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Abstrakt

Tato diplomovéa praca sa zameriava na komplexnu analyzu realitného trhu v oblasti prendjmu
bytov v Brne, s dbrazom na cenotvorné faktory, ktoré ovplyviuju vysku ndjomného a ich vyznamnu
Glohu pri jeho stanoveni. Vyskum vyuZiva striktnd metodolégiu a mnohonasobnd regresnd analyzu
na skimanie vztahov medzi réznymi premennymi a vySkou najomného. Cielom je odhalit vzorce
a trendy vo vySke ndjomného v réznych castiach mesta Brno a poskytnit podrobny pohlad na
fungovanie realitného trhu. Na =zaciatku vyskumu je zostaveny rozsiahly suUbor Gdajov
o prenajimanych bytoch, ktory obsahuje dblezité informacie o lokalite, podlahovej ploche,
dispozicii bytu a jeho stavebno-technickom stave. Tieto Udaje budu sluzit ako zéklad pre podrobnu
analyzu a odhalenie vzorcov a trendov vo vyske najomného a cenotvornych faktorov, ktoré ho
ovplyviuja.

Abstract

This master's thesis focuses on a comprehensive analysis of the real estate market in the area of
apartment rentals in Brno, with an emphasis on determining the price-setting factors affecting
rental prices and their significant role in setting the rent. The research employs a rigorous
methodology and multiple regression analysis to examine the relationships between various
variables and rental prices. The aim is to uncover patterns and trends in rental prices across
different parts of the city of Brno and provide a detailed insight into the functioning of the real
estate market. At the beginning of the research, an extensive dataset of rental apartments is
compiled, containing important information about location, floor area, apartment layout, and the
structural and technical condition of the apartments. These data will serve as a foundation for a
detailed analysis and the identification of patterns and trends in rental prices and the determining

factors influencing them.
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1 uvoD

Byvanie zohrava zakladnu rolu pri uspokojovani jednej z najzadkladnejSich [udskych
potrieb - poskytnutie pristreSia. Jeho vyznam a hodnota sU vzdy predmetom intenzivneho
akademického vyskumu. V sudvislosti s nadjomnymi bytmi je v3ak stanovenie presnej vysky
najomného problematické. Dovodom je, Ze transakcie na realitnom trhu sa zvycajne uskutocnuju
prostrednictvom sprostredkovatelov a skuto¢né sumy ndjomného casto nie sU verejne

diskutované alebo zverejriované.

V radmci byvania sU vyznamné aj cenotvorné faktory, ktoré maju vyznamny vplyv na vysku
najomného, o vyplyva z predchadzajucich Stddii. Jednym z klt€ovych determinantov urcujlcich
vySku najomného je lokalita. R6zne oblasti a mikrolokality maju odliSnd atraktivitu a pritazlivost
pre potencialnych najomcov. Blizkost centra mesta, obchodnych centier, $kol, zdravotnickych

zariadeni, zelenych ploch a verejnej dopravy méZze tiez zvysit vySku ndjomného.

Daldim vyznamnym faktorom ovplyvriujicim vy3ku ndjomného je velkost podlahovej
plochy. VacSia podlahova plocha poskytuje viac priestoru pre byvanie a individualne cinnosti, ¢o
md&Ze mat za nasledok vyssie najomné. AvSak pri malych bytovych jednotkdch méze byt dopyt po

kompaktnych priestoroch vyssi, Co tieZ mbze ovplyvnit vysku ndjomného.

Stavebno-technicky stav nehnutelnosti tieZ zohrava délezitd Ulohu pri urcovani vysky
najomného. Nové a moderné bytové jednotky s vylepSenymi stavebnymi a technickymi
parametrami mo6zu mat vy3Sie ndjomné v porovnani so starSimi a menej kvalitnymi
nehnutelnostami. Stavebny material, vybavenie, energetickd Uc¢innost a celkovy technicky stav
md&Zu byt faktormi ovplyviujucimi vysku najomného.

