stvisi aj zlepSenie vnimania nédkladov na byvanie ako zat'aze domacnosti. Zatial’ ¢o
Vv roku 2015 predstavovali naklady na byvanie vel'ku zataz pre 24,3% domacnosti, v roku
2016 tento podiel klesol na 23,7%. Celkova miera materidlnych nedostatkov, ktora
vyjadruje podiel domdacnosti, ktoré si z financnych déovodov nemohli dovolit’ niektoré
veci, sluzby alebo po6zitky sa taktiez oproti roku 2015 zlepSila. Do skupiny materidlne
deprivovanych domacnosti najcastejSie patrili domacnosti nezamestnanych osob, osob
sneuplnych rodin s detmi, alebo viacpocetnych rodin. V roku 2016 bol podiel
domaécnosti, ktoré¢ mali problémy s platbami za najom, energie alebo tiver na byvanie
4,4%. [11]
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Dalej sa zvysila technicka vybavenost’ bytov. Viac nez 3,5 mil. bytov (87,3 %) bolo s
centralnym kuarenim i Gplnym prislusenstvom. Len 0,3 % obyvanych bytov bolo bez
vodovodu, len 0,9 % obyvanych bytov bolo bez vlastnej ¢i spolo¢nej kiipel'ne v byte alebo
mimo byt a len 1,2 % obyvanych bytov bolo bez vlastného ¢i spoloéného splachovacieho
zachodu v byte alebo mimo byt. Na kanaliza¢nt pripojku bolo napojenych takmer 80 %
obyvanych bytov. [12]

Zvigsila sa plocha bytov. Priemerna obytna plocha bytu v roku 2011 dosiahla 65,3 m2.
Priemerna celkovd plocha obyvaného bytu &inila 86,7 m? Sucasne narastol pocet
obytnych miestnosti na 3,7. [12]

Vyznamné zmeny od sc¢itania v roku 2001 prebiehali v Struktire vlastnictva domového
fondu, v Struktare vlastnictva bytového fondu i v Struktire bytov podl'a ddvodu uZivania.
Tieto zmeny priamo suvisia s predajom obecnych bytov do sikromného vlastnictva a
prevodmi druzstevnych bytov do vlastnictva jednotlivych ¢lenov. Znizil sa tiez pocet
najomnych bytov i druzstevnych bytov uzivanych ¢lenmi druzstiev.

Viac ako tretinu svojho celkového majetku drzia Cesi v nehnutel'nostiach, o moze byt
spdsobené potrebou pocitu vlastnej strechy na hlavou a negativnymi skisenost’ami s
prendgjmom. [13]

2 Bytova politika CR

Zabezpecenie byvania je zaujmom verejnym ale aj stkromnym. Byvanie ma pre rozvoj
jedinca nezastupitel'ni hodnotu a z tohto dovodu musi byt trh s bytmi regulovany Statom.
Bytova politika je zalozend na povinnosti Statu spravit vSetko pre zabezpeenie
dostupného a prijateI'ného byvania pre vSetkych obCanov. Typickym nastrojom bytove;j
politiky Statu su Statne intervencie a iné zasahy do tohto systému s cielom vyrovnat,
popripade odstranit’ nedokonalosti trhu. Dovodom pre takéto zasahy je aj fakt, Ze byvanie,
bytova vystavba a sluzby s fiou spité sa podiel’aji na ekonomickom rozvoji §tatu. Dal§im
dovodom preco $tat vstupuje do oblasti tohto trhu su jeho trzné zlyhania ako napr. vznik
monopolov. Ulohou §titu je zabezpetit efektivnost, spravodlivost a stabilitu trhu

s bytmi. [1]

V stcasnosti je uloha Statu v oblasti bytovej politike zaloZend na tzv. umoznovaciom
principe. Zodpovednost’ za vlastné byvanie sa presiiva zo Statu na obc¢ana na rozdiel od
minulosti, kde §tat mal oblasti byvania hlavnu rolu, ktoré spoc¢ivala priamo v poskytovani
byvania svojim obCanom. V sucasnosti teda $tat prostrednictvom intervencii do trhu
S bytmi umoziuje obanom, aby si boli schopni svoje byvanie zabezpe¢it’ sami. [1]

-13-



2.1 Ciele bytovej politiky

Hlavnymi ciel'mi bytovej politiky z hl'adiska aktérov na trhu s bytmi su:

fungovanie trhu s bytmi vratane pravnych uprav pre vlastnicke, ndjjomné a druzstevné
byvanie a vratane vymahatelnosti prava, sucastou tohto ciela je aj odstranenie
cenovych a pravnych deformacii v oblasti ndjomného byvania;

zvySovanie finan¢nej dostupnosti byvania pre domécnosti, vratane socidlnych davok
V oblasti byvania, ktoré kompenzujt celkové vydaje na byvanie domécnosti s niz§im
prijmom;

zvySovanie ponuky byvanie aj prostrednictvom podpory novej vystavby a vystavby
bytov socidlneho typu;

zvySovanie kvality byvania vratane podpory vlastnikov pri sprave, udrzbe, opravach
a modernizacii ich bytového fond,;

priebezny monitoring trhu s bytmi a monitoring ucinnosti a efektivity jednotlivych
podpornych nastrojov a ich korekcie;

aplikacia nediskriminaénych pravidiel spoloé¢ného trhu EU vratane podmienok
hospodarskej sttaze a zlu€itel'nosti verejnej podpory a komunitarneho prava. [14]

2.2 Nastroje bytovej politiky

Stat moze situaciu v oblasti byvania ovplyviiovat dvoma spdsobmi. A to bud

prostrednictvom beznych makroekonomickych opatreni, ako napr. dane, urokové sadzby,

cenova regulacia), alebo opatreniami zameranymi priamo na oblast’ byvania.

Nastroje, ktorymi $tat moze ovplyviiovat’ situaciu na trhu s bytmi st: [1]

1. Reguldcia — mdze sa dotykat’ bud’ to vySky ndjomného, ktoré platia ndjomnici,
alebo zisku prenajimatel’a. Regulaciu $tat uplatituje vo chvili, ked’ vzhl'adom ku
Spekulaciam prenajimatelov vzrastie vySka najomného do urovne, ked si uz
domécnosti njjom nemozu dovolit’ platit. Tento sposob bol uplatihovany
VvV europskych Statoch hlavne v Case vojny, ked’ §tat potreboval chranit’ civilné
obyvatel'stvo.

2. Podpora vyskumu a poskytovania informdcii — V tejto oblasti ma Stat vyznamné
postavenie pri skimani tém ako je napr. vyskum kvality byvania ¢i podporu
vzdelanosti v oblasti rozvoja byvania.

3. Posiliovanie konkurencie — tym je myslené prevzatie iniciativy obcami, ako
d’alsim ucastnikom na trhu s nehnutel'nost'ami. Cielom je znizenia cien byvania
prostrednictvom predaja obecnych pozemkov ¢i vystavbou obecnych bytov.

4. Subvencovanie — podpora byvania z verejnych prostriedkov. Nevyhodou je
moznost zneuZzitia, opacny efekt, ako napr. zvySenie cien na trhu
s nehnutelnostami.
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2.3 Koncepcia Statnej bytovej politiky do roku 2020

Koncepcia Statnej bytovej politiky pojednava o komplexnych cieloch §tatu v oblasti
bytovej politiky. Jej ulohou je definovat’ nastroje na dosiahnutie svojich cielov,
formulovat’ zodpovednost’ ob¢anov, §tatu a obci pri zabezpecovani byvania. [15]

Byvanie je jednou zo zékladnych l'udskych potrieb, ktora by mala byt uspokojovana na
urovni zodpovedajicej celkovému stupiiu socidlno-ekonomického rozvoja spolocnosti.
Kvalita byvania a jeho dostupnost’ st ¢asto vnimané ako hodnotiace ukazovatele Zivotne;j
urovne spolocnosti. V podmienkach trhovej ekonomiky sa zodpovednost na
zabezpecenie vlastného byvania prendSa na obcana z ¢oho vyplyva, ze dostupnost’
byvania je tak priamo Umernd ekonomickym moznostiam jednotlivca. Zdkladnym
poslanim §tatu je vytvarat’ stabilné trhové prostredie umoziujiice domacnostiam byvat’
podla ich prijmovej situdcie apodporovat mobilitu pracovnej sily s vyuzitim
existujuceho bytového fondu bez natlaku na bytova vystavbu. [15]

V kazdej spoloc¢nosti vSak existuju l'udia, ktori z urcitého dovodu nemaju prostriedky na
to aby si zabezpecili byvanie sami. Je teda povinnostou §tatu aby zaroven vytvaral
stabilné prostredia v rdmci celej spolo¢nosti.

Hlavné principy bytovej politiky st nasledujuce: [15]

e ckonomicka primeranost’

e udrzatelnost’ verejnych a sikromnych financii

e zodpovednost’ S§tatu za vytvaranie podmienok, ktoré obCanom umoZiluju
naplnenia prava na byvanie.

Strategické ciele $tatnej bytovej politiky: [15]

e zaistenie primeranej dostupnosti vSetkych foriem byvania

e vytvorenie stabilného prostredia v oblasti financii, legislativy a inStiticii pre
vSetkych ucastnikov trhu s byvanim,

e zniZovania investicného dlhu byvania, vratane zvySovania kvality vonkajSieho
prostredia reziden¢nych oblasti.

3 Bytovy fond v CR

Vyvoj bytového fondu je mozné znazornit’ podl'a réznych $tatistik. Cesky tatisticky tirad
(dalej iba CSU) pontika Siroki $kalu $tatistik, ako napr. mnozstvo vydanych stavebnych
povoleni, Statistiku stavebnych prac atd. NajdolezitejSie a zaroven najrozsiahlejSie
Statistické Setrenie, ktoré zastava CSU je S¢itanie Pudu, domov a bytov (d’alej iba SLDB).
Toto s¢itanie vykonava CSU pravidelne kazdych 10 rokov. Posledné séitanie T'udu
prebehlo v roku 2011.
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Okrem tdajov o obyvatel'stve poskytuje toto Setrenie mnoho d’al$ich informacii z oblasti
bytového a domového fondu. V oblasti byvania su predmetom s¢itania domy a byty
uréené k trvalému byvaniu. Setrenie sa uskuto&iiuje pomocou tlaéiv. V pripade domov
hovorime o Domovom Liste, ktory vypliuje vlastnik domu prip. spravca. Tu sa zistuje
pocet bytov vdome, druh domu, vlastnik domu, obdobie vystavby a pripadné
rekonstrukcie, d’alej materidl nosné¢ho systému, pocet podlazi ¢i technickd vybavenost
domu. V pripade Bytového listu, tla¢ivo vypliuje uzivatel’ bytu. Toto tla¢ivo je pomerne
rozsiahlejSie. Tu sa zistuje pravny vztah uzivatela k bytu, obytna plocha, pocet
miestnosti bytu, jeho poloha a technicka vybavenost’ a d’alej sa otdzky zameriavaji na
vybavenost’ domdacnosti ako napriklad pocet aut, telefonov, pocitacov atd’.

3.1 Stav bytového a domového fondu podl’a obyvanosti

Podl'a vysledkov SLDB 2011 presiahol domovy fond hranicu 2 miliénov domov.
V porovnani s rokom 1991 doslo k zvySeniu poctu domov o 15,5%. Toto vyrazné
zvySenie poctu domov bolo spdsobené nie len intenzivnou vystavbou novych domov, ale
aj zmenou spdsobu vyuzitia rekreaénych objektov na rodinné domy na byvanie. Pocet
domov od roku 1991 rastol vyrazne viac ako pocet obyvatelov, ¢o znamend, ze podla
posledného scitania 'udu pripada na jeden dom v priemere menej ako 5 obyvatel'ov. [16]

Rok s&itani Index rustu (v %)

Doy, byty, druh domu 2001 2011 2011

1991 2001 2011 1991 2001 1091
Doy celkem 1868 541 1969018 2158119 105.4 108.6 115,5
rodinné domy 1605227 1732077 1901126 1079 109.8 118.4
bytové domy 228 566 196 874 214 760 86,1 108,1 84.0
ostatni budovy 34 748 40 067 42 233 115,3 105.4 121,5
Byty celkem 4077 193] 4366 293| 4756572 107 1 108.9 18,7
v rodinnych domech 1795462 2005122 2256072 11,7 112,5 1257
v bytovych domech 2244 947 2310641 2434619 102,9 1054 108.4

v ostatnich budovach 36 784 50 530 65 881 137.4 130.4 1781

Tabulka 1: Vyvoj domového a bytového fondu medzi rokmi 1991 az 2011. Zdroj: SLDB 2011

Z WWW.CSZ0.CzZ.

, dostupné online

Z celkového domového fondu v roku 2011 bolo 83,4 % domov obyvanych a 16,6 %
neobyvanych, tzn. Ze na 100 obyvanych domov pripada priblizne 20 neobyvanych. Oproti
roku 1991 sa pocet obyvanych domov zvysil o takmer 203 tisic. Pri¢inou tohto narastu je
predovsetkym rozmach vystavby rodinnych domov.
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Rok s&itani
d”ﬁj;"'é;"r'g' obydlenost, 1991 2001 2011
absolut. v % absolut. v % absolut. v %
Obydlené domy celkem 1597 076 85,5 1630 705 82,8 1800075 834
rodinné domy 1352 221 84,7 1406 806 86,3 1554 794 86,4
bytove domy 223 640 14,0 195 270 12,0 211252 1,7
ostatni budovy 21215 1,3 28 629 1,8 34 029 1,9
Neobydlené domy celkem 271 465 14,5 338 313 17,2 358 044 16,6
rodinné domy 253 006 93,2 325271 96,1 346 332 96,7
bytové domy 4 926 1,8 1604 0.5 3508 1,0
ostatni budovy 13 533 50 11 438 34 8204 2.3
Obydlené byty celkem 3 705 681 90,9 3827678 87,7 4 104 635 86,3
v rodinnych domech 1625 389 412 1632 131 426 1795065 43,7
v bytovych domech 2149 963 58,0 2160730 56,5 2257978 55,0
v ostatnich budovach 30 329 0.8 34 817 0.9 51592 1,3
Neobydlené byty celkem 371512 8.1 538 615 12,3 651 937 13,7
v rodinnych domech 270073 72,7 372991 69,3 461 007 70,7
v bytovych domech 94 984 256 149 911 278 176 641 27.1
v ostatnich budovach 6 455 1,7 15713 2,9 14 289 2.2

Tabulka 2. Vyvoj domového a bytového fondu podla obyvanosti medzi rokmi 1991 az 2011. Zdroj SLDB 2011,
dostupné online z www.czso.cz

U bytového fondu bol podiel obyvanych bytov o nieco priaznivejsi (86,3%) ako u domov,
¢o je dané vySSim poctom bytov v bytovych domoch aich CcastejSia obyvanost
V porovnani s rodinnymi domami. Podiel neobyvanych bytov sa trvale zvySuje, v pripade
rodinnych domov to bol hlavne dosledok rozvoja druhého byvania, ¢o suvisi so zmenou
vyuzitia pévodne obyvanych bytov na byty sluziace k rodinnej rekreacii. Velky vyznam
mal taktieZ klesajici zaujme o starSie byty so znizenou kvalitou a horSou technickou
vybavenost'ou na dedindch so zlou dopravnou dostupnost'ou, ktoré zostali prazdne po
umrti pévodnych uzivatelov. Co sa tyka neobyvanych bytov v bytovych domoch mohli
byt’ pri¢inou odlisné tzemné preferencie na strane ponuky a dopytu, zly technicky stav
bytov, alebo vyuZzivanie bytovych priestorov k inému ucelu ako na byvanie. Z toho
vyplyva, Ze nie vSetky neobyvané bytu su okamzite dostupné pre bytovy trh a mdézeme
ich zahrnut’ do ponuky vol'ného bytového fondu. [16]

Detailnejsi pohl'ad na Struktiru neobyvanych domov a bytov nadm poskytuje ich rozbor
podla dévodu neobyvanosti a druhu domu. U neobyvanych rodinnych domov s bytmi
bolo v polovici pripadov zistené, ze sluzia k rekreacii. Druhym najcastej$im dovodom bol
tzv. iny dovod bez blizsej Specifikacie, ktory sa vyskytol u tretiny z nich. U bytovych
domov, ktoré vsak tvorili iba 1% vsetkych neobyvanych domov s bytmi, sa na prvom
mieste medzi dovodmi neobyvanosti umiestnil ,,iny dovod* s vel'kym odstupom d’alSich
poloziek. [16]
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Graf 1: Neobyvané domy s bytmi podla dovodu. Zdroj: SLDB 2011, dostupné online z www.czso.cz

Takmer polovica neobyvanych bytov v neobyvanych domoch sluzila k rekreécii a viac
ako tretina uviedla ,,iny dovod“. U neobyvanych bytoch v obyvanych domoch bol
najcastejsie vyplneny ,,iny dovod* bez vyznamnejsieho rozdielu podl'a druhu domu.

¢

Graf 2: Neobyvané byty podla dévodu neobyvanosti. Zdroj SLDB 2011, dostupné online z WWW.CZS0.CZ
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3.2 Stav bytového a domové fondu podl’a druhu domu

Domy sa podl'a druhu ¢lenia na 3 kategorie:

rodinny dom — mdze mat’ maximalne 3 samostatné byty, najviac dve nadzemné
a jedno podzemné podlazie a podkrovie. Medzi rodinné domy patria taktiez
rekrea¢né chalupy s popisnym cislom nevyclenené z bytového fondu, vyuzivané
k rekreacii. Rodinny dom moéze byt samostatne stojaci, dvojdom alebo radovy;
[5]

bytovy dom — mé viac bytov pristupnych zo spolo¢nej chodby alebo schodiska
ale nejde o rodinny dom, pocet podlazi nie je urcujuci. Medzi bytové domy patria
taktiez vily, ktoré nesplituju podmienky rodinného domu; [4]

ostatné budovy — zahffiaji vSetky dalSie druhy budov okrem rodinnych
a bytovych domov. Byvanie v objektoch do¢asného charakteru sa povazuje za
ubytovanie mimo bytovy fond a do poctu ostatnych budov su zahrnuté iba
ubytovacie zariadenia bez bytov a prevadzkové ¢i iné neobytné budovy, pokial’ sa
Vv nich nachadza byt. [4]

V skladbe domového fondu podl'a vysledkov SLDB 2011 boli najviac zastipené rodinné
domy (88,1%) a so znacnym odstupom nasledovali bytové domy (10,0%). Zvys$né necelé

2% pripadali na ostatné budovy, v rdmci ktorych vykazovali najvys$si pocet prevadzkové
budovy s bytom. V ramci rodinnych domov dominovali samostatne stojace rodinné

domy, ktorych podiel sa plynule zvySuje v novej vystavbe. Radové domy zaujali podiel
15,5% a necelych 8% pripadlo na dvojdomy. [16]

Potet byt Obvykle
Druh domu Domy celkem bydlici osoby
celkem obydlené neobydiené v bytech
Domy celkem 2158119 4756 572 4104 635 651937 10 144 961
rodinné domy 1901126 2256072 1795065 461 007 5033359
v tome
rodinné domy - samostatné 1455553 1718 575 1340422 378 153 3768610
rodinné domy - dvojdomky 150776 189 048 159938 29110 440 251
rodinné domy - fadové 294 797 348 449 294705 53 744 824 498
bytové domy 214760 2434619 2257978 176 641 4999727
ubytovny a svobodarny 1957 2058 1427 631 4 585
studentské koleje 180 157 130 27 455
domovy miadeze, internaty 409 242 218 24 612
détské domovy 170 143 85 58 507
ostatni zafizeni pro déti a madez 93 164 50 114 165
domovy dichedcd 619 4855 1621 3234 2344
penziony pro dichodce 445 10010 8712 1298 10 563
ustavy socialni péce pro postizené 670 411 249 162 670
kiastery a konventy 234 326 211 115 690
azylova zafizeni 166 287 145 142 430
lazeriské astavy 134 188 179 9 418
zafizeni pro kratkodobé ubytovani 1847 3149 2506 643 5478
véznice, vazebnivéznice 7 18 18 - 47
provozni budovy s byty 34749 43 051 35236 7815 82 498
spravni Gfady (ohlaovny pobytu) 553 822 805 17 2413

Tabulka 3: Struktira domového fondu, poctu bytov a obvykle byvajiicich 0s6b podl'a druhu domu.

Zdroj SLDB 2011, dostupné online z www.czso.cz
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Pokles poctu bytovych domov bol pozorovany iba v poslednej dekade 20. storocia
a okrem prirodzeného procesu zaniku domov kvoli nevyhovujucemu technickému stavu
alebo buraniu za t¢elom novej vystavby ho mézeme zdovodnit’ faktickym zastavenim
druzstevnej a Staitom podporovanej bytovej vystavby a do urcitej miery aj zmenou ucelu
uzivania niektorych bytovych domov na domy nebytové vyuzivané pre komercné ucely.
Medzi rokmi 2001 az 2011 sa vSak vyvoj poctu bytovych domov vratil spat’ k rasticemu
trendu. Struktara bytového fondu podla druhu domu je v porovnani s domovym fondom
velmi odlisna ato prave v dosledku rézneho poctu bytov v rodinnych a bytovych
domoch.

3.3 Obyvané domy s bytmi podl’a poctu bytov, nadzemnych podlazi
a materidalnu nosného systému

V ramci celej skupiny obyvanych rodinnych domov vroku 2011 stale vyrazne
prevazovali domy s jednym bytom (78,9%), oproti predchadzajucemu séitaniu ich
zastipenie kleslo o takmer 3% na ukor domov s dvoma bytmi (20,2%). Rodinnych
domov s troma bytmi bolo necelé 1%. Obyvané bytové domy mali najéastejie 5 az 9
bytov (36,5%) alebo 10 az 19 bytov (28,8%). Podiel bytovych domov s 50 a viac bytmi
¢inil iba 1,2%. Pri skiimani poctu 0séb byvajucich v bytoch ich najviac zilo v domoch
s jednym bytom (35,7%) a necela tretina 0sob byvala v domoch s 10 az 49 bytmi a zhruba
kazda siedma osoba v dvojbytovych domoch. [16]

Obydlené domy s byty a jejich Rok sciant
charakteristiky 2001 2011
absolut. v % absolut. v %

Domy s poctem viech byt
1 1174 194 72,2 1252 237 69,6
2 245 762 15,1 325 291 18,1
3 23651 1.5 23 453 1.3
4 27 590 1,7 27 365 15
5-9 68 366 4,2 77757 4,3
10- 19 56 157 35 61137 3.4
20- 49 28 695 1,8 28 500 16
50+ 2374 0,1 2578 0.1

Madzerni podlazi
1 595 623 36,9 590 870 34,5
2 828 326 51,3 906 986 53,0
3 75809 4,7 99 895 5.8
4 47 639 3,0 50 547 3,0
5 22 250 1.4 24 105 1.4
6-8 35 248 2,2 32 031 19
9-12 7073 0.4 6451 0.4
13 a vice 1553 0.1 1803 0.1

Material nosnych zdi

kamen, cihly, tvarnice 1421 353 88,1 1 564 102 88.8

sténové panely 79 537 4.9 81859 4,6
nepdlené cihly 34 558 21 27 594 1.6
dievo 17 326 1.1 26 044 1.5
jiné materialy a kombinace 60 885 3.8 62 400 3,5

Tabulka 4: Vyvoj obyvanych domov s bytmi podla poctu bytov, poctu nadzemnych podlazi a materialu nosného
systému medzi SLDB 2001 a 2011. Zdroj: SLDB 2011, dostupné online z WWW.CZS0.CZ
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U struktary obyvanych domov sbytmi podla poétu nadzemnych podlazi bolo
zaznamenané mierne znizenie podielu prizemnych rodinnych domov (39,2%) na ukor
narastu jednopodlaznych (57,8%). Napriek tomu sa zastipenia jednopodlaznych domov
v novsej vystavbe zvysuje. U bytovych domov pripadal priblizne Stvrtinovy podiel na
domy s 3 a 4 nadzemnymi podlaziami. Bytové domy s 5 a viac podlaziami zaujali v roku
2011 necelu pétinu obyvanych bytovych domov.

Taktiez bola zistovana vybavenost domov vytahom. Tym disponovali viac ako dve
pitinu domov so 4 aviac nadzemnymi podlaziami. NajhorSiu vybavenost domov
vytahom vykazovali trojpodlazné a vyssie domy postavené pred rokom 1919 (14,9%)
arokoch 1946 — 1960 (16,9%) a naopak najvyssi podiel domov s vytahom bol zisteny
u vystavy v 80. rokoch (64,7%) a takmer nadpoloviéné hodnoty zaznamenali aj domy
postavené v poslednych dvadsiatich rokoch. [16]

Z hladiska materidlu mali najvacSie zastupenie domy postavené z materidlov kamen,
tehly atvarnice, alebo ich kombindciou ato Vv zastupeni 89%. Druhym najcastejSie
pouzivanym materialom boli stenové panely, av§ak z nich bolo postavené menej nez 5%
domov. Jedinym materidlom ktory zaznamenal prirastok bolo drevo, napriek tomu pocet
domov postavenych z dreva predstavoval 1,5% podielu. [16]

kéamen, cihly, tvamice

sté&nové panely

nepélené cihly

dfevo

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

jiné materidly a komb.

Bdo 1919 81920-1945 B1946-1970 ©1971-1990 © 1991-2011

Graf 3: Struktira obyvanych domov s bytmi podla materidlu nosného systému a obdobia vystavby alebo
rekonstrukcie. Zdroj: SLDB 2011, dostupné online z www. czso.cz

Vyrazne odli$na Struktiru podla materidlu nosného systému vykazovali bytové domy,
kde kamen, tehly a tvarnice vykazovali iba dve tretiny obyvanych domov, zatial' ¢o
takmer tretina ich bola postavena zo stehnovych panelov. [16]

-21 -



3.4 Vybavenost’ a vek domového a bytového fondu

Od roku 2001 do roku 2011 sa postavilo alebo zasadne zrekonstruovalo takmer 220 tisic
obyvanych domov s bytmi, ¢o je najvacsi pocet za poslednych 30 rokov, ktory je
spésobeny ozivenim dopytu po novom byvani na zaciatku nového tisicrocia. [16]

Priemerny vek obyvanych bytovych domov v CR bol 52 rokov a rodinnych domov 49
rokov. Priemerny vek obyvanych bytov k datumu scitania bol 46,5 roku. V porovnani s
ostatnymi krajinami EU ma CR skor stari bytovy fond. [17]

Vyvoj v poslednom desatro¢i naznacuje, ze bytové domy starli rychlejSie nez rodinné
domy, ¢o moze suvisiet s vysSou preferenciou byvania v rodinnych domoch aich
CastejSou vystavbou ¢i rekonStrukciou, ale aj nékladnejSimi a ndro¢nejSimi
modernizaciami bytovych domov.

Podiel postavenych ¢i zrekonstruovanych bytovych domov sa prepadol na necelych 6%,
zatial Co V pripade rodinnych domov vzrastol na 93%. Intenzitu tohto prepadu
dokumentuje aj fakt, ze za posledné dve dekady bol postaveny ¢i zrekonStruovany
rovnaky pocet bytovych domov ako za celé osemdesiate roky. [16]
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Graf 4. Podiel obyvanych domov s bytmi a obyvanych bytov podla druhu domu a obdobia vystavby alebo
rekonstrukcie. Zdroj: SLDB 2011, dostupné online z www. czso.cz

Dalej sa zvysila technicka vybavenost’ bytov. Viac nez 3,5 mil. bytov (87,3 %) bolo s
centralnym karenim i Gplnym prisluSenstvom. Len 0,3 % obyvanych bytov bolo bez
vodovodu, len 0,9 % obyvanych bytov bolo bez vlastnej ¢i spolo¢nej kiipel'ne v byte alebo
mimo byt a len 1,2 % obyvanych bytov bolo bez vlastného ¢i spolo¢ného splachovacieho
zachodu v byte alebo mimo byt. Na kanaliza¢nt pripojku bolo napojenych takmer 80 %
obyvanych bytov. [17]
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4 Byt ako predmet na trhu

Vlastnictvo mézeme chéapat’ z hl'adiska pravneho, ale aj ekonomického. Z hl'adiska
pravneho ide pravo a moc nakladat’ s istou vecou akou so svojim majetkom. Z hl'adiska
ekonomického mozeme hovorit’ 0 motivacii vec uzivat’ a nejakym spésobom menit’. [2]

Byt je sucastou vSeobecného trzného systému. Uspokojuje velmi dolezitu zékladnu
a spolocensky vyznamnt l'udska potrebu. To je dovodom, Ze vystavba a uzivanie Casti
bytu nepodliecha v§eobecnym trznym principom, ale je urovand prevazne socialnymi
kritériami. Byty radime medzi tzv. diferencované vyrobky. Tento charakter urcuje, Ze trh
s bytmi je trhom nepruznym. [1]

Byt je predmetom spotreby, ktord vytvara uzitok vo forme vybavenia bytu, ktoré
jednotlivec vyzaduje. Hlavnym dévodom prec¢o ma vicsina I'udi potrebu nadobudntt’ byt
, je potreba vytvorit’ si domov. Pojem domov, vyjadruje pristresok, ktory nas chrani pred
neziaducimi poveternostnymi vplyvmi, polohu od miesta pracoviska, $kol ¢i nakupnych
stredisk, taktiez vyjadruje aj fyzické bezpecie, domov nas chrani pred vonkaj$imi
vplyvmi. Domov taktiez vyjadruje urcity socialny status, ktory suvisi s velkostou,
vzhl'adom a priestorovym usporiadanim bytu. Byvanie spolu s vyzivou byva oznacovany
ako zakladny spotrebny statok, pretoZe bez nich nie je mozné zit’ zivot na slusnej Grovni.
Z tohto dovodu bolo spolo¢nost’ nutena definovat’ tzv. minimalny Standard byvania. Cena
bytu je vdcSinou rovna niekolkondsobku ro€ného prijmu kupujliceho a taktieZ najom
predstavuje vysoky podiel vzhl'adom k ostatnym vydajom domacnosti. Fakt, Ze byvanie
je v pomere Kk prijmom drahé, je vel'mi dolezity pre formovanie systému financovania
byvania. Ked’ sa rodina rozhoduje, kde bude byvat’ a Zit’, posudzuje rozne vlastnosti bytu
v zavislosti na jeho cene. Na jednej strane chcu, aby cena bytu odpovedala ich
moznostiam, na stane druhej ¢i dand nehnutel'nosti odpoveda ich predstavam a potrebam.