Celkovo je dblezité mat na pamati, Ze vyska ndjomného je ovplyvfiovana réznymi faktormi,
vratane obcianskeho vybavenia, lokality, podlahovej plochy a stavebno-technického stavu. Ich
kombinacia a vzadjomna interakcia vytvaraju komplexny kontext, ktory je predmetom skUmania

a analyzy v tejto Studii.
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2  SUCASNY STAV PROBLEMATIKY

V slcasnej dobe predstavuje trh s ndjomnym byvanim vyznamnu &ast bytového trhu
v mnohych mestach a poskytuje cenovo dostupnl moznost byvania v primeranej lokalite pre
mnohych jednotlivcov. Trh s prendjmom byvania prindSa prospech ako pre prenajimatelov, tak aj
pre ndjomnikov. Prenajimatelia ziskavaju stabilny prijem, ktory ich chrani pred neocakdvanymi
vydavkami stvisiacimi s vlastnictvom nehnutelnosti, a to bez nutnosti rieSenia administrativnych
zaleZitosti spojenych s predajom a kpou nehnutelnosti. Na druhej strane ndjomnici maju moznost
ndjst dostupné byvanie v primeranej lokalite, o im umoZriuje sledovat ich mestsky spdsob Zivota

a planovat buduci prechod na vlastnictvo nehnutelnosti.

Nézor, Ze trh s prendjmom byvania ma prospeSny vplyv na obe strany - ndjomcov
aj prenajimatelov, viedol k rozvoju prendjmu byvania po celom svete. Vznikajlica ponuka
prenajmovych bytov je vysledkom viacerych faktorov, ako napriklad urbanizacie a rastiiceho poctu
obyvatelov v mestach, ktoré zvy3uju dopyt po byvani. Demografické zmeny, vratane starnutia
populacie a zvySujluceho sa poctu osamotenych jednotlivcov, tieZ prispievaju k tomuto trendu.
NavySe, v pripade ekonomickych nestabilit, ako napriklad finan¢nych kriz a nezamestnanosti, sa
stdva pre niektorych jednotlivcov ndjomné byvanie jedinou cenovo dostupnou alternativou

k vlastnictvu nehnutelnosti [1].

Vzhladom na to, Ze prendjom byvania predstavuje vyznamny podiel na trhu
s nehnutelnostami v mnohych mestach, stanovenie spravnej vysky ndjomného je velmi dblezitou
Ulohou. Avsak, rieSenie tohto problému je komplexné, pretoze faktory, ktoré ovplyviuju vysku
ndjomného, sa liSia od faktorov, ktoré ovplyviiuju trznd cenu nehnutelnosti [2]. Nasledujica
podkapitola je venovana faktorom, ktoré maju vplyv na vysku ndjomného u bytov a ich vzajomnym

interakciam.

21 FAKTORY OVPLYVNUJUCE VYSKU NAJMU U BYTOV

V roéznych Castiach sveta sa uskutocnili vyskumy, ktoré skimali vztah medzi umiestnenim,
velkostou, typom a inymi faktormi a vySkou ndjomného u bytov. V roku 2005 uskutocnili Wilson
a Frew vyskum v Portlande, USA, kde zistili, Ze vySka ndjomného vyrazne klesa v prvych desiatich
milach mimo centra mesta, naznacujuc, Ze centrum predstavuje hlavny mestsky uzol [3]. Omoogun
zistil, Ze umiestnenie ma vyznamny vplyv na vySku najomného bytu v metropolitnej oblasti Lagos
v Nigérii [4]. Mishra a Hgullie neskér uskutocnili Stadiu v Kohime, hlavnom meste indického Statu
Nagaland, kde skimali vztah medzi roénym najomnym a typom bytu, velkostou pozemku,

podlahovou plochou, poctom izieb, poc¢tom obyvatelov, povahou vlastnictva a vzdialenostou od
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centra. Vysledky ukdzali, Ze lokdlne a Strukturdlne faktory majd vplyv na stanovenie vysky
najomného [5]. Ajide a Alabi sa zameriavali na faktory sUvisiace s polohou a susedstvom, ktoré
ovplyviuju vySku ndjomného, zatial ¢o Riccardo a jeho kolegovia zistili, Ze najomnici s ochotni
platit vysSie ndjomné za lepsi fasddny dizajn, ktory prispieva k udrzatelnosti budovy a vedie
k lepSiemu a efektivnejSiemu vyuZitiu energie v budove [6, 7]. Babawale a kolegovia tieZ uskutocnili
podobny vyskum tykajlci sa vplyvu polohy a konkrétnych faktorov nehnutelnosti na rocné
najomné. Ich vysledky ukdzali, Ze zakladné zariadenia, ako je dodavka vody a velkost bytu, maju
vyznamny vplyv na stanovenie vy3ky ndjomného [8]. Dal3i vyskumnici, vratane Han a kol., Kauka,
Joslina, Zainudeena, Oduwolea a Eze, Friedmana a Abidoyea a Chana, zdbérazfiujd, Ze miestne
faktory maju velky vplyv na urcenie vysky ndjomného u rezidenénych nehnutelnosti. Je teda zrejmé,
Ze umiestnenie, lokalne a Strukturalne faktory a Specifické vlastnosti nehnutelnosti maju vyznamny