[3]

Rovnako ako je pre nds byt domovom ma vlastnosti investicie a méze byt zdrojom
finan¢nych prostriedkov. Byt teda méze byt povazovany za stkromnt investiciu, kde ide
0 majetok dlhodobej spotreby svynosom vo forme najomného, avSak moéze byt
povaZovany aj za investiciu verejnu, kde je vynos prisudzovany spolo¢nosti. V kazdom
pripade je hodnota investicie ovplyviiovana jej schopnostou vytvarat’ uZzitok, ¢i uz pre
stcasnych alebo kone¢nych uzivatel'ov. [2]

Schopnost’ bytu produkovat’ uzitok, spolo¢enské a finan¢né vynosy ovplyviiuje postoj
vlastnika k vynaloZeniu finanénych prostriedkov a ich ziskanie, vylepSovanie ¢i udrzbu.
¢o sa jednotlivel €1 organizacie rozhodnt urobit’ s bytom €1 pre byt, zéleZi ako na ich
finanénych mozZnostiach, tak na charaktere ich zaujmu. Ak je nehnutel'nost’ povazovana
za predmet spotreby, vlastnik zvazi cenu a porovna si ju s predpokladanym tZitkom,
ktory mu prinesie, za vynalozené prostriedky. Ak je byt povaZzovany za investiciu, potom
vlastnik zvazuje svoje vydaje a porovnava ich s o¢akavanym vynosom z vynaloZenych
investicii. [2]
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4.1 Legislativna uprava byvania

Pravo na byvanie je formulované v celej rade medzinarodnych dokumentov
a v niektorych krajinach je dokonca sucast'ou ustavy. RieSenie existen¢nych podmienok
I'udi nadobudlo uz v minulosti medzinarodny charakter a vylu¢na pravomoc Statu
v zaistovani l'udskych prav stratila platnost’ v nadvdznosti na VSeobecnu deklaraciu
T'udskych prav, ktora v Clanku 25 hovori: ,, KaZdy md pravo na Zivotnii tiroveii primeranti
zdraviu a blahobytu jeho i jeho rodiny, ratajuc do toho potravu, Satstvo, byvanie, lekarsku
opateru a nevyhnutné socidlne sluzby, pravo na zabezpecenie v nezamestnanosti, v
chorobe, pri pracovnej neschopnosti, pri ovdoveni, v starobe alebo v ostatnych pripadoch
straty zarobkovych moznosti, ktoré vznikli okolnostami nezavislymi od jeho véle. * [19]
Do pravneho systému CR bolo toto pravo zahrnuté v ¢l 11 vyhl. & 120/1976 Sb.,
Mezinarodni pakt o hospodaiskych, socialnich a kulturnich pravech, na zaklade Listiny
zakladnych prav a slobdd, ktora je podla Ustavy CR stéastou ustavného poriadku. [18]

Sucast'ou realizacie prava na byvanie je regulacia Standardu byvania. Tato regulacia sluzi
tak ako na ochranu zdravia vSetkych obyvatel'ov, tak aj ako nastroj pre dosiahnutie
maximalnej efektivnosti vynalozenych verejnych prostriedkov. Pre krajiny strednej
a vychodnej Eurdpy, ktoré vytvaraji nova bytovu politiku, boli sformulované zasady
siuasného Sirokého pojatia bytovej politiky v Eurépske;j socialnej charte, ktora v Clanku
31 hovori o prave na byvanie: ,, Na zabezpecenie ucinného vykonu prdava na byvanie sa
zmluvné strany zavdizuju prijat’ opatrenia urcené na: 1. podporu pristupu k byvaniu na
dostacujucej urovni, 2. predchddzanie vyskytu a zniZenie poctu osob bez pristreSia s
cielom postupného vyriesenia ich situdcie, 3. spristupnenie ceny byvania osobam bez
dostatocnych prijmov. “ [20]

Ulohou §tatu teda nie je zabezpelit' byvanie kazdému obcanovi, ale vytvorit také
podmienky, aby si mohol kazdy obc¢an byvanie zaobstarat’ sam. Nie je teda mozné toto
pravo chapat’ ako pravo jednotlivca voci spolocnosti ndrokovat’ si pridelenie byvania.
PredovSetkym ma charakter zodpovednosti verejnych institicii smerom k ob¢anovi
a jeho rodine. Sucasne ale existuju prvky, ktoré su zaistované pravnymi normami ako
napriklad ochrana pred nasilnym vystahovanim z bytu a reSpektovanie bytu ako
stkromného prostredia. [18]
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4.2 Formy byvania

Podla vyhlasky ¢.501/2006 Sb. o obecnych poZadavcich na vyuZivani izemi sa stavbou
pre byvanie rozumie:

e bytovy dom — viac nez polovica podlahovej plochy musi odpovedat poZiadavkdam
na trvalé byvanie a musi byt k tomuto ucelu urcend, [5]

e rodinny dom — viac ako polovica podlahovej plochy musi odpovedat
poziadavkam na trvalé rodinné byvanie a musi byt k tomu urcena,; rodinny dom
moze mat najviac tri samostatné byty, maximadlne dve nadzemné a jednom
podzemné podlazie a podkrovie. [5]

Jednotlivé typy obydlia maji rézne interné uzitkové vlastnosti vedl'a ktorych posobia
dalSie externé vplyvy, ktoré vyplyvaju z polohy byty ¢i domu a z kvality $irSie obytného
prostredia. Kazdy ¢lovek je jedine¢ny a taktiez ma svoju jedine¢nu predstavu o byvani.
Kazdému vyhovuje nieCo iné. Niekto uprednostiiuje vlastné byvanie, iny hl'ada iba
vhodny najom ¢i podnajom. Hlavne kazdy z nas ma iné finanéné moznosti, ktoré nas
obmedzujt pri vybere byvania.

Byvanie v bytovych domoch v sebe ukryva radu vyhoda nevyhod. Novodobé bytové
komplexy ponukaju Siroku Skalu dispozicii bytov od garsonky po mezonet, ale aj
polyfunkéné plochy uréené na rézne sluzby od potravin po kaviarne. Vyhodou byvania
Vv byte je urcita bezstarostnost’ — obyvatelia bytov sa nemusia starat’ o kosenie travnika ¢i
rozne poruchy, o to vSetko sa postara spravca objektu a uzivatelia bytovych jednotiek
platia do fondu oprav. Ale na strane druhej sa s byvanim v byte spajaju aj isté nevyhody.
Casto sa stretivame s pocitom nedostatku stikromia, hluk od susedou, problémy s
parkovanim a V neposlednom rade sa stavate sucast’ou komunity a je nutné dodrziavat’
urcité pravidla a tolerovat’ ostatnych obyvatel'ov domu. Hlavnou vyhodou byvania v byte
je jeho cenova dostupnost’.

.....

zahrade, ktord moze sluzit pre rekreaciu alebo uzitok vo forme pestovania réznych
plodin. Vyhodou byvania v dome je, ze si ho mdzete postavit’ podl'a svojich predstav
a narokov na priestor a dispoziciu. Prevadzkové naklady na rodinny dom st omnoho
vyssie ako pri byvani v byte. Ci uZ pri kiipe alebo stavbe bude ¢asom rodinny dom
vyzadovat’ nutné opravy a rekonstrukcie. V zimnom obdobi je nutné vykurovat’ vsetky
miestnosti v dome ¢i odpratat’ sneh z chodnika. Byvanie v rodinnom dome modzeme
povazovat za prejav rasticeho komfortu byvania, finanénych moznosti domacnosti
a sposobu zivota jej €lenov. Cena tohto druhu byvania je neporovnate'na vzhl'adom
Kk cene ostatnych foriem byvania.
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4.3 Formy zaistenia byvania

Z hladiska vlastnictva rozliSujeme dva zakladné druhy pravneho uzivania nehnutel'nosti:
osobné vlastnictvo a njjomné byvanie. Najomné byvanie mézeme dalej rozdelit’ na
obecné najomné byvanie, sukromné ndjomné byvanie a druzstevné najomné byvanie.

1,10%
3,40%

7,80%

H vo vlastnom dome 9,40% 35 80%
M n3jomné
v osobnom vlastnictve
druzstevné
M iné bezplatné uZivanie bytu
20,10%
Hiny dévod k uZivaniu bytu

H nezistené

22,40%

Graf 5: Obyvané byty podla pravneho dévodu uzivania v CR. .
Zdroj: SLDB 2011, dostupné online z www. CZS0.CZ

Osobné vlastnictvo

Sektor vlastnickeho byvania tvori v CR 55% bytového fondu. Zahfiia nie len rodinné
domy ale aj jednotlivé byty vo vlastnictve fyzickych o0sob. [17]

Byvanie vo vlastnom dome bolo dlhodobo prevazujlicim spdésobom byvania. AZ
rozvojom miest a priemyslovych centier sa zacal zvySovat' podiel najomnych bytov.
Napriek tomu predstavuje vlastnictvo domov vyznamnu &ast’ domového fondu CR. Této
forma byvania symbolizuje najvySSiu urovenl pri napliovani predstdv domécnosti
0 byvani, je to forma ktora ¢loveku prinasa pocit nezavislosti a osobného stkromia.
Umoznuje ¢loveku samostatne rozhodovat’ o dispozicii bytu, jeho zdzemi ¢i spojeni
S prirodou, ale aj o opravach a udrzbe.

Takisto pri byvani v byte je najéastejsou formou vlastnictva vlastnictvo osobné. Casto sa
stretdvame s terminom tzv. byt v osobnom vlastnictve. Osoba vlastniaca byt je priamym
vlastnikom bytu a spoluvlastnikom spolo¢nych priestorov bytového domu, ¢i inej
nehnutelnosti. Pri priamom vlastnictve mdze vlastnik zachadzat’ s nehnutel'nostou podl'a
svojich potrieb, tzn. nehnutel'nost’ mdze podl'a svojich potrieb upravovat, mézu ju predat’,
zalozit, ¢i prenajat. V tomto pripade je spoluvlastnicke pravo obmedzené, pretoze
spoluvlastnik resp. vlastnik bytovej jednotky nesmie upravovat nosné konstrukcie
budovy a pre iné Gpravy musi ziskat’ stihlas ostatnych spoluvlastnikov. Vlastnik bytovej
jednotky neplati ndjomné, ale ma povinnost’ prispievat’ do fondu oprav celého objektu na
ucet spolocenstva vlastnikom bytovych jednotiek a podielat’ sa na opravach spolo¢nych
priestorov na zaklade zmluvy spoloéenstva vlastnikov. [21]

-26 -



Sukromné najomné byvanie

Dal$ou formou byvania je sukromné najomné byvanie. O sikromnom byvani hovorime
preto, ze pri tejto forme byvania mézeme vlastnikov rozdelit’ na dve skupiny, a to na
majitel'ov ndjomnych domov, kde fyzicka alebo pravnicka osoba vlastni cely ndjomny
dom a jednotlivé bytové jednotky prenajima najomnikom, alebo hovorime o majiteloch
jednotlivych bytovych jednotiek v bytovych domoch, kde vzniklo spolocenstvo
vlastnikov.

Podstatou tejto formy byvania je, ze najomnik nie je vlastnikom bytu, ale jeho uzivatel'om
na zadklade zmluvy, ktora uzavrel sniajomcom. Najomca je spravidla vlastnikom
nehnutel'nosti. N4jom bytu je zo zdkona povazovany za tzv. chraneny vztah. Oznacujeme
ho tak preto, ze v rade pripadov st prava najomcu §iroko upravené priamo zakonom tak,
aby nedochadzalo k zneuzivaniu postavanie prenajimatel’a, ktory je v tomto vztahu
vacsinou vo vyhodnejsej pozicii. Formu a pravne nalezitosti ndjomnej zmluvy upravuje
Novy obciansky zakonnik (zakon ¢. 89/2012 Sb.) a to predovsetkym §2235 az §2301.
[21]

Obecné najomné byvanie

Jedna sa o byty statne (tzv. obecné byty), kde moézZzeme hovorit’ o ur€itom druhu
socidlneho byvania. Vlastnikom takéhoto bytu je $tat, respektive obec. Stat buduje
najomné byty zvicsa pre socialne slabsie alebo znevyhodnené skupiny. Najomné byva
spravidla lacnejSie nez v suikromnom sektore. O moznostiach a podmienkach na ziskanie
obecného bytu sa zdujemca informuje v prislusnej obci ¢i mestske;j Casti. [22]

Druzstevné najomné byvanie

DruZstevné byvanie stoji na rozhrani medzi vlastnym a ndjomnym byvanim. Zékladnou
charakteristikou tejto formy vlastnictva je skuto¢nost’, Ze osoba uzivajiica byt nie je jeho
vlastnikom, ale ¢len pravnickej osoby, ktord dom vlastni, tzn. ¢lenom druZstva.
Druzstevny byt je vlastnictvo druzstva a prislusnému druzstevnikovi vznika k danému
bytu pravo ndjmu, takZe si kupuje druzstevny podiel — €lenstvo v druzstve. DruZstevnik
tak nemdze byt predat’ ani s nim nijak vol'ne nakladat’. Pripadne je iba opravneny previest’
svoj druzstevny podiel v druzstve na in€¢ho, S ¢im je spojené pravo na nijom takéhoto
bytu. [21]
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5 Faktory ovplyviiujice cenu byvania

Ceny nehnutel'nosti neustéle rastl. Za drah$im byvanim stoja dva hlavné dovody — nizke
urokové sadzby a naviac nizka nezamestnanost’. Vd’aka tomu narastol aj podiel bytov,
ktoré si zakaznici kupuju ako investicné. Investovanie do byvania sa stdva Coraz
atraktivnejSie. Zatial’ o v minulosti prevazovali medzi investormi do bytu cudzinci, dnes
sa zvySuje podiel Cechov.

V dnesnej dobe sa zvySuji néaroky na kvalitu, Groven a vybavenie poskytovaného
byvania. Cudi uz pri vybere byvania neovplyvituje len samotna cena bytu. Faktorov,
ktoré urcuju atraktivitu a vhodnost’ pre konkrétneho uzivatela, je mnoho. Konkrétne
faktory, ktoré v dany okamih rozhoduju o vybere byvania sa mozu lisit’ v zavislosti na
tom, ¢i sa jedna o byvanie najomné alebo vlastnicke. V CR sa stretivame s trendom, kde
byvanie ndjomné je brané ako urCity docasny variant. Tzn. Ze pri vybere najomného
byvania prikladd budici najomnik vacsi doraz na faktory, ktoré s preitho dolezité v dany
okamih, pretoze vie, Ze ma moznost’ sa kedykol'vek prestahovat. Pokial’ sa vSak jedna
0 kipu bytu, musi dand nehnutelnost’ spliiovat’ poziadavky z dlhodobého hladiska.
Hlavne pripade, ked’ sa jedna o kiipu domu. Preferencie I'udi sa mozu menit’ v zavislosti
na veku ¢i rodinnej situacii. Ked’ze byvanie v dome je povazované za vrchol blahobytu,
tento druh byvania je tak povediac ciel'ovou destinaciou, I'udia ¢asto klada najvacsi doraz
na svoje poziadavky.

V zavislosti na druhu nehnutel’'nosti a druhu pravneho uzivania nehnutelnosti mézeme
l'udi rozdelit’ na niekol’ko cielovych skupin:

e Rodiny — nie je obvyklé aby rodiny s detmi vyhl'adavali byvanie v prenajme. Tato
cielova skupina sa najCastejSie zaujima o nakup nehnutelnosti, ¢i uz sa jedna o byt
alebo dom. Preferuju pokojnejsie lokality s dostatocnou obcianskou vybavenostou
a dispozicie 3+kk a vicsie.

e Pary — mladé pary najCastejSie vyhladdvaju prendjom bytu. Preferuju byty ako o
dispozicii 1+1 az 2+1 v blizkosti centra, pripadne v blizkosti sidiel vyznamnych
zamestnavatel'ov.

e ,Singles* — T'udia, ktori Ziju sami preferuju malometrazne byty ako s garsoniéry
alebo 1+kk. Lokalita sa odvija od ich spolo¢enského postavenia. Casto sa stretdvame
s tym, ze singles vyhladdvaju tzv. zdielané byty. NajCastejSie sa jednd o prendjom,
ale vynimkou nie je ani kupa bytu za u¢elom docasného prendjmu izby, kde jeden zo
spolubyvajucich je vlastnikom bytu.

e Studenti — tato cielova skupina sa zaujima najéastejsie 0 byty v blizkosti vysokych
Skol, pripadne miest S dobrou dopravnou dostupnost'ou. Jedna sa vylucne o prenajom,
najcastejSie bytov vacsich dispozicii, ako napr. 2+1 a viac, plne zariadenych. Toto st
tzv. zdiel'ané byty, kde naklady na byvanie sa rozpocitavajli na jednu osobu a su ¢asto
lacnejS$im variantom nez vysokoSkolské ubytovanie.
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e Cudzinci — st $pecifickou kategériou. Mézeme hovorit’ o cudzincoch, ktori sem prisli
za pracou a je to pre nich docasné rieSenie, takze hl'adaju docasné ubytovanie ¢i uz
v zdiel'anych alebo malometraznych bytoch. Pripadne cudzinci, ktori sa z urcitého
dovodu rozhodli prestahovat’ natrvalo a teda hl'adaju trvalé byvanie, ¢i uz v podobe
dlhodobého najmu alebo nakupu nehnutelnosti ato najcastejSie v centre alebo
Vv blizkosti zamestnania

Kazda z vyssie uvedenych skupin predstavuje odlisSné preferencie z pohladu lokality,
vybavenosti, ceny, atd’. Kazdy ¢lovek je odlisSny a vnima tieto faktory inak. Hodne zélezi
od jeho socialneho postavenia ¢i finanénych moznosti.

Lokalita

Prvym a najzasadnej$im faktorom ovplyviiujucim cenu je poloha, resp. lokalita v Ktorej
sa nehnutel'nost’ nachadza. Lokalita ¢asto tvori az 90% z ceny nehnutel'nosti. Dolezité
nie je len to, vakom S$tate sa nehnutelnost’ nachadza, ale iv ktorom kraji. Cena
nehnutel'nosti sa totizto odvija od zivotnej irovne obyvatel'stva. Tzn. ze vyrazny cenovy
rozdiel zaznamename pri porovnani cien nehnutel'nosti v Prahe a napr. v Karlovarskom
Kraji.

Dolezit tlohu taktiez zohrdva umiestnenie nehnutelnosti v danej obci. Cenovy rozdiel
mézeme zaznamenat utotoznych nehnutelnosti (dispozicia, technicky stav,
vybavenost’), ktoré sa nachadzaji v centre velkomesta, ¢i v jeho okrajovej Casti.
V lokalitach, kde je dobrd obcianska vybavenost a dobra dopravnd dostupnost’ je byva
cena spravidla vysSia. Opét’ tu plati predovSetkym to, ze tento faktor mdéze byt vnimany
Vv celku individudlne. St l'udia, ktory preferujii zZivot na okraji mesta, blizko k prirode,
ktorym nerobi problém, Ze za najblizSou obcianskou vybavenostou musi cestovat’
desiatky mintt a na druhej strane stoji skupina l'udi, ktori preferuji rychly mestsky zivot
a potrebuji mat’ vSetko na dosah ruky.

S lokalitou taktiez suvisi atraktivita okolia. Pri rodinnych domoch sa Casto zaujimame
0 velkost’ zéhrady, pretoZe 'udia uvazuji nielen o ndkupe domu ale taktiez chcu priestor
kde modzu travit' ¢as ¢i sa nejakym spdsobom realizovat. Ak k domu naleZi pekna
udrzovana zahrada, urcite bude mat’ vyssiu cenu ako dom bez zahrady. Pri vybere bytu je
zase dolezity vyhl'ad. Byt, ktory ma pekny vyhlad ¢i uz na mesto alebo prirodu, bude
urcite lepsSie oceneny ako byt ktory mé vyhl'ad do susedného okna ¢i steny.

Technicky stav

Technicky stav nehnutelnosti suvisi s nakladmi, ktoré bude musiet’ majitel’ vynalozit’ ¢i
uz na pripadnu udrzbu ¢i rekonStrukciu ale aj na ndkladmi na energie. Ale opét’ sa naskyta
situdcia, kedy k tejto problematike musime pristupovat individualne. Podl’a technického
stavu  mdZeme nehnutelnosti rozdelit na novostavby, nehnutelnosti pred a po
rekonStrukcii.
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Najdrah$imi nehnutel'nostami byvaju spravidla novostavby, taktiez st to najviac
vyhl'addvané nehnutel'nosti. Dévodom ich popularity je to, Ze si ich budlici majitel’ méze
prispdsobit’ svojim poziadavkam, d’alej moézeme hovorit’ o istom psychologickom
faktore, kde novostavbu mnohi preferuju uz len z toho dévodu, Ze sa jedna o vec novu,
nepouzivanu a dblezity je uz len ten pocit, Ze tito nehnutelnost’ predo mnou neuzival
nikto iny. Samozrejme sa jedna o nové technologie, tym padom sa znizuju naklady na
energie aje predpoklad, ze tento druh nehnutelnosti nebude dlhSiu dobu vyzadovat
opravy.

Na strane druhej stoja uz existujuice nehnutelnosti, ktorych cena sa odvija od
rekonstrukcie. V pripade, Ze budeme porovnavat’ dva identické byty, kde jeden bude
VvV pévodnom stave s umakartovym jadrom, drevenymi oknami a starou kuchynskou linku
a druhy totozny byt bude po rekonstrukcii s murovanym bytovym jadrom, vymenenymi
plastovymi oknami a novou modernou kuchynskou linkou, cena tychto porovnavanych
bytov sa bude odliSovat’ o sumu, ktora bola vynalozena na rekonstrukciu a ta sa moze
pohybovat’ v radoch stotisicov. Ale zase nastava otazka, ¢i nie je lep$ie ponechat
nehnutel'nost’ v poévodnom stave a umoznit’ tak nastavajucemu majitel'ovi rekonstruovat’
podla jeho predstav, pretoze kazdy mame iny pohlad na to ¢o je pekné a moderné.
Dnesny trend hovori, ze l'udia vyhladdvaju tzn. hotové nehnutelnosti, teda také
nehnutelnosti, ktoré st po rekonstrukcii a pripravené k nastahovaniu. Je to mozno
spOsobené tym, ze dnes l'udia nemaju Cas achut sa zaoberat rekonStrukciou a
komunikovat’ so stavebnikmi a preto st casto ochotny ustipit od istych predstav
a byvani. Ale samozrejme, Ze su 1 taki, ktori preferuju byty v poévodnom stave, ktoré
s lacnejSie aby si ich mohli pretvorit’ podl'a svojich predstav a potrieb.

Velkost a dispozicia

Dal3im vyznamnym faktorom, ktory ovplyviiuje cenu nehnutelnosti je velkost. Neplati
vSak to, ze ¢im vac¢si byt mame, tym bude drahsi. Cena za meter Stvorcovy sa opét’ bude
odvijat’ od lokality, zivotnej urovne v danej lokalite aod jej atraktivity. Najmenej
zaplatime za najmen$ie byty o dispozicii 1+kk alebo 2+kk. Tieto bytu su ale
najvyhladdvanejSimi, pretoze st financne dostupné aj pre menej bohaté vrstvy
obyvatelov, a tym sa v kone¢nom dosledku ich cena za meter Stvorcovy zvySuje. Teda
pokial’ mame vacsi a drahsi byt, paradoxne byva po prepocte na cenu za meter Stvorcovy
lacnejsi.

Ohl'adne dispozicie mézu negativne ovplyvnit' cenu nehnutelnosti priechodné izby,
hlavne v takom pripade, ze do obyvacej izby musime prejst’ cez spaliiu. Tymto stracaju
miestnosti lohu ochrany stukromia. V dneSnych modernych bytoch ¢i domoch sa uz ale
s takouto dispoziciou nestretavame, skor sa jednd o historické bytové domy ¢i staré
rodinné domy. Za dispozi¢né tabu povazuje taktiez kipelfiu spojenu s toaletou, toto
nepraktické rieSenie je ¢asto zvolené pre tsporu priestoru. Dalej by sa dalo diskutovat’
0 vyhodéch ¢i nevyhodach dispozicie KK (kuchynsky kut) Opat’ k tomu musime pristupit’
vel'mi individualne, pretoZe na jednej strane mézeme mat’ pocit urcitej straty sukromia,
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pretoze pri tom ¢o v kuchyni varime, stravujeme sa alebo rie§ime s det'mi domace tlohy,
V obyvacej izbe sledujeme televiziu pripadne sa chceme rozpravat, takze tu moze
dochadzat’ ku konfliktom, ale na strane druhej mézeme brat’ KK ako isty druh utuzenia
rodinnych vzt'ahov. Kdezto pri priestorovo oddelenej kuchyni mézeme nadobudat’ pocit
izolacie, ale na druhej strane je oddelend odpocCinkova zdéna od stravovacej a vypary
Z kuchyne nezahlcuju spolocny priestor obyvacej izby. Ale je treba podotknut, ze kazdy
je iny a ma iné preferencie.

Vyhodou pri velkosti a dispozicnom rieSeni domu alebo bytu byva dostupnost’ balkénu,
terasy a skladovacich priestorov ¢i uz v podobe pivnice alebo skladovacej komory.
Pritomnost’ tychto priestorov nebyva pre potencionalnych zaujemcov spravidla
podmienkou, ale pokial’ su sti¢ast'ou bytu sit vnimané ako vyznamné plus.

PodlaZie

Podlazie, v ktorom sa byt nachadza by sa mohlo na prvy pohl'ad zdat’ ako bezvyznamné,
ale rovnaky byt na prizemi domu a na Stvrtom poschodi méze mat’ vyrazne odliSna cenu.
Ludia spravidla nechct byvat’ na prizemi ato z dovodu vécsej hluénosti ¢i uz z ulice
alebo verejnych priestorov domu, vicsieho rizika vykradnutia bytu, moznej zvysSenej
vlhkosti ¢i nedostatku denného svetla kvoli hustej zastavbe v okoli.

Taktiez sa snazia vyvarovat’ najvyssim poschodia a to z niekol’kych doévod, napr. zvysené
naklady na vykurovanie v zimnom obdobi, prili$ teplo v letnom obdobi, obavy z poruchy
vytahu, pripadna absencia vytahu v dome adenné zdolavanie niekolkych poschodi,
netesnosti strechy a zatekanie do bytu.

Parkovanie

V dnesnej dobe je uz brané ako Standard, Ze rodina pripadne ¢lovek Zijlici sém ma asponl
jedno auto. Preto dnes nastdva problém s nedostatkom parkovacich miest. MoZnost’
parkovania byva preto Casto podmienkou pri nakupe nehnutelnosti a méze vyrazne
ovplyvnit’ cenu. Pri kipe rodinného domu povazujeme gardz alebo aspoii parkovacie
miesto za automaticku sucast’ nehnutel'nosti. Problém vSak nastava u bytov. Preplnené
parkoviskd a absencia gardzi je sucastou zivota na velkych sidliskach, tento problém
vSak nastava v centre velkych miest a okoli historickych bytovych domov. Dnesnym
trendom je uz automaticky so stavbou bytového domu budovat’ parkoviské a garaze. Cena
za nakup alebo prendjom vSak nezvykne byt sicastou ceny nehnutelnosti a spravidla
plati, ¢im v&csi problém s parkovanim v danej lokalite, tym viac zaplatime za parkovacie
miesto.

Hluk a bezpecnost’

Aj Vv zaujimave] Stvrti méze klesnit cena nehnutelnosti v zavislosti na tom, ak sa
nehnutelnost’ nachadza v blizkosti cesty s intenzivnou premavkou alebo na ulici s
intenzivnou prevadzkou MHD. Taktiez susedstvo s tovarinou, autodieliiou pripadne
hostincom méZe vyrazne znizit cenu nehnutelnosti. Dalej by sme mohli hovorit
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0 pritomnosti neprispdsobivych obcanov z nizsich vrstiev, blizkost’ roznych azylovych
centier ¢i zachytnych stanic pre 'udi bez domova, toto vSetko vplyva na komfort a pocit
bezpecia ¢loveka. A teda pokial’ sa nehnutel'nost’ nachadza v takejto oblasti spravidla
bude mat’ vyrazne niz§iu cenu bez ohladu na uroven obcianskej vybavenosti
¢i vzdialenosti od centra.
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6 Metodika prieskumu

Cielom tejto diplomovej prace je vykonanie analyzy sucasnych poziadaviek v oblasti
byvania zpohladu uzivatelov bytov. Praktickd cast sa skladd z dotaznikového
prieskumu, rozhovorov s realitnymi maklérmi a vyhodnotenia zavislosti poZiadaviek na
vybranych faktoroch pomocou hypotéz.

Dotaznikovy prieskum sa sklada z 25 otazok. Vo vicsine otazok ma respondent moznost’
vybrat’ z niekol’kych pontknutych moznosti, v pripade, Ze by ani jedna z moZnosti
nevystihla jeho situaciu, ma respondent v niektorych otazkach moznost’ napisat’ vlastna
odpoved. V dotazniku sa nachadza niekol'ko otazok, na ktoré musi respondent odpovedat’
vlastnymi slovami ¢i Cislicou. V poslednych dvoch otdzkach maji respondenti za tlohu
ohodnotit” jednotlivé faktory podla toho, aky maju pre nich vyznam. Dotaznik ma za
ulohu zistit’ v akych podmienkach respondenti byvaju a aké faktory ich ovplyvnili pri
vybere svojho byvania, ¢i uz vlastného alebo ndjomného.

Otazky st navrhnuté tak aby mali dostato¢ni vypovedaciu schopnost’ o tom v aké naroky
maju uzivatelia na svoje byvanie. Pri vytvarani jednotlivych otazok dotazniku som sa
najskor insSpirovala v roznych vyskumoch, ktoré boli dostupné online. Takto vznikla
povodna verzia dotazniku. Nasledne som dotaznik konzultovala s odbornikom z oblasti
realit, riaditel'om realitnej spolo¢nosti VITOM a na zaklade jeho rad a postrehov som
dotaznik upravila. Zrozumitel'nost’ jednotlivych otdzok dotazniku bola overena na
testovace] vzorke respondentov, ktori mali za Glohu vyplnit' dotaznik a vysvetlit’ ich
vnimanie jednotlivych otazok. V neposlednom rade som dotaznik konzultovala
s vedicim mojej diplomovej prace, ktory mal taktieZ cenné pripomienky a spolo¢nymi
silami sme doviedli dotaznik do kone¢nej verzie.

Dotaznik bol zverejneny po dobu 30 dni a to od 22.9.2017 do 21.10.2017 na internetovom
portaly www.vypliito.cz, ktory sa zaoberd internetovymi prieskumami, kde ho mohla
vypliiat’ §iroka verejnost’ s vekom vy$§im ako 18 rokov. Dotaznik bol ireny pomocou
socialnych sieti a po dobu zverejnenia bol vyplneny 336 respondentami. Celkové znenie
dotazniku sa nachadza v Prilohe 1 tejto prace. Vysledky st verejne dostupné online na
odkaze www.vyplnto.cz/realizovane-pruzkumy/analyza-pozadavku-na-bydleni/ alebo
V Prilohe 2 tejto prace.

Na zaklade dotaznikového prieskumu boli vykonané rozhovory s odbornikmi z praxe.
V rozhovoroch im boli poloZené otazky, ktoré vyplynuli z dotaznikové Setrenia. Tieto
rozhovory mi poskytli druhy nazor, ndzor zo strany ponuky. Cely prepis rozhovor je
dostupny v Prilohe 3 tejto prace.

Nasledne boli stanovené tri hypotézy, ktoré boli vyhodnotené na zdklade
predchadzajuceho prieskumu.
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/7 Dotaznikovy prieskum

Zakladnym kamenom pre vypracovanie tejto prace bolo dotaznikové Setrenie. Dotaznik
sa skladal z 25 otazok. Cely znenie dotazniku sa nachadza v Prilohe 1. tejto prace. Tieto
otazky by sme mohli rozdelit’ do niekol’kych skupin.

Prvych pat otdzok bolo vSeobecnych , kde som sa pytala na pohlavie, vek, zamestnanie,
priemerny mesaény prijem a kraj, v ktorom respondent zije. V kazdej otazke mal
odpovedajuci moznost’ vybrat’ jednu odpoved’, pripadne napisat’ odpoved’ vlastnu.

Dalsia skupina otdzok sa venovala lokalite, s kym a v akom poéte respondent Zije a aké
su jeho mesacné naklady na byvanie. Tu mali odpovedajici moznost’ vybrat jednu
odpoved’ z uvedenych moznosti, alebo napisat’ konkrétnu hodnotu. Zaujimal ma vplyv
prostredia, v ktorom ¢lovek vyrastd na vlastné byvanie a preto som sa pytala, kde
respondenti vyrastali. Tu mohli vybrat' z4 moznosti ato v dome, v byte, pripadne
vlastnili chatu, ¢i travili ¢as v dome pribuznych.

Dalej som sa zaoberala zakladnymi otazky ohl'adne byvania ato pravne uZivanie
nehnutelnosti, typ nehnutelnosti, dispozicia, podlazie, podlahovd plocha ¢i plocha
naleziacej zahrady. Tu mal respondent mozZnost’ vybrat’ z ponikanych moZnosti, pripadne
uviest’ konkrétnu hodnotu. Nésledne sa otazky tykali vybavenosti domu, tzn. priestory
ako pivnica, gardz a pod., ktoré nalezia k nehnutel'nosti respondenta a akd vybavenost’
domu ¢i bytu bola preitho rozhodujuca pri vybere byvanie, kde mal moznost’ si vybrat
Z moznosti nezariadeny, zariadeny ¢i Ciasto¢ne zariadeny. Dve otdzky boli venované
konkrétnym miestnostiam, v ktorych respondent travi najviac ¢asu ¢i miestnosti, ktora
ma obl'ibent, kde mal odpovedajiici moznost’ napisat’ vlastni odpoved’. Dalsia &ast’ bola
venovana preferovanému stavu nehnutel'nosti, druhu materialu a spdsobu vykurovania,
kde mal respondent moznost’ vybrat’ jednu odpoved’.