vplyv na vysku ndjomného [9, 10, 11, 12, 13, 14, 15].

Studie uvedené v predchadzajlcich odstavcoch, tykajlce sa trhu nehnutelnosti vyuZivaju
metddu prieskumu zakaznikov na ziskanie potrebnych dat. AvSak tdto metéda mbdZe byt
nedostatocne efektivna a vysledky z nej ziskané ¢asto nie sU dostatocne relevantné. Aby sa predislo
tomuto problému, mdze byt pouzity hedonicky regresny model, ktory umozriuje identifikovat
faktory ovplyvhujlice vySku ndjomného u nehnutelnosti. Hedonické modely su ¢asto odhadované
pomocou regresnej analyzy, ktoré mozu byt vyjadrené ako jednoduchd linearna funkcia,
logaritmicka funkcia alebo dvojity logaritmus, v zavislosti na potrebe a vhodnosti pre konkrétnu
stadiu. Rovnice s najvy$sou hodnotou R? alebo upravenou R? sa vSeobecne povaZzuju za najlepsie
Specifikatory [16]. Hedonicky regresny model sa pouZziva v roznych odvetviach, napriklad Keskin
v Turecku pouZil logaritmicky hedonicky model na identifikaciu faktorov ovplyvriujucich ceny
nehnutelnosti v Istanbule [17]. V Bulharsku pouZil Kostov polynomidlny regresny model na
odhadovanie cien nehnutelnosti [18]. Spravna identifikacia vhodnych premennych a modelov je

klt¢ova pre dosiahnutie ¢o najpresnejSich vysledkov.

Vyskum faktorov ovplyviujlucich ceny a najomné bytovych nehnutelnosti bol zvacsa
realizovany v rozvinutych krajindch, ako si USA, Nemecko a dalSie eurdpske krajiny, a len
v obmedzenom rozsahu v rozvijajucich sa krajinach. Dve rozsiahle Studie v Indii, uskuto¢nené
Mishrou a Hgulliem a Deom a Vupruom, sa realizovali v severovychodnej Casti krajiny, ktora sa od
zvySku krajiny odliSuje geograficky aj demograficky [5, 19]. Aj tieto dve Studie vSak vychadzaju
z primarnych Gdajov ziskanych pomocou prieskumu. Autor citi potrebu skimat faktory
ovplyviujuce ndjomné bytovych nehnutelnosti v Brne v suvislosti s tym, Ze ide o jedno

z najrychlejSie sa rozvijajucich miest v Ceskej republike. Na zdklade sekundarnych Gdajov pre
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ndjomné a faktory ovplyviujlce najomné, autor vyuziva pokrocily linedrny regresny model, ktory

umozni identifikovat a kvantifikovat faktory ovplyvriujuce vySku ndjomného.

Hlavnym cielom tejto Stldie je poskytnut uceleny prehlad o tychto faktoroch a ich
vzajomnych vztahoch, aby bolo mozné navrhnut Gcinné metddy a stratégie, ktoré zohladnia tieto
faktory pri stanovovani ndjomného a prispeju k zlepseniu celkovej efektivnosti a transparentnosti
na trhu s ndjomnym byvanim. Tato analyza taktiez pomodZe lepsSie pochopit trh s najomnym

byvanim a prispiet k jeho stabilite a udrzatelnosti.
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3  ZAKLADNE POJMY Z OBLASTI VLASTNICTVA A NAJMU BYTU

Tato kapitola zahfria definicie zdkladnych pojmov z oblasti prava a najmu, ktoré su

vyznamné z hladiska cielov tejto prace.

31 PRAVNE POJMY

V nasledujucich podkapitolach st vymedzené zakladné pojmy z oblasti prava.

3.11 Pravo na byvanie

Byvanie je oprdvnene povaZované za jednu zo zakladnich fudskych potrieb, ktora poskytuje
pocitistoty a bezpecia. Pristup k byvaniu je predpokladom pre udrZanie integracie osobnosti a jeho
dalSieho rozvoja. Jeho dostupnost a kvalita odpoveda spolocensko-ekonomickym podmienkam
a moznostiam jednotlivca. Hlavnim poslanim Statu je vytvarat stabilné prostredie, posilovat viastnu
zodpovednost jeho obyvatelov a motivovat ich k zaisteniu ich zakladnych potrieb na vlastné
naklady. Je v8ak nutné zdéraznit, Ze pravo na byvanie neméZze byt poziadavkom obcana k vztahu
vodi $tatu alebo spolo¢nosti [20]. Ustavni poriadok Ceskej republiky neobsahuje ustanovanie, ktoré

by priamo zakotvovalo pravo na byvanie.

V suvislosti s prdvom na byvanie sa stretdvame s problematikou jeho dostupnosti, ktora sa
vyznacuje vysokou mierou geografickej diferenciacie, ktord sa vyrazne moze odliSovat v ramci
jedného kraja krajského mesta, jeho centra alebo okrajoch, vratane malych obci na vnuitorne;
periférii. Z tohto dévodu je potrebné pri hodnoteni a merani dostupnosti byvania pouzitt
dostatocné presné data o vySke nakladov spojenych s byvanim a lokdlnom rozlozZeni miezd, ¢o data

na krajskej Grovni nezaistuju.

Nedostupnost byvanie mdze byt rozdelena na dva typy - prvy typ je spdsobeny nizkou
kUpyschopnostou domacnosti, ktoré si z objektivnich dévodov nedokazu zaistit prostriedky na
svoje byvanie sami, aj v menej zZiadUcich lokalitdch. V tomto pripade je Stat povinny im pomoct na
zaklade principu solidarity. Pomoc 3tatu vSak nemusi mat podporu navratnej finan¢nej vypomoci.
Tento model je neefektivni, nemotivuje Ucastnikov trhu s byvanim k individudlnemu jednaniu
a prispieva ku znehodnoteniu systému. Miera pouZitych nevratnych finan¢nich vypomoci vzdy

podlieha udrZitelnosti verejnych financii [21].

Listina zakladnych prav a slobéd neobsahuje explicitné ustanovanie tykajlce sa prava na
byvanie- Suvislost s tymto pravom mozno odvodit z ¢ldnku 30, odst. 2 Listiny, kde nachadzame

ustanovenie o tom, Ze kazdy clovek, ktory je v hmotnej ntidzi, ma narok na takii pomoc, ktora je
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nezbytna pre zaistenie zakladnych Zivotnych podmienok. Cl. 30, odts. 2 Listiny zakladnych prav

a slobdd ako sucast Ustavného poriadku Ceskej republiky [22]:

.Kazdy, kdo je v.hmotné nouzi, md pravo na takovou pomoc, kterd je nezbytnd pro zajisténi

zdkladnich Zivotnich podminek.”

Takdto pomoc je v Ceskej republike poskytovand prostrednictvom dvoch odlidne
konstruovanych davok na byvanie - prispevku na byvanie a doplatku na byvanie. V suvislosti so
socialnymi pravami je treba spomenut cldnku 41, odst. 1 Listiny, ktory zavadza obmedzenu
vymahatelnost tychto prdv, ktoré je podla vy3Sie uvedeného c¢ldnku mozZzno domdhat iba

v medziach vykonavanych zakonov.

Cl. 41, odts. 1 Listiny zakladnych prav a slobdd ako stcast Ustavného poriadku Ceskej

republiky [22]:

LPrav uvedenych v ¢l. 26, &l. 27 odst. 4, ¢l. 28 aZ 31, ¢l. 32 odst. 1 a 3, ¢l. 33 a 35 Listiny je moZno

se domdhat pouze v mezich zdkond, které tato ustanoveni provadeji.”