Posledna cast’ dotazniku bola tou najdolezitejSou, pretoze sa tykala poziadaviek
respondentov na byvanie. Této ¢ast’ bola spracovana formou dvoch zoznamov. V prvom
zozname boli uvedené externé vplyvy a ob¢ianska vybavenost’ v okoli, kde mal jednotlivé
faktory respondent obodovat’ na $kale od 1 do 5, kde 1 bolo najmenej a 5 najviac.
V druhom zozname boli faktory tykajuce sa poZiadaviek priamo na byvanie, ako
napriklad lokalita, dispozicia a rozloha miestnosti ¢i vybavenost. Tu mal respondent
taktiez za ulohu jednotlivé faktory obodovat’ podl'a svojich preferencii na Skale od 1 do
5.

Na realizaciu tohto prieskumu som sa rozhodla vyuzit' sluzby internetového portalu
www.vyplnto.cz, kde bol dotaznik zverejneny dna 22.9.2017 po dobu 30 dni, tzn. do
21.10.2017. Za tato dobu som ziskala 336 vyplnenych dotaznikov.
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8 Vyhodnotenie dotaznikového prieskumu

V predchadzajtcej kapitole boli popisané konkrétne otazky, na ktoré boli respondenti
dotazovani v ramci dotaznikového prieskumu. V tejto kapitole st vyhodnocované
vybrané otdzky z vysSie uvedeného prieskumu, ktorymi sa budem dalej zaoberat
v hypotézach. Celkové vysledky dotaznikového prieskumu su dostupné online na
webovej adrese www.vyplnto.cz/realizovane-pruzkumy/analyza-pozadavku-na-bydleni/
alebo v Prilohe 2 tejto prace. Dotaznik bol zverejneny po dobu 30 dni. Za tito dobu sa
nazbieralo 336 odpovedi.

8.1 VsSeobecné informacie

Vo viac ako troch Stvrtinach pripadov odpovedali zeny. Takmer polovica respondentov
bola vo veku od 18 do 25 rokov a priblizne jedna Stvrtina od 26 do 30 rokov.

Priblizne 60% respondentov boli pracujici l'udia a v takmer 30% zastipeni Studenti,
Vv ostatnych 10% to boli Zeny na rodicovskej dovolenke, ddchodci ¢i nezamestnani.
Respondenti boli dotazovani na ich mesa¢ny prijem. Tu mali respondenti moznost’ vybrat’
z ur¢itého intervalu, najcastejSimi odpoved’ami boli prijmy od 0 do 10 000 K¢ a potom
od 16 000 K¢ do 20 000 K¢&. Odpovede su prehl’adne zobrazené v nasledujticej tabulke.

0-10000 97 28,87%

11 000 — 15 000 46 13,69%
16 000 — 20 000 85 25,3%
21 000 — 25 000 30 8,93%
26 000 — 30 000 28 8,33%
31 000 — 35 000 15 4,46%
36 000 — 40 000 11 3,27%
41 000 — 45 000 4 1,19%
46 000 — 50 000 3 0,89%
50 000 a viac 17 5,06%

Tabulka 5: Priemerné mesacné prijmy. Zdroj: vlastné spracovanie

8.2 Zakladné informacie o byvani

Zivot v meste nam dozaista pontika vi¢Sie moznosti, o sa tyka infradtruktary &i
dostupnosti sluzieb. 80% respondentov uviedlo, ze Zije v meste. Z toho priblizne polovica
v centre mesta adruhd polovica na jeho periférii. NajcastejSie uvadzali, Ze ziji
s partnerom alebo rodinou ato takmer v 80% pripadov, ostatnych 20% Zije samo
pripadne v zdiel'anom byte. NajCastejSie respondenti uvadzali, ze Ziju v domacnosti
dvaja. Priemerne na jednu domécnost pripadaji priblizne 3 obyvatelia. Maximalne
uviedli, ze ich v domacnosti Zije 5.
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Na otdzku tykajicu sa pribliznych mesa¢nych nakladov na byvanie respondenti ¢asto
uvadzali extrémne nizke ¢i vysoké hodnoty, preto museli byt’ vysledky ocistené od tychto
extrémov. Nasledne boli vysledky rozdelené do intervalov a zoradené do nizSie uvedene;j
tabulky. Priemerné mesacné néklady su podla vysledkov priblizne 8 000 K¢, najCastejsie
vsak respondenti uvadzali hodnotu 10 000 K¢.

ODPOVED POCET PERCENTA

Do 5 000 68 31,63%

5000 -10 000 95 44,19%
10 000 — 20 000 43 20,00%
Viac ako 20 000 9 4,19%

Tabulka 6. Mesacné ndklady na byvanie. Zdroj: viastné spracovanie

Dalsou otazkou, ktora sluzila ako podklad pre hypotézu, bola otizka tykajiica sa
prostredia, v ktorom ¢lovek vyrastal. 185 respondentov odpovedalo, ze vyrastali v byte,
z toho 75 respondentov, sice vyrastalo v byte ale mali bud’ to chalupu pripadne travili ¢as
u rodinnych prislusnikov, ktori mali dom. 151 respondentov odpovedalo, Ze vyrastali
v dome. Je predpoklad, ze ¢lovek si vybera druh nehnutel'nosti podla toho, kde vyrastal
ana aky komfort je zvyknuty. Tato hypotéza bude podrobne rozobrana v nasledujuce;j
kapitole.

33
9,82%

42

HV dome 12,50%

151

0,
HV byte 44,94%

m V byte, ale mali sme chalupu

V byte, ale prarodicia mali dom kde

. 110
sme vyrastali

32,74%

Graf 6. Druh nehnutelnosti, v ktorej respondent vyrastol. Zdroj: vlastné spracovanie.

8.3 Forma pravneho uzivania nehnutel’nosti

Dlhodobo je najviac preferovane osobné vlastnictvo nehnutelnosti, o potvrdzuje aj
dotaznikovy prieskum, kde az 54% respondentov uviedlo, ze je vlastnikom nehnutel'nosti
Vv ktorej zije. NajvdacSia vyhoda osobného vlastnictva tkvie vtom, Ze vlastnik ma
absolutnu slobodu pri nakladani so svojim domom ¢i bytom. Na druhu stranu je osobné
vlastnictvo najviacsou financnou zatazou vd’aka vysokej obstardvacej cene. Ndjomné
byvanie je spravidla dostupnejSie a lacnejSie ako hypotéka, ¢o je vhodnejSie pre I'udi
ktori s eSte len na zaciatku svojej kariéry. Najomné byvanie je taktiez flexibilnejSie, ¢o
ma vyznam hlavne pri stahovani sa za pracou ¢i Studiom, pripadne pre I'udi, ktori sa este
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definitivne nerozhodli, kde sa natrvalo usadia. Tato forma byvania, je podla vysledkov
druhou najpopularnejSou v zastupeni 40% odpovedi. Nevyhodou ndjomného byvania je
vSak to, ze ndjomnik moze prenajaty byt uzivat  len do tej miery, ako mu dovol'uje zmluva
uzavreta s vlastnikom nehnutel'nosti. Alternativou osobného vlastnictva moze byt o nie¢o
lacnejSie druZzstevné byvanie, ktoré vSak druZzstevnika viac obmedzuje na pravach
s nakladanim s nehnutel'nostou. Aj podl'a vysledkov prieskumu méZeme vidiet,, ze tento
spdsob pravneho uzivania je menej popularny. Pre tento spdsob vlastnictva sa rozhodlo
iba 4% dotazovanych.

13 9
3,87% 2,68%

133
39,58%
B Osobné vlastnictvo
B Ndjomny byt
181

B DruZstevny byt 53,87%

Obecny byt

Graf 7: Forma pravneho uzivania nehnutelnosti. Zdroj: vlastné spracovanie.

8.4 Druh a dispozicia byvania

Zivot v byte &i na dome maju svoje vyhody aj nevyhody. Najdolezitejsim kritériom pre
vyber vhodnej varianty je pravdepodobne sposob zivota. Cudia Zijici na sidlisku st
zvyknuti na isté moZnosti ako napriklad rozvinutejsia infrastruktura, Siroké ponuka I'ahko
dostupnych sluzieb , aktivit a vyZitia. Starostlivost’ o byt je takisto jednoduchsia nez sa
postarat’ o rodinny dom. Pri rodinnom dome nestaci mat’ upraveny interiér, je potreba
postarat’ aj o jeho okolie a zahradu. Tym sa moze zdat byvanie byte jednoduchsie
a bezprostrednejSie. Nemalou vyhodou je dozaista aj nizSia cena bytu v porovnani
s cenou rodinného domu. Na strane druhej vyhodou Zivota v dome je anonymita a fakt,
ze nemusime brat’ ohl'ady na susedov. Pri otazke na druh nehnutel'nosti odpovedalo 75%
respondentov, ze ziju v byte, ostatnych 25% zije v dome.

Dispozicia bytu ¢i domu, ktory ¢lovek pre svoje byvanie zvoli zavisi na pocte osdb, ktoré
budiu domacnost’ uzivat. V roznych etapach zivota ndm bude vyhovovat’ ina dispozicia
bytu. Jednotlivec si pravdepodobne vystaci s dispoziciou 1+1 ¢i 1+kk, ktora by mu mala
poskytnut’ dostatok priestoru pre kazdodennt ¢innost’, odpoc¢inok a spanok. Pary uvitaji
dispoziciu 2+1 alebo 2+kk, kde je obytny priestor oddeleny od spalne a stcasne je tu
zaisteny pocit viacSieho sukromia. Pre rodiny s detmi su vhodné vicsie byty, ktoré
kazdému ¢lenovi poskytnu pohodlie pre spanok a dostato¢nti mieru stikromia. Su to byty
0 dispozicii 3+kk ¢i 3+1 pripadne vécsie. Podl'a vysledkov dotaznikového prieskumu st
najpopularnejSimi dispoziciami 2+kk az 3+1.
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Priemerny Priemerna

Dispozicia Pocet pocet osob MIN podlahova MIN
respondentov zijucich MAX plocha MAX
vV domacnosti bytu
1+kk/1+1 44 (13,10%) 2 1/3 40 18/60
2+kk/2+1 92 (27,38%) 2 1/4 60 30/99
3+kk/3+1 109 (32,44%) 3 2/5 80 45/100
4+kk/4+1 58 (17,26%) 4 1/5 100 - 1240
vacsie 33 (9,82%) 3 2/6 130 - /800

Tabulka 7:Dispozicia a pocet osob Zijucich v domacnosti. Zdroj: vlastné spracovanie.

8.5 Technicky stav a vybavenost’ nehnutel’nosti

Podl'a vybavenosti mézeme nehnutelnosti rozdelit' na vybavené, Ciasto¢ne vybavené
anevybavené. Za zakladné vybavenie povazujeme kuchynska linku, vanu, umyvadlo
a WC. Za Ciasto¢ne zariadenti nehnutel'nost’ povazujeme byt ¢i dom, v ktorom sa okrem
zékladného vybavenia nachadzaju zakladne elektrické spotrebice ako chladnicka, sporak
apracka. Vybaveny byt ¢i dom je taky, kde sa okrem zdkladného vybavenia
a spotrebi¢ov nachadzaji este d’alSie spotrebi¢e a nabytok. Jedna sa teda o byt, kde je
mozné zacat’ okamzite byvat. Pri nakupe nehnutel'nosti je najvacsi zaujem o nevybavené
nehnutel'nosti, pripadne cCiastoéne zariadené ato ztoho dovodu, ze ma kazdy inu
predstavu o byvani asvoju domacnost’ si chce zariadit podla vlastnych predstav.
Nevybaveny byt si obstaravalo takmer 38% respondentov a Ciastocne zariadeny byt
preferovalo 47% respondentov. Zariadené byty vac¢sinou vyhl'adavaju l'udia , ktori maji
zaujem o najomné byvanie a checu sa bez starosti nastahovat’ a zacat’ byvat, bez toho aby
museli stahovat’ ¢i nakupovat’ ndbytok a spotrebice. Vybavent nehnutel'nost’ preferovalo
15% respondentov.

Dalej sa prieskum zaoberal otazkou prisluSenstva naleziaceho k nehnutelnosti.
NajcastejSie respondenti uvadzali, Ze k ich nehnutelnosti nalezi pivnica, balkon ¢i
parkovacie miesto.

K vasemu bytu nebo domu nalezi:
e e————————rerr e AT R

balkén 40,18 % ( 135)
parkovaci stani 27 28 % (9d)
gardz 22.92% (77)

e rasa 17,56 % (59)

lod e 128% (43)

nic 9,52 % (32)

0% 10% 20% 30% 40% S50% 60% 70% 80% 90% 100%

B sklep: 243 (72,32 %)
Obalkon: 135 (40,18 %)

B parkovacl stanl: 94 (27,98 %)
B garaz 77 (22,92 %)

Bterasa: 59 (17,56 %)
Blodzie: 43 (12,8 %)

B nic: 32 (9,52 %)

Graf 8: Prislusenstvo ndleziace k nehnutelnosti. Zdroj: viastné spracovanie.
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Podla vysledkov dotaznikového prieskumu takmer polovica respondentov preferovala
nehnutel'nost’ po rekonstrukceii. S priblizne rovnakym podielom boli nehnutel'nosti pred
rekonstrukciou a novostavby. Nespornou vyhodou novostavby st modernejsie
konstrukcie a niz$ie mesacné naklady. AvsSak Casto sa stretdvame u novostavieb so zlou
dopravnou dostupnostou ¢i chybajicou infrastruktirou. StarSie nehnutelnosti sa Casto
nachadzaju v atraktivnejSich  lokalitich s dostatkom  vybavenosti.  Vyhodou
zrekonStruovanych domov je moznost rychle nastahovania. No pri kupe starSej
nehnutelnosti sa mézeme stretnat’ stym, ze zaujemca hl'ad4d nehnutel'nost’ v pévodnom
stave, aby si ju mohol prerobit’ podl'a vlastnych predstav.

8.6 Hodnotenie poZiadaviek na byvanie

V poslednej casti mali respondenti hodnotit’ vybrané faktory v zavislosti na ich
preferencidch. Vyznamnost' jednotlivych faktorov je oznacend poradim a farebnym
zvyraznenim. V prvej Casti respondenti hodnotili externé faktory. Z vysledkov vyplyva,
ze najdodlezitejSim faktorom pri vybere byvania je bezprostredne cena nehnutelnosti,
ktora ziskala najvyssie hodnotenie a nasledne vzdialenost’ od zamestnania a dostupnost’
do centra. Dalsimi dolezitymi faktormi ovplyviujicimi vyber nehnutelnosti boli
dostupnost’ hromadnej dopravy, obchodu s potravinami ¢i priestranstva ako park ¢i les.
Najmenej dolezité faktory, podl'a ktorych respondenti vyberali nehnutel'nost’ s blizkost’
detskych parkov, restauracnych zariadeni ¢i Sportovisk. Vyhodnotenie jednotlivych
faktorov je uvedené v Tabulke 8.

FAKTOR PRIEMER PORADIE
Dostupnost’ do centra 3,366 2
Vzdialenost’ od zamestnania 3,402 1
Zastavka MHD v blizkosti 3,357 3
Skola alebo $kélka v blizkosti 2,557 6
Zdravotnicke zariadenie v blizkosti 2,533 7
Obchod s potravinami v blizkosti 3,321 4
ReStauracéné zariadenie v blizkosti 2,137 9
Detsky park v blizkosti 2,104 10
Park alebo les v blizkosti 3,092
Sportovisko v blizkosti 2,161 8

Tabulka 8: Hodnotenie externych faktorov. Zdroj: vlastné spracovanie.
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V druhej casti respondenti hodnotili vybrané faktory tykajlice sa vybavenia bytu,
dispozicie ¢i lokality, v zavislosti na tom, ako st pre nich jednotlivé faktory dolezité.
Tymto faktorom bolo podl'a hodnotenia respondentov priradené poradie. NajdolezitejSimi
faktormi podl'a, ktorych respondenti vyberali svoju nehnutel'nost’ si bezpecnost’ v okoli,
svetlost miestnosti, hlu¢nost’ od ulice, oddelena toaleta od kupelne a skladovacia
miestnost’ ¢i vek nehnutelnosti.

Takze z tohto prieskumu vyplyva, ze najddlezitejSia je pri vybere byvania lokalita. Je
dolezité aby ¢lovek byval v bezpecnej a kl'udnej lokalita a mal dobré susedské vztahy.
Potom je délezité aby boli miestnosti v danej nehnutelnosti dostato¢ne svetlé a aby bol
Z miestnosti pekny vyhl'ad, nie je vSak dodlezitd orientdcia vo¢i svetovym stranam.
Ohl'adne dispozicie respondenti preferuji najmé oddelenti toaletu od kiipel'ne, priestornti
obyvaciu izbu a kuchyiu. Nizsie preferencie ma u respondentov v oblasti dispozicie
kuchyiia spojend s obyvacou izbou (tzv. kuchynsky kut), pracoviia &i izba pre hosti. Co
sa tyka prislusenstva, ktoré k danej nehnutel'nosti nalezi je najdolezitejSia skladovacia
miestnost’ a potom nasleduje balkén, parkovacie miesto a vytah. Vyhodnotenie tychto
faktorov je uvedené na nasledujucej strane v Tabulke 9.
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FAKTOR PRIEMER PORADIE

Svetlost’ miestnosti 3.815 2
Orientacia miestnosti k svetovym stranim 2.804 15
Hlucnost’ od ulice 3.589 3
B
Susedské vzt’ahy 3.19 7
Velka kuchyna 3.054 11
Kuchyiia spojena s obyvacou izbou 2.354 20
Velka kupel'iia 2.783 16
Kipeliia s vaiiou 2.875 13
Kupel'iia so sprchovacim kiutom 2.64 18
Oddelena toaleta od kupel’'ne 3.265 4
Balkén 3.065 10
Terasa 2.586 19
Vytah 2.813 14
Parkovacie miesto alebo garaz 2.929 12
Pracoviia 2.149 22
Host’ovska izba 1.863 23
Velka obyvacia izba 3.244 6
Viac malych miestnosti 2.33 21
Viac vel’kych miestnosti 2.72 17
Vek nehnutel’nosti 3.101 9
Skladovacia miestnost’ 3.256 5
VyhPad z jednotlivych miestnosti 3.158 8

Tabulka 9: Hodnotenie internych faktorov. Zdroj: vlastné spracovanie.
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9 Vyhodnotenie hypotéz

9.1 Druh nehnutel’nosti, v ktorej ¢lovek vyrasta, ma vplyv na vyber
druhu nehnutel’nosti vlastného byvania

Zakladnou otazkou pre tuto hypotézu bola otazka z dotazniku ¢. 10, ktorej tloha bola
zistit' kde respondenti vyrastali, ¢i v dome alebo byte. Tato hypotéza predpoklada, ze
¢lovek je prostredim, v ktorom vyrastol, na tol'ko ovplyvneny, ze pre vlastné byvanie
zvoli rovnaky druh nehnutel'nosti v akom vyrastal. Takze predpokladam, ze l'udia, ktori
vyrastli v dome, zvolia pre vlastné byvanie dom a ti, ktori vyrastli v byte, zvolia byt.

Na vyssie spominant otazku reagovali respondenti nasledovne:

e 151 respondentov odpovedalo, ze vyrastli v dome, tzn. 44,94%;

e 110 respondentov odpovedalo, ze vyrastli v byte, tzn. 32,74%;

e 42 respondentov vyrastalo v byte, ale jazdili na chatu, tzn. 12,5%;

e a 33 respondentov vyrastalo v byte, ale travili ¢as u pribuznych, ktory zili v dome,
tzn. 9,82%.

Dom Podiel Byt Podiel

Dom 51 33,77% 100 66,23%
Byt 17 1545% 93  84,55%
Byt (pristup

na chalupu ¢&i 15 20% 60 80%
dom)

Tabulka 10: Vyhodnotenie vplyvu prostredia, v ktorom respondent vyrastol, na vyber druhu vlastného byvania.
Zdroj: vlastné spracovanie.

Prevazna vécsina respondentov, ktori odpovedali na dotaznik uviedlo, Ze Zije v byte a to
takmer 75%. Pre zivot v dome sa rozhodlo 83 respondentov. Zo 151 respondentov, ktory
uviedli, Ze vyrastali v dome, zvolilo pre vlastné byvanie dom 51 respondentov, tzn. 33%.
V porovnani s respondentami, ktori uviedli, Zze vyrastali v byte, zvolilo pre vlastné
byvanie dom iba 15% respondentov, tzn. zZe pravdepodobnost’ Ze respondent, ktory
vyrastol v byte zvoli pre vlastné byvanie dom je o polovicu mensia, nez u respondentov,
ktori uviedli, ze vyrastali v dome. Takisto u respondentov, ktori sice vyrastali v byte, ale
mali urcity pristup k domu ¢i chalupe sa pravdepodobnost, Ze respondent zvoli pre
vlastne byvanie dom, zvysuje.

-42 -



., Velkou roli hraje prostredi, v nemz clovek vyrustal v détstvi. Pokud byl spokojeny, miva
tendenci volit podobné i v dospélosti a naopak. “ [23]

Michaela Peterkova, psychologicka

Z vyssie uvedeného moézeme konsStatovat, Ze hypotéza sa potvrdzuje. Prostredie,
Vv ktorom vyrastame nds ovplyviluje pri vybere byvania. V dospelosti si chceme dopriat’
minimalne taky komfort, aky ndm dopriali rodicia. Zalezi hlavne na tom, aky je nas
zivotny $tyl a aké st naSe finan¢né moznosti.

., TFicetilety kluk, ktery vyrostl na vesnici v domé vam rozhodné od 20 do 30 let bude
tvrdit, Ze na barak v Zivoté nepiijde a zZe rozhodné bude chtit byt v centru v néjakym byte,
Ze nebude behat se sekackou na zahradé, no ale pak si najde manzelku, maji déti a tehdy
zacina byt obrovska touha vratit se do toho détstvi — do baraku. Tohle je pomérné casty
VYVoj.

Martin Pavlica, CENTURY21

9.2 ZvySujlicim sa prijmom narastia percento vlastnickeho sposobu
uzivania nehnutel’nosti

Komfort, ktory si mézeme dovolit’ zavisi na naSich prijmoch. Tak isto aj rozhodnutie, kde
a ako budeme byvat’ zélezi od toho aky méme prijem. Podstatou tejto hypotézy je ukdzat,
Ze ¢im vyssi prijem respondenti majl, tym je vécSia pravdepodobnost’, Ze byvaju vo
vlastnom dome ¢i byte.

Na zéklade tejto hypotézy boli respondenti rozdeleni do piatich skupin podla vysky
mesacného prijmu a skiimala som zavislost’ ako sa zvysi percento podielu I'udi Zijicich
vo vlastnej nehnutelnosti na zdklade mesacného prijmu. Odpovede su prehladne
zobrazené v nizsie uvedenej Tabulke 11 anasledne je zavislost zobrazenid pomocou
Grafu 9.

0-10 000 K& 46 (51,11%) 44 (48,89%)

11 000 - 20 000 K¢& 63 (50,81%) 61 (49,19%)
21 000 - 30 000 K& 39 (70,91%) 16 (29,09%)
31 000 - 40 000 K& 15 (68,18%) 7 (31,82%)
41 000 K¢ a viac 18 (78,26%) 5 (21,74%)

Tabulka 11: Percentudlny podiel osobného viastnictva v zavislosti na mesacnych prijmoch respondenta.
Zdroj: vlastné spracovanie.
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podiel vlastnickeho a ndjomného byvania takmer vyrovnany. Vyssi podiel osobného
vlastnictva v tejto kategdrii moze byt spdsobeny tym, v sa V tejto skupine nachadza
nadpolovi¢ny pocet Studentov a to 65,98% odpovedi. Ti Casto nie st osamostatneni a ziju
V spolo¢nej domécnosti s rodi¢mi, ktori st vlastnikmi nehnutel'nosti. Takmer vyrovnany
pomer vlastnickeho a nadjomného byvania mézeme sledovat’ aj v nasledujticej prijmove;j
skupine od 11 000 do 20 000 K¢&, kde dokonca percentualny podiel osobného vlastnictva
nepatrne klesd oproti predoslej prijmovej skupine. Vyrazné zvysenie podielu osobného
vlastnictva je vidiet’ v skupine prijmov od 21 000 K¢ do 30 000 K¢. Tu sa dostavame
K tzv. strednej vrstve I'udi s priemernou mzdou. Ludia v priemernou mzdou maju realnu
Sancu dostat’ tver na byvanie a tym sa zvysuje aj pravdepodobnost’, ze sa rozhodnu pre
vlastnicky spdsob byvania. Zaujimavostou je, Ze v kategorii prijmov od 31 000 do 40 000
K¢ podiel osobného vlastnictva opét’ klesa voci predchadzajicej prijmovej kategorii.
Moze to byt sposobené tym, Ze v tejto kategdrii odpovedali hlavne mladi l'udia, ktori ziju
S partner, takze je pravdepodobné, Ze venuji budovaniu kariéry a zatial’ sa nechcu viazat’
K uré¢ittmu miestu kGpou nehnutelnosti. U najvyssej prijmovej kategorie je podiel
osobného vlastnictva najvyssi. Vzhl'adom na skutoc¢nost’, ze krivka zavislosti prijmov na
osobnom vlastnictve zaznamenava prepad, ale je mozné hypotézu jednoznacne potvrdit’.
Napriek tomu moézeme konstatovat’, ze istd zavislost’ existuje ked’ze ma krivka stipajucu
tendenciu.

Osobné vlastnictvo v % v zavislosti na prijmoch

0,9
0,8 78,26%
0,7

0,6

0,5
0,4
0,3
0,2
0,1

Graf 9: Percentudlny podiel osobného viastnictva v zavislosti na mesacnych prijmoch respondenta.
Zdroj: vlastné spracovanie.

44



V stcéasnosti je v CR najviac preferovanym spdsobom byvania vlastnicke byvanie. Je
samozrejmé, Ze zvySujicim sa prijmom narastaji aj nase poziadavky na zivotna Groven.
Kazdy z nads chce dosiahnut’ ist¢ho komfortu a dopriat’ svojej rodine pocit domova
Vv podobe vlastného domu ¢&i bytu. Casto sa mozeme stretnit’ s nazor, Ze platenie najmu
je investiciou do cudzej nehnutelnosti, ¢o je z Casti pravdou. V dosledku nedostatku
bytov vzrastla cena nehnutelnosti v niektorych krajoch az oviac ako 50%. [24]
K vlastnickemu sposobu byvania prispieva aj Siroka ponuka uverovych produktov, tzn.
7e sa dnes Casto mozeme stretnat’ s tym, Ze mesacna splatka uveru na byvanie, moze byt’
vyrazne niz§ia ako mesaéné najomné. Na strane druhej je dnes v celku trendom presuvat’
sa za pracou a budovat’ kariéru, v takychto pripadoch ¢asto volime docasné byvanie
formou najmu.

9.3 Poziadavky na byvanie sa menia v zavislosti na veku
Podrla veku by sme mohli respondentov rozdelit’ do 3 skupin:

e 0d 18 do 25 rokov
e 0d 26 do 35 rokov
e 36aviac

18 — 25 rokov

Celkom v tejto vekovej kategorii odpovedalo 143 respondentom. V 63% sa v tejto
kategorii nachadzaju Studenti, 33% pracujicich a 4% nezamestnanych. Vo vacSine
pripadov tito respondenti Ziji v meste, ¢i uZ v centre mesta alebo na jeho periférii. Iba
14% mladych I'udi uviedlo, Zije na dedine. Zija s partnerom, s rodinou alebo v zdiel'anych
bytoch. Priemerné mesa¢né naklady na byvanie uvadzaji cca 7 500 K¢&. 80% mladych
I'udi Zije v byte o podlahovej ploche v priemere 70 m?. Najvicsi zaujem maji o Giastoéne
zariadené byty V novostavbe ¢i po rekonstrukecii.

Najvyznamnej$im faktorom pri vybere vlastného byvania je pre najmladsSiu vekovua
kategoriu cena bytu. Dalej je pre nich ddlezité aby mali z domova dobrti dostupnost’ do
prace a do centra mesta, v blizkosti zastavku hromadnej dopravy a obchod s potravinami.
O nieco menej dolezité je pre tuto vekovl kategoriu aby mali v blizkosti zeleni ako park
¢i les alebo zdravotnicke zariadenia ¢i Skoly. Ako najmenej doleZzité hodnotili dostupnost’
reStauracnych zariadeni, Sportovisk a detskych ihrisk.

Z hladiska dispozicie a vybavenia je najdoleZitejSic aby sa nehnutel'nost’ nachadzala
V bezpecnej a tichej lokalite. Je dolezité aby bol byt svetly s peknym vyhl'adom, mal
oddelent toaletu od kupelne, skladovaciu miestnost’ a dolezitd rolu hra aj vek
nehnutel'nosti. Na strane druhej nepreferuji malé miestnosti a miestnosti ako izba pre
hosti ¢i pracoviia a nie je dolezité aby bola sucast'ou nehnutelnosti terasa.

45



26 - 35 rokov

V tejto vekovej skupine odpovedala celkom 124 respondentov. V tomto veku su
respondenti uz zvi¢sa zamestnany pripadne podnikaju (cca 75%), v menSom pocte tu
odpovedali Studenti, ¢i zeny na rodicovskej dovolenke. ViacsSina respondentov zije
vV meste, iba 21% uviedlo, ze byva na dedine. Naj¢astejSie uvadzali, Ze ziju s partnerom
¢i rodinou, 17% uviedlo, Ze ziju samy a priblizne 9% uziva zdiel'any byt. Priemerné
mesacné naklady na byvanie uvadzaju priblizne 9 000 K¢. Takmer 80% respondentov
V tejto vekovej kategorii Zije v byte s priemernou podlahovou plochou 80 m?. Najéastejsie
hl'adali tito respondenti byty nevybavené pripadne Ciastocne vybavené po rekonstrukcii.

Rozhodujucim faktorom pri vybere nehnutel'nosti bola pre nich cena. Dalej pre nich bolo
dolezité aby sa nehnutel'nost’ nachadzala v lokalite s dobrou dostupnostou do centra a do
zamestnania. V ramci obcianskej vybavenosti je pre nich dolezité aby sa v blizkosti
nachddzala zastavka hromadnej dopravy, obchod s potravinami ¢i verejné priestranstva
ako park ¢i les. Najmenej dolezitym faktorom su dostupnost’ detského parku, Sportovisk
a reStauracnych zariadeni.

Pri vybere nehnutelnosti je pre nich dolezité aby sa nachadzala v bezpecnej a kl'udne;j
lokalite. Nehnutel'nost by mala byt dostatocne svetla s velkou obyvacou izbou,
oddelenou toaletou od kupel'ne a miestnostou na skladovanie. Medzi ddlezité faktory
patri aj vek nehnutelnosti. Nie je dolezité aby sa v byte nachadzali miestnosti ako izba
pre hosti ¢i pracovna. Tito respondenti najmenej preferuju dispozi¢né rieSenie obyvacej
izby s kuchynskym kutom a malé miestnosti.

36 rokov a viac

Je predpoklad, ze v tomto veku je ¢lovek nejakym sposobom usadeny, mé zaloZenu
rodinu ¢i rozbehnutt kariéru a vyrieSent otdzku byvania. V tejto vekovej kategorii
odpovedala celkom 69 respondentov. Viac ako 80% respondentov su pracujuci, ostatnych
20% tvoria dochodcovia a nezamestnany. NajastejSie zZiju so svojimi rodinami ¢i
partnerom v mestach. Priemerne uvadzaju mesa¢né naklady na byvanie v hodnote 8 500
K¢&. Tu sa zvySuje podiel vlastnickeho byvania a taktiez podiel T'udi Zijucich v dome,
napriek tomu vicSina respondentov uziva byt s priemernou podlahovou plochou 90 m?.
NajcastejSie hl'adali nevybavené ¢i €iastocne vybavené nehnutel'nosti a to predovsetkym
v pdvodnom stave alebo v novostavbe.

Najvicsi doraz pri vybere nehnutelnosti opit’ kladli na cenu. NajvyznamnejSim faktorom
z hl'adiska obcianskej vybavenosti je tychto respondentov blizkost’ parku ¢i lesu v okoli
nehnutelnosti a potom nasleduju faktory ako vzdialenost’ do zamestnania ¢i dostupnost’
obchodu s potravinami. Najmenej dolezita obCianska vybavenost’ st restauracie, detské
parky a sportoviska.

Aj v tomto veku je najdolezitej$im faktorom bezpecna a kl'udna lokalita nehnutel’nosti
a zaroven aj dobré susedské vztahy. Nehnutelnost by mala byt dostatocné svetla
s peknym vyhl'adom z jednotlivych miestnosti a taktiez je ddlezita aj orientacia voci

46



svetovym stranam. Dalej preferovali vybavenost so skladovacou miestnost'ou, oddelenou
toaletou od kupelne a priestornou obyvacou izbou. Najmenej preferované su izba pre
hosti, terasa a obyvacka s kuchynskym kutom.