Druhy typ nedostupnosti byvania sa tyka strednej vrstvy obyvatelstva a sdvisi
s nedostatocnou kapacitou trhu byvania reagovat na narast dopytu po bytoch s menSou
dispoziciou, z dévodu zvySujucich sa Urokovych sadzieb. V désledku rasticeho dopytu a Urokovych
sadzieb sa zvySuju ceny nehnutelnosti, vratane tych v menej preferovanych lokalitach, a stavaju sa
nadhodnotenymi. Nedostatok dostupného byvania v migracne atraktivnych oblastiach je
spdsobeny najma pomalymi povolovacimi procesmi a nedostato¢nou podporou miest pri
rozvojovych planoch, ako aj nedostato¢nou investiciou do infrastruktiry potrebnej na rozvoj tychto

oblasti [21].

3.1.2 Vlastnicke pravo

Vlastnicke pravo je vnimané ako zakladné pravo spolo¢nosti, a spolo¢nost ako ju pozndme,
by bez neho nefungovala. Pravo vlastnit ako pravo vecné, subjektivne nemozno jednoznacne
definovat. MoZno ho definovat, aspon Cciasto¢ne, ato prostrednictvom jeho nespornych
a podstatnych rysov, ako sU nezavislost, jednotnost, Uplnost, elasticita a trvalost. Jeho pravna
Uprava, popr. moznost jeho obmedzenia, je v si¢asnom pravnom systéme Ceskej republiky

v zdkladnej rovine zakotvena v ¢ldnku 11 Listiny zadkladnych prav a slobdd.

Cl. 11, odst 1-5 Listiny zakladnych préav a slobdd ako sucast Ustavného poriadku Ceskej

republiky [22]:

17



.KaZdy mad pravo viastnit majetek. Viastnické pravo vsech viastnikd md stejny zékonny obsah

a ochranu. Dédéni se zarucuje.”

.Zdkon stanovi, ktery majetek nezbytny k zabezpelovdni potfeb celé spolecnosti, rozvoje
ndrodniho hospoddrstvi a vefejného zdjmu smi byt jen ve vlastnictvi stdtu, obce nebo urcenych
pravnickych osob; zdkon muzZe také stanovit, Ze urcité véci mohou byt pouze ve viastnictvi oblani nebo

pravnickych osob se sidlem v Ceské a Slovenské Federativni Republice.”

LMastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuZito na djmu prdv druhych anebo v rozporu se zdkonem
chrdnénymi obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat lidské zdravi, pFirodu a Zivotni prostfedi nad

miru stanovenou zdkonem.”

~VWvlastnéni nebo nucené omezeni viastnického prdva je mozné ve vefejném zdjmu, a to na

zdkladé zdkona a za néhradu.”
~Dané a poplatky Ize uklddat jen na zdkladé zdkona.”

Vlastnicke pravo sa casto zamiefla s pojmom vlastnictvo. V pravnych predpisoch,
v zdkonodarstve, ¢i v tedrii sa tieto pojmy pouZivaju striedavo, no vzdy s rovnakym vyznamom.
Uvedend skutocnost vyplyva z déb platnosti starSich obcianskych zdkonnikov. Pokial hovorime
o vlastnictve ako o ekonomickej kategérii, tak je chdpané ako suhr historicky uréenych majetkovych

vztahov a procesov ovladania, vyuZivania, zhodnocovania a disponovania hmotnymi vecami.

Vlastnicke pravo moZno dalej rozliSovat na prdvo objektivne a pravo subjektivne.
Objektivne pravo mozno vnimat ako subor pravnych noriem regulujicich ekonomické vlastnicke
vztahy medzi dotknutymi subjektami. V subjektivnom zmysle predstavuje vlastnicke pravo ako
pravo vlastnika vec drzat, uZivat a poZivat z nej plody a UZitky a dalej ako pravo s vecou majetkovo

disponovat [23].

Podla legislativy EU a Ceskej republiky rozliSsujeme moZné spoluvlastnictvo ako reélne
aidedlne. V pripade idedlneho spoluvlastnictva, spoluvlastnik nevlastni Ziadnu konrétnu cast

spolo¢nej veci, spoluvlastnictvo vlastni tzv. idealny spoluvlastnicky podiel.

MoZnosti vlastnictva bytovych jednotiek su samostatne popisané v samostatnej kapitole 4.

Sektory byvania.