VEK Lokalita Niklady | Druh pravneho Druh Pl.
uzivania nehnutelnosti | m?

70

80

T 86,01% 13,99% 7500 54,55% 39,16% 18,88% 79,72%
T 79,03% 2097% 9000  41,13% 54,84% 22,57% 77,43%

6522% 34,78% 8500  58% 82,61% 40,58% 59,42% 90
Vybavenost’

20,98%  52,45%  26,57% 21,68% 22,38% 55,94%
o 1452%  41,94%  43,55% 25% 21,77% 53,23%
4,35% 4348%  52,17% 42,03%  30,43% 27,54%

Tabulka 12: Spésob byvania v zavislosti na veku respondentov. Zdroj: viastné spracovanie.

FAKTOR 18 -25 26 - 35 36 a viac

szs boaam booaim d
337 4 358 2 31 4
sz 2 3L 3 3us 2
7 3 a4 a0 S
2% O 244 B a7 6
23 T zen T 26 7
asU7 3 a1 S aus @
227 & 2161 O 19w 10
1958 10. 2153 10. 2319 8.
3063 S 208 & 3us 2
220 9 a3 M2us 9

Tabulka 13: Hodnotenie externych faktorov v zavislosti na veku respondentov. Zdroj: vlastné spracovanie.
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FAKTOR 18-25

Svetlost’ miestnosti 3.79

Orientacia miestnosti k svetovym
3406
4056
2972
3,084

Kuchyiia spojena s obyvacou
izbou 2.28

2
it
21t
25
307

251

21

201
21
Lz
581
25
23
2

Skladovacie miestnosti (Spajza
alebo pivnica) 3.175

VyhPad z jednotlivych miestnosti 3.098

Tabulka 14: Hodnotenie internych faktorov v zavislosti na veku respondentov. Zdroj: viastné spracovanie.
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V kazdom veku cloveka najviac ovplyviiuje cena nehnutelnosti. Oblasti obcianskej
vybavenosti I'udia do 35 rokov preferuju zivot v meste s dobrou dostupnost’ou do mesta
¢i prace. Od 36 rokov preferuje v okoli zelen, dostupnost’ parkov ¢i lesov. V oblasti
internych faktorov tykajucich sa nehnutel’nosti sa respondenti v kazdom veku zhodli, ze
je dolezité aby sa dana nehnutel'nost’ nahadzala v bezpec¢nej lokalite s nizkou hlu¢nost'ou
aby miestnosti v nehnutel'nosti boli dostatocne svetlé. Orientacia miestnosti voci
svetovym stranam je dolezitejSia pre respondentov vo veku od 36 rokov. O susedské
vztahy sa najmenej zaujimaju respondenti v najmladsej vekovej kategorii. Kupelnu
S vanou viac preveruju starsie ro¢niky. Terasu preferuju prevazne respondenti vo veku od
26 do 35 rokov, pre ostatnych terasa nie je dolezitym prisluSenstvom. Vybavenost’
vytahom je najmenej dolezitd pre respondentov do 25 rokov. Pracovilu viac
uprednostnuju vyssie ro¢niky. Cudia do 35 rokov uprednostiuju velké miestnosti pred
malymi, ale respondenti nad 36 rokov viac preferuji malé miestnosti. Vek nehnutel'nosti
je vyznamnejsi pre respondentov do 35 rokov.

Mladi l'udia pocas $tudia ziju s rodi¢mi, ¢i v malych najomnych alebo zdiel'anych bytoch.
Po ukonceni stadia sa zac¢inaju osamostatiiovat’ a vyhl'addvaji mens$ie aspon ¢iasto¢ne
zariadené byty v blizkosti centra. Preferujii novostavby ¢i zrekonstruované nehnutel'nosti.
Podiel T'udi zijtcich vo vlastnej nehnutel'nosti a podiel I'udi zijucich v dome je najvyssi
vo veku od 36 rokov. Mladi l'udia preferuji hotové nehnutelnosti, kam sa mézu
nastahovat’ bez véacSieho Usilia a investicie. Oproti tomu star§i l'udia preferuju
nehnutel'nosti d’alej od centra mesta v pdvodnom stave, ktoré si mézu prerobit’ podla
svojich predstav. S rasticim vekom rastie aj potreba po lepSom a komfortnejSom byvani.
Tato hypotéza sa potvrdila.

10 Rozhovory s odbornikmi z oblasti realit

V ramci mdjho vyskumu som vykonala dva rozhovory s odbornikmi z oblasti realit.
Oslovila som dvoch realitnych maklérov, ktorym som polozila rovnaké otazky, ktoré sa
odvijali od dotaznikového Setrenia, aby som ziskala nazor z opacnej strany, tzn. zo stany
ponuky. Z tychto rozhovor som vybrala to najdélezitejsie a vytvorila som diskusiu aké st
poziadavky I'udi na byvanie. Cely prepis rozhovorov sa nachaddza v Prilohe 3.

Prvym bol pan Tomas Suchomel, riaditel’ spolocnosti VITOM group, ktord sa zaobera
predovsetkym prenajimanim bytov v oblasti Brna a jeho blizkom okoli a developerskou
¢innost'ou. Taktiez je riaditel'om spolo¢nosti Garantovany najem.cz , kde si prenajimaju
byty od ich majitelov a nasledne ich prenajimaji podndjomnikom a to ¢i uz dlhodobo
alebo kratkodobo, tieto byty zaroven udrzuji asu schopny garantovat’ majitelovi
najomné az na 10 rokov.

Dal§im oslovenym bol pan Martin Pavlica, ktory posobi v medzinirodnej spolo&nosti
CENTURY?21, ako realitny maklér. Zameriava sa na predaj a prenajom bytovych
a nebytovych priestorov. Podl'a jeho slov sa CastejSie zaoberd predajom nehnutel'nosti
v oblasti Brna a jeho blizkeho okolia.
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VYBAVENOST

Obaja respondenti sa zhoduju, Ze v otazke vybavenosti zalezi na lokalite, v Ktorej sa
nehnutelnost’ nachddza a zéalezi aj na tom ¢i sa jedna o prenajom alebo nakup
nehnutelnosti. Zariadené byty su preferované pri prenajmoch, ale pri nakupe je lepsie,
ked’ je byt nevybaveny. Prendjmy vyhl'adavaja prevazne mladsie ro¢niky. Poziadavky na
prislusenstvo naleziace k bytu taktiez zavisia na tom, ¢i sa jedna o nakup alebo prendjom.
Vseobecne nizSie poziadavky su pri prendjme, pretoze sa jedna o byvanie docasné
a U nehnutelnosti nachadzajucich sa v centre mesta. Podla pana Suchomela je
najcastejSou poziadavkou moznost’ parkovania.

,, PFi prondjmu jsou obecné tyhle pozadavky mensi, protoze ti lidi vi, Ze tam nemusi byt
dlouho a dokdzou se obremenit od néjakych malichernosti. Hodné lidi chce zahradu,
alespon néjakou, co se tyce sklepu, to neni tak podstatny, diilezity je parking, jakakoliv
garaz, pristresek, nebo plac na parkovani, takze garaz byva dost casto podminkou. Tady
bych si troufl Fict, Ze to zdlezi na lokalite. Mensi byty bliZici se k centru, tak tam je lepsi
mit ten byt zarizeny, protoze cilova skupina tady téchto lidi jsou zahranicni navstévy nebo
studenti, takovy ti v uvozovkdch lepsi studenti, myslim tim tieba jeden clovéek, kterému to
plati rodice, nebo par mlady studentsky, tak oni si vezmou kufr, prijdou a nastéhuji se,
nebo lidi, kteri se treba osamostatnili, maji dobry job a chtéji mit byt, nechtéji utracet za
nakup nabytku, protoze kdyz tam budou rok az dva a nabytek by je stal napriklad 100
tisic, tak radeéji si priplati za prijemné vybaveny byt, nez nevybaveny. “

Tomas Suchomel

,,Hodné zdlezi na lokalite. Kdyz budete v centru, tak samozrejmé malokdo ocekava, zZe
tam bude parkovani nebo gardz. Co se tyce terasy, od toho je hodné lidi ochotnych
ustoupit, ale samoziejmé to lidi chtéji. Z mého pohledu neni skalni pozZadavek ani
kuchynska linka, protoze kazdy ma o kuchynské lince uplné jiny predstavy. Sklep neni
uplnd nutnost, ale samoziejmé je to velkd vyhoda, ale zdlezi i na tom, jestli mdte v byte
komoru anebo garaz, kdyz mate garaz, pak nepotiebujete sklep. Kdyz si klienti kupuji byt,
vetsinou ho chteji nevybaveny. Vybaveny byt rozhodné neni standardni pozadavek pri
koupi, protoze kazdy ma trosSku jinou predstavu. Mimo to lidi odrazuje kupovat zarizené
byty i proto, ze kdyz prodavajici prodava zarizeni bytu, tak ma predstavu, Ze dostane
cenu, kterd byla piivodni s néjakym malym benefitem, a to neni uplné realné, protoze
nabytek vétsinou nemd zadnou hodnotu. Co se tyce pronajmu, tak tam je to samoziejmé
naopak, ale ne 100 %. Specidlné studenti, ti casto vyhledavaji zarizeny byty, a kdyz uz ma
nekdo praci a treba druhy podndjem, tak uz vétsinou néjaké to zarizeni ma. A to prave
souvisi i s tim, Ze prondjmy vyhleddvaji mladsi rocniky, protoze nemayji jistotu setrvani na

“«“

tom danym miste.

Martin Pavlica
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DISPOZICIA

Podl'a Tomasa Suchomela vyber dispozicie bytu zalezi na tom, kol’ko I'udi bude danu
nehnutelnost’ obyvat. O menSie byty maju najviacsi zaujem pary ¢i mladé rodiny
a o vacsie spravidla viacClenné rodiny. Je vSak dolezité aby jednotlivé izby neboli
priechodné. Martin Pavlice je nazoru, ze zalezi na cene nehnutelnosti a preto su
najpopulérnejsie byty 2+1 a 2+kk, ktoré stt v Brne cenovo dostupné. Vacsie byty sa podla
neho najlepsie prenajimaju Studentom.

,,Mdme v 1+KK i diichodce, i mlady par, i pani v 50 letech po rozvodu, a naopak ve
velkych bytech mame pary i rodiny. Kazdopadné bych vekl, ze mladi lidi obecné, kdyz
bych to vzal jako jeden clovék, nebo par, tak jsou maly byty do 60 m? a obecné, pakli Ze
Jje to néjaka uz rodina hledaji nad téch 60 m?, 3+1 a podobné. Je to i kviili logice bytu,
nepotiebuji jako mlady par 3+1 platit, na druhou stranku 3+kk nebo 2+kk pro rodinu,
byt i s jednim diteétem, je prosté mdlo, protoze potrebuji loznici, potrebuji pokoj pro dite
a potom néjaky spolecny misto, takze to 3+kk je minimum pro rodinu bych ekl pro 3 lidi
a pro ty mlady staci do 60 metru, 60 metru to uz je luxus. Obyvak s kuchyni je dneska dost
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trend a oddeéleny pokoje nepriichozi, protoze nechcete pres jeden pokoj do druhého
Tomas Suchomel

., Velmi popularni jsou byty do 3 milionit korun. Coz v Brné znamenda, ze do 3 milionii
koupite nejcasteji byty o dispozici 2+kk, 2+1 a jsou popularni kvili tomu, Ze na hypotéku
na 3 miliony dosahne témer kazdy a kupuji je i lidi, kteri je nepotiebuji. I co se tyce
startovaciho bydleni, je to pro hodné lidi alternativa. Co se tyce investici, tak investori
naprosto nepochopitelné kupuji spise byty jako garsonky a 1+1, mné to logiku uplne moc
samoziejmé je tam pomeér cena vykon. A co se tyce prondjmu, tak tam nema uplné smyls
KK. U pronajmu 1+1, nebo 2+1, protoze ten dvoupokojovych byt si vezmou klidné i dva
lidi. U studentii je to zase troSku jinak, ti nemaji problém, kdyz bydli vétsi skupinka lidi
V jednom byté, takze néjaké 3 az 4 pokojové byty se studentum pronajimaji pomerné

dobre.

Martin Pavlica
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VLASTNICTVO VS. NAJOM

V otazke pravneho uzivania nehnutelnosti sa obaja respondenti zhoduji na tom, ze je
trend nehnutelnost’ vlastnit’ a prenajom je viac brany ako byvanie do¢asné. Moznost’
prenajmu vyuzivaji prevazne mladSie rocniky. Rodiny s detmi maji vacsi zaujem
0 nékup. Podl'a Martina Pavlicu, je spdsob pravneho uzivania nehnutelnosti zavisli od
perspektivy prijmu a istoty zamestnania. Naopak pre Tomésa Suchomela, ako zastupcu
spolo¢nosti Garantovany najem, su starSie rocniky vyhladavajuce najomné byvanie
rizikovou skupinou.

., Neni uplné casty, ze rodiny hledaji byt k pronajmu, to je spis mensi procento, tam se
vetsinou ptame, co je tam Spatné. Protoze vétsinou tady v CR, ono uZ to si dlouho nebude,
ale vétsinou ti lidi, co jsou starsi maji viastni bydleni a kdyz nemaji, tak je tam nékde
néjaky problém. Pro nas, jako pro garanty najmu, je tohle rizikovad skupina.

Tomas Suchomel

,»V Cesku vsichni preferuji viastnictvi, najemni bydleni berou klienti spis jako docasné
Feseni nejaké situace. Nejvic vyhledavaji ndajmy studenti, coz je zcela logické ve
studentskych méstech, a zaméstnanci, kteri nastupuji tfeba na néjaky omezeny uvazek,
nebo nastoupt do nové prace. To jsou nejcastéjsi klienti na ndjmy. Ze by starsi, dejme
tomu advokat shanél najemni byt, tak to bych rekl, Ze by byla velkad vyjimka. Hodné to
zavisi od perspektivy prijmii. Dobre se pronajimaji byty v okrajovych castech Brna v okoli
velkych zaméstnavatelu. O prondjem domii je vseobecné mensi zdjem. Nabidka na
pronajmy domii je hodné mala. Co se tyce koupé domu, rozhodné o né maji zajem lidi,
kteri uz maji jasno, Ze v tom mesté budou Zit a uz maji aspon trosku zabéhlou kariéru. Tak
kdyz si nékdo neni uplné jisty, ze napriklad v Brné zustane a ma vidinu, Ze se necha
zaméstnat na lepsi pozici v Praze, tak ten si v Brné koupi maximalné byt. Zdajem o koupi
domu maji vylozené ti, kteri maji jasnou vizi, ze tady budou vylozené bydlet.

Martin Pavlica
STAV NEHNUTELENOSTI

Pri tejto otazke sa obaja respondenti zhodli na tom, Ze dnes 'udia nemaji chut’ ani ¢as sa
zaoberat’ rekonStrukciami a preto preferuji hotové nehnutelnosti. Podl'a Tomasa
Suchomela st najziadanej$imi novostavby abyty po rekonstrukcii v historickych
budovach. Martin Pavlica je toho nazoru, ze zalezi na tom ¢i sa jedna o nakup alebo
prendjom. Na prendjom su preferované nové alebo rekonstruované byty a pri nakupe
nehnutelnosti l'udia preferuji novostavby, iba malo T'udi vyhladava nehnutelnosti
V pévodnom stave.