3.1.3 Fyzicka osoba

Fyzickd osoba je prdvny pojem, ktory reprezentuje jednotlivca vsulade s pravnym
poriadkom. Tento status ziskava kazdy jedinec v okamihu svojho narodenia a straca ho pri jeho

smrti alebo v pripade, Ze bol vyhlaseny za mftveho.
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U fyzickych oséb sa rozozndva dvojakd pravna spdsobilost, a to spdsobilost k pravam
a povinnostiam, a pravna subjektivita. Spdsobilost k prdvam a povinnostiam, ziskava c¢lovek
okamihom svojho narodenia a zahffa jeho schopnost zlcasthovat sa pravnych vztahov. Pravnu
subjektivitu ma taktieZ nenarodené dieta, ak sa narodi Zivé V opacnom pripade nastupuje pravna
fikcia, Ze fyzicka osoba nikdy neexistovala To ma vyznamny vplyv na dedi¢ské pravo, pretoZze mrtvo
narodené dieta nembZe nadobuldat dedi¢stvo a tym sa stat jeho porucitelom [§ 25 OZ, 24]. Smrtou
zanika tato spdsobilost a stavajluce prava a povinnosti prechadzaju na pravneho nastupcu. Ak je
fyzickd osoba dlhodobo nezvestn4, a je pravdepodobné Ze uz neZije [§ 73 - § 75 OZ, 24]., alebo ak
je isté, Ze neZije, ale nemozno to dokazat stanovenym spbsobom, moéZze byt vyhldsena za mftvu
alebo len za nezvestnl [§ 26 OZ a § 66 - § 70 OZ, § 50 - § 64 OZ, 24]. Okamih smrti sa odvodzuje od
okamihu smrti, ktory je uvedeny vo verejnej listine (zapis o obhliadnuti mftveho), a nasledne je

zaneseny do Umrtného listu.

K spbsobilosti k prdvnym Ukonom dochadza po dosiahnuti plnej plnoletosti, ato
dovfSenim 18 roku Zivota. Aviak je mozné, aby plnoletosti nadobudla aj osoba mladSia, najskér
vSak vo veku 16 rokov, ak su preto relevantné dévody. Sud méze navrhu vyhoviet a svojpravnost
priznat v pripade, ak osoba preukaZe svoju samostatnost a schopnost zabezpecovat si potreby,
alebo ak je nutné z urcitych dévodov uzavriet manZelstvo [§ 37 OZ, 24]. Uplne zbavit fyzickt osobu
alebo samostatne sa vzdat svojprdvnosti mozné nie je, iba je mozné ju sidom obmedzit.
Spdsobilost na pravne Ukony méze byt obmedzend kvoli dusevnej poruche, ktora nie je prechodna.
Clovek, ktory je omedzeny na svojpravnosti. mdZe &init iba urcité pravne Ukony a je mu prideleni

opatrovnik [§ 55 - § 65 OZ, 24].

Neplnolety, ktory neziskal pravnu zodpovednost, je schopny nadobudat vSetky prava
apovinnosti a je pravne schopni konat v stilade so svojou mierou rozumovej a slobodnej vyzretosti
vzhladom na jeho vek [§ 31 OZ, 24]. V inych pripadoch, musi nepInoletého zastupovat jeho zadkonny
zastupca alebo mu zakonny zastupca moze udelit suhlas k takémuto konaniu, ak nie je zdkonom

zvlast zakazané [8 32 a § 33 OZ, 24].

3.1.4 Pravnicka osoba
Pravnicka osoba je pravny pojem, ktory je vymedzeny v ob¢. zak. § 20 odst. 1 [24]:

«Prdvnickd osoba je organizovany Utvar, o kterém zdkon stanovi, Ze md prdvni osobnost, nebo
jehoZ pravni osobnost zdkon uznd. Pravnickd osoba miiZe bez zi'etele na predmét své Cinnosti mit prava

a povinnosti, které se slucuji s jeji prdvni povahou*
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Pravnicka osoba je charakterizovana urcitymi vlastnostami, ktoré su spolo¢né pre vetky

pravnické osoby, bez ohladu na ich pravnu formu alebo spdsob vzniku.

Zakladnim znakom je pravna osobnost, ktoré je definovana ako ,zpusobilost mit v mezich
prdvniho Fadu prdava a povinnosti“, ¢asto nazyvana aj ako subjektivita. Je to schopnost mat prava
a povinnosti bez ohladu na ich charakter. Pravnickd osoba nadobuda pravnu subjektivitu uz od

okamihu sv6jho vznikuy, a to v plnom rozsahu, s vynimkou pripadov, ked je obmedzena zdkonom.