,,Novostavba je Zadana, ta je vidycky nejdrazsi, rekonstrukce v peknych historickych
domech je cislo dva a pak vsechno ostatni. Piivodni stav nedoporucuji, protoze se ridime
filozofii, co vysilam to prijimam, takze vétsinou, kdyz vysilate Spatny byt, tak prijdou
| Spatny lidi. Historicky byly firmy, které se zabyvali tim, Ze kupovali starsi byty a hodili
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Jje do prijemného stavu a prodali to draho oproti primeru, ale lidi to kupuji, protoze s tim
nechtéji delat starosti, nechtéji se bavit se stavebnimi firmami, zednikmi a délnikmi
a nevyznaji se v tom a nemaji cas “

Tomas Suchomel

., Kdyz jdete do najmu, tak chcete bydlet na peknym misté, tzn. ze na ndajem nevyzZaduji
klienti byty na rekonstrukci, coz je trosku nepochopené ze strany majitelii. Co se tyce
koupeé, tak lidi preferuji novostavby, protoze je novostaveb nedostatek a maji radi takovy
ten pocit, Ze to je jejich novy byt, kde pred tim nikdo nebydlel. Dalsi véc je, Zze malokomu
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se chce zaobirat rekonstrukcemi. ¢
Martin Pavlica
OBCIANSKA VYBAVENOST A EXTERNE VPLYVY

Podla sktsenosti Toméasa Suchomela obc¢ianska vybavenost' nie je pri vybere byvania
obzvlast dolezita a hodnotit’ susedské vzt'ahy nie je adekvatne. V horsich lokalitach je
samozrejme nizsia cena. Naopak Martin Pavlica je ndzoru, ze preferovana lokalita je
preferovana z dovodu dostupnosti vSetkej ob¢ianskej vybavenosti a byvanie v satelitoch
uz taktiez vySlo z mody z dovodu nedostatku ob¢ianskej vybavenosti.

., Dilezité je MHD. Kdyz je to daleko od MHD lidi si toho vSimnou a nechtéji to.
Samozrejmé ¢im bliz centru, tim roste poptdivka, atedy icena. Obcanska vybavenost,
Z hlediska treba obchodii na to moc lidi nedava. Neni pro né dulezity, aby tam byla
nemocnice, aby tam bylo néjaké stredisko, spis rodiny s détma preferuji blizkost takych
mist, kam miizou s détma. Kdyz se v tésny blizkosti pohybuji tzv. neprizpiisobivi lidi anebo
kdyz jsou v blizkosti nejaky azylovy domy atp. a vSimnou si toho, tak to neni dobre.
Problémové lokality jako Cejl tak tam je nizsi cena a vétsinou tam jdou lidi co nejsou
Z Brna. Sousedské vztahy lidi zajimaji u koupé, u ndjmu ne, ale stejné jim na to nemiize
nikdo nikdy odpovedet adekvatne, to by tam ten clovek musel bydlet, takze to je otdzka
zbytecnd. Spatny prodejce odpovi, Ze je to dobie, dobry prodejce odpovi, Ze to prosté nevi,
protoze to fakt nevi. A na zaklade prohlaseni majitele, to miizou byt domnénky, nebo
vztahy s nim, ale jaky budou mit vztahy s konkrétnim novym majitelem, to nikdo nemiize
Fict.

Tomas Suchomel

., Bydleni v satelitu byla kdysi takova meta dobry Zivotni urovné. Ted’ uz vsichni zjistili, ze
to neni uplné supr, tak to uz nikdo nechce. Takovy ty satelity, jak vejdete nekam za branu
a nic tam neni, tak bych rekl, Ze je tedka nejmin zZadana komodita. Lidi uz vic potrebuji,
aby tam byla néjaka obcanska. Prondjmy vétsinou chtéji bliz k centru, ¢im bliz k centru,
tim lépe. Ale je to dano i cilovou skupinou. Dobie se pronajimaji i byty v okrajovych
castech Brna v okoli velkych zaméstnavatelii. Lidi vetsinou chtéji vSechno. Je jasné, Ze
kdyz nékde ta obcanska vybavenost, je tak to tam lidi tahne, to jsou tzv. preferované
lokality. TakZe obcanska vybavenost je jednou ze zakladnich podminek ke koupi
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nemovitosti. 1 developerské projekty se dnes stavi tak, ze cast toho projektu jsou vzdy
néjaky nebytovy prostory, které se daji vyuzit jako prostory obchodni, nebo obsluzni pro
najemniky. A v tech mistech, kde tyhle benefity nejsou, tak se snazi je tam néjakym
zpiisobem dodat. Podle me, co se obcanské vybavenosti tyce, naprosto jasné o tom mluvi
treba brnénsky Veveri nebo Cernd pole, kde mdte vsechno, co potiebujete v dosahu par
minut chuze, tak diky tomu jsou ty lokality taky jedny z nejdrazsich a taky nejoblibenéjsi.

‘

Martin Pavlica
POZIADAVKY NA BYVANIE

NajdoélezitejSim faktorom, ktory l'udi ovplyviiuje je rozhodne cena, na tom sa zhodli obaja
respondenti. AvSak na ¢om sa nezhodli je cenova hladina, ¢o je podl'a mdjho ndzoru
spOsobené tym, Ze kazdy je zamerany na inu cielova skupinu. Podla slov Tomésa
Suchomela, je nickedy dolezitejSie nez lokalita aby bola nehnutel'nost’ vybavena pekne
zariadenou kuchynou a kupel'nou. NajcastejSie poziadavky su orienticia bytu voci
svetovym stranam, nepriechodné miestnosti a obyvacka spojena s kuchynou. Skisenost’
Martina Pavlicu je taka, ze je dolezité aby bol byt dostato¢ne svetly, ale orientacia voci
svetovym stranam nehra ziadnu rolu pri vybere, ale dnes uz nie je vynimkou, ze je pre
Iudi dolezit¢é aby domacnost’ bola podla feng-Suej alebo sa nenachadzala v poli
S negativnymi energiami. Kazdopadne za zakladné poziadavky povazuje oddelenti toaletu
od kupelne, moznost’ parkovania a vytah. Vel'mi obl'ibend je dispozicia s kuchynskym
katom.

., Lidi hledaji domy do 5 milionii. Co je do 5 milionii, to se prodava relativné dobre a CO
je nad 5 milionu tak je horsi bez ohledu na to, Ze je to treba kvalitnéjsi. Hodné lidi se pta
na orientaci ke svetovym strandm, ale hodné z nich se v tom nevyzna. Klienti ¢asto nevi,
co znamenada, kdyz je byt na jih, nebo na sever. Nechtéji terasu na sever, pri tom severni
terasa byva v lété to nejlepsi, co miuize byt, na té jizni pres léto nikdo nechce byt, protoze
tam cely den sviti slunko a je tam velky vedro, ale preference je mit jizni terasu. Obyvak
S kuchyni je dneska dost trend, oddeéleny pokoje nepriichozi, protoze nechcete pres jeden
pokoj do druhého. Principidlné zdachod nemusi byt hezky. Je dobré, aby byla koupelna
a kuchyn hezka a prijemné zarizena. Je opravdu rozdil v bytech, kdyz je kuchyrnska linka
obycejna, nebo hezky zarizena to, jak kdyby ovliviiuje pocit z prestize toho bytu. Potom je
| zajimavy zarizeni bytu. Urcité je dobry mit podlahy, které jsou teplé, dievené parkety,
urcité ne koberce treba. Ale i koupelna by méla byt hezka, pékny obklady, koupelna
cloveka urcité oviliviiuje. Jak je peékna koupelna a kuchyn, tak nemusi byt ani tak dobra
lokalita mnohdy “

Tomas Suchomel

., Velmi popularni jsou byty do 3 milionu korun a jsou popularni kvili tomu, Ze na
hypotéku na 3 miliony dosahne témer kazdy. Svétlost mistnosti lidi zajima hodnée, ale
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orientace ke svetovym stranam uz nehraje takovou roli jako tieba driv. Meél jsem
pozadavky i na feng-suej. Bezpecnost a sousedske vztahy z mého pohledu souvisi
S lokalitou. Veétsinou kdyz uz klient jde na prohlidku do néjaké lokality, tak ma o ni uz
néjaké informace. TakzZe tohle se vétsinou neptaji nds, protoze kdyz uz ten klient vi, Ze ta
lokalita neni néjak ok tak tam ani na prohlidku jit nechce. Pak jednoznacné pozaduji
oddelenou koupelnu od toalety. Ku podivu drtiva vetsina klientu preferuje KK i kdyz to
neni uplné praktické. Velky bonus je, kdyz mate dvé toalety nebo koupelnu navic v byte.
To je uz dnes u luxusnich bytii nutnost. Bez parkovaciho stani a bez vytahu se dnes byty
prodavaji tezko. *

Martin Pavlica

11 Zhrnutie

Podstatou tejto prace bol prieskum sucasnych poziadaviek I'udi na byvanie. Tento vyskum
bol realizovany pomocou dotaznikového vyskumu a rozhovorov s odbornikmi v oblasti
realit. Na zéklade vysledkov vyskumu boli stanovené a vyhodnotené tri hypotézy.

Na dotaznik odpovedala celkom 336 respondentov. NajcastejSie dotaznik vyplnili 'udia
vo veku od 18 do 25 rokov. Respondenti boli naj€astejSie pracujuci ¢i Studenti zijuci
v meste. Iba 21% respondentov zije na dedine. Najviac respondentov, ktori vyplnili
dotaznik zije s partnerom alebo srodinou. PrevaZzuje osobné vlastnictvo anajomné
byvanie. Menej populdrnejSie st byty obecné ¢i druzstevné. V byte zije 75%
respondentov. Dispozi¢ne najviac respondenti uzivaju byty o rozlohe 3+1 alebo 3+kk
a 2+1 ¢&i 2+kk. Priemerna podlahova plocha, ktort respondenti uvadzali ¢ini 80 m?. Pt
a viac izbové byty sl vel'mi ojedinelé a obyva ich iba 6% respondentov. NajcastejSim
prislusenstvo k nehnutel'nosti byva pivnica, d’alej balkoén ¢i parkovacie miesto. Najviac
casu respondenti travia obvykle v obyvacej izbe a za najobl'ibenejSiu miestnost’ povazuji
spalitu. Pri vybere byvania respondenti vyhl'addvali nehnutelnosti ¢iasto¢ne vybavené
a nevybavené, najcastejsie po rekonstrukcii. Pri hodnoteni faktorov ovplyviiujucich vyber
byvania respondenti uviedli, Zze najdolezitejSia je cena nehnutelnosti. Medzi ddlezité
externé faktory zaradili vzdialenost od zamestnania, dostupnost’ do centra mesta
a dostupnost’ zastavky hromadnej dopravy. Z hodnotenia internych faktorov vyplynulo,
ze preferuju nehnutelnosti, ktoré sa nachadzaji v tichych abezpecnych lokalitach.
Preferujii nehnutelnosti, ktoré su dostato¢ne svetlé, maju oddelenu toaletu od kupelne,
priestornt  obyvaCku akuchyniu, balkon a skladovaciu miestnost. Vysledky
dotaznikového prieskumu st uvedené v Prilohe 2.

Na zaklade prieskumu boli stanovené tri hypotézy. Prva hypotéza sa venovala zavislosti
prostredia, v ktorom ¢lovek vyrastal na vybere druhu vlastného byvania. Respondenti boli
rozdeleny do skupin podla druhu nehnutelnosti, v ktorej vyrastali a bola sledovana
zavislost’ na tom, aky druh nehnutelnosti zvolili pre vlastné byvanie. Tato hypotéza
preukazala, ze byvanie v dome s dvojnasobnou pravdepodobnostou volia l'udia, ktori
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vyrastali v dome, nez ti ¢o vyrastali v byte. Druha hypotéza bola zalozena na predpoklade,
ze v zavislosti na zvySujucej sa mzde narasta percento vlastnickeho sposobu uzivania
nehnutelnosti. V tejto hypotéze boli respondenti rozdeleni do skupin podla ich
mesacnych prijmov abolo skimany podiel osobného vlastnictva v jednotlivych
prijmovych skupinach. Napriek tomu, ze rozdiel medzi najnizSou a najvyssou prijmovou
kategoriou v podiele osobného vlastnictva bol znacny, tito hypotézu nebolo mozné
potvrdit’ ato ztoho dovodu, ze v dvoch kategoriach nastal pokles oproti kategorii
predchadzajicej. Aj ked’ sa hypotéza v tomto vyskume nepotvrdila, dovolim si tvrdit, ze
zavislost’ na perspektive prijmov existuje, pretoze zvysSujucim sa prijmom rasti aj nase
poziadavky na zivotny Standard, ktoré sucastou je aj uroven byvania. Posledna hypotéza
bola zamerana na zmenu poziadaviek na byvanie v zavislosti na veku. Tu je mozné
sledovat’, ze narastajicim vekom narastd podiel T'udi zijucich na dedine, podiel
vlastnickeho byvania, byvania v dome a zvysSuje sa podlahova plocha. MladSie ro¢niky
vyhl'adavaju zvycajne Ciastocne zariadené byty, kdezto rastiicim vekom sa zvySuje dopyt
po nevybavenych bytoch. O nehnutel'nosti v pdvodnom stave maji najvacsi zdujem starsi
Pudia, mladi prevazne hladaji novostavby ¢i zrekonStruované nehnutelnosti. Tato
hypotéza bola potvrdena.

Respondenti  z realitného trhu, s ktorymi boli vykonané rozhovory sa zhoduju, ze
najdolezitejSimi faktormi, ktoré Cloveka ovplyviiuji pri vybere byvania st hlavne cena
a lokalita. Cudia, ktori hl'adajii nehnutel'nost’ na prendjom maj zvicsa nizsie naroky a to
preto, Ze tento druh byvania je ¢asto povazovany za do€asny. Vac¢Sie naroky si l'udia kladu
pri ndkupe nehnutel'nosti, ale aj tu st ¢asto ochotny ustlpit’ od svojich narokov z dovodu
vyhodnejSej ceny. Celé znenie rozhovorov sa nachadza v Prilohe 3.
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ZAVER

Ciel'om tejto diplomovej prace bolo vykonanie analyzy v oblasti sucasnych poziadaviek
na byvanie z pohladu uzivatelov bytov, vyhodnotenie vyznamnosti jednotlivych
poziadaviek na byvanie a ich védzba na vybrané premenné.

V teoretickej Casti tejto diplomovej prace boli predstavené zakladné informacie z oblasti
zivotnej urovne, bytovej politiky, bytového a domového fondu a vybrané faktory, ktoré
ovplyviiuji cenu nehnutel’nosti. Prakticka Cast’ sa zakladala na zozbierani dat pomocou
dotaznikového prieskumu arozhovorov, vyhodnotenim hypotéz a  vyznamnosti
vybranych poziadaviek na byvanie.

Nase naroky na byvanie sa vyvijaju, tak ako sa vyvijame my sami. Tieto poziadavky su
vo velkej miere ovplyviiované nasim socidlnym postavenim, finanénymi moznost'ami,
zivotnym Stylom ¢i rodinnou situaciou.

Finan¢né moznosti ¢loveka su pri vybere byvania rozhodujicim aspektom z ¢oho vplyva,
ze najdolezitejsim faktorom je cena. VSetky ostatné faktory pocinajuc lokalitou cez
dispoziciu az po vybavenost' nehnutelnosti sa odvijaji od ceny nehnutelnosti. Na
zaklade ceny su l'udia ochotni od urcitych poziadaviek ustupit’, ¢i pripadne si za urcité
poziadavky priplatit’.

Z vysledkov vyskumu vyplyva, ze naroky na byvanie sa vekom menia. Mladi l'udia
vacsinou ziju v mensich najomnych bytoch v mestach. Vekom rastie podiel I'udi zijucich
na dedine, podiel I'udi, ktori byvaji v dome ¢i podiel osobného vlastnictva nehnutel'nosti.
To ¢i sa ¢lovek rozhodne byvat’ v byte ¢i dome do istej miery ovplyviuje aj to, kde
vyrastal. VysSie percento l'udi, ktori vyrastli v dome si pre vlastné byvanie vyberie dom
anaopak. Volba najmu ¢i osobného vlastnictva urcitym sposob zavisla na prijmoch
¢loveka, ale preferencie smeruju k osobnému vlastnictva a tikor ¢oho su l'udia ochotny sa
do vysokej miery zadlZovat. Vo vSeobecnosti je vSak najddlezitejSimi faktormi cena,
ktora musi vyhovovat danym finanénym moznostiam a lokalita, v ktora ¢loveku
poskytne pocit bezpecia a pozadovant obCiansku vybavenost'.

V praxi mdze tato praca slazit' pre spolocnosti zaoberajuce sa vystavbou, predajom
a prenajom nehnutelnosti ako podklad pre orientaciu v sicasnych poziadavkach l'udi
V oblasti byvania. Osobny prinosom spracovania diplomovej prace je pre mna rozsirenie
poznatkov Vv oblasti bytovej politiky, realitného trhu a v neposlednom rade skusenost’
s realizaciou dotaznikové prieskumu.
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