Dal3im pojmovym znakom je delikitna spdsobilost, ktord méZzeme vyjadrit ako schopnost

niest nasledky za protipravne konanie.

Pravnické osoby maju pravo na majetkovl autondémiu, ¢o znamena, Ze kazda pravnicka
osoba ma svoj vlastni majetok, ktory je odliSny od majetku ich zdkladatelov, ¢lenov, spoloc¢nikoyv,

alebo iného majetkového suboru.

Pravnicka osoba je dalej povinna vytvorit usporiadanie, ktoré bude predstavovat urcity
organizacny celok. Vykon prdv pravnickej osoby mozno realizovat len v rdmci urcitej Struktudry, ¢o
sa prejavuje ako navonok, tak i vo vnutri. Riadenie pravnickej osoby je na prislusnych orgdnoch

prostrednictvom ktorych, pravnickd osoba kona.

Znakom pravnicke] osoby je tieZz povaZovany jej Ucel, ktorym mozno oznacit ciel, ku
ktorému pravnicka osoba smeruje od svéjho vzniku aZz do svojho zaniku. Jeho UGcel je sucastou

zakladatelského pravneho konania alebo vyplyva z ¢innosti pravnickej osoby.

Obc. zak. stanovuje, Ze pravnickd osoba moéze byt zriadena zakladatelskym pravnym
konanim, zdkonom, rozhodnutim organu verejnej moci alebo inym sp&sobom, ktory stanovi iny
pravny predpis. AvSak pravnicka osoba vznika aZ dfiom zapisu do verejného registru, okrem tych

pravnickych osdb, ktoré su zaloZzené zdkonom a uznané zakonom [§ 118 - § 137 OZ, 24].

Rovnako rozliSujeme rozdiel medzi zruSenim a samotnym zanikom pravnickej osoby.
Pravnicka osoba sa jednak zruSuje dobrovolne po dosiahnuti svojho cielu, pre ktory bola zaloZen3,
alebo uplynutim stanovenej doby, na ktorU bola zriadena a zaroven sa zrusSuje rozhodnutim
organu verejnej moci. Po zruSeni obvykle nasleduje likvidacia, pri ktorej sa rieSia vSetky majetkové
a finan¢né naleZitosti. Zanik pravnickej osoby nastava driom jej odstrdnenia z verejného registru

[8 185 -8 209 Oz, 24].

Pravnické osoby pravne konaju prostrednictvom osbb, ktorych konanie je pravnickej osobe
pri¢itatelné, takéto konanie ma len charakter zastUpenia. RozliSujeme medzi zdkonnym
a zmluvnym zastUpenim. Zakonnym zastupcom pravneho subjektu je najma jeho Statutdrny organ

resp. ¢len statutarneho organu, ktory zastupuje pravnu osobu vo vSetkych naleZitostiach ¢lenovia
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inych orgdnov a jeho zamestnanci v rozsahu obvyklom vzhladom k ich zaradeniu a funkcii

[§ 163 0Z, 24].

Zakladatelské pravne konanie urcuje, akym spésobom a v akom rozsahu ¢lenovia organov
pravnickej osoby za fu rozhoduju a nahrddzaju jej volu. Z vyssie uvedeného vyplyva, Ze pravnicka
osoba, nema vlastnd vblu ani rozum, jej vbla a rozum su vzdy vblou a rozumom fyzickej osoby a

teda pravnicka osoba nemdZe byt ani svojpravna [§ 151 OZ, 24].

3.1.5 Spoluvlastnictvo

Podstata spoluvlastnickeho prava je rovnaka ako podstata vlastnickeho prava. Jedna sa
rovnako o pravo vecné, teda pravo absolltne, ktorého predmetom je individualne urcena vec

v pravnom zmysle.

Vec, ku ktorej existuje vlastnicke pravo, méZe byt vo vlastnictve jedného subjektu (vylucné
vlastnictvo) alebo vo vlastnictve viacerych subjektov spolocne bez toho, aby bola medzi ne
rozdelend. V tychto pripadoch ide o spoluvlastnictvo, pricom v3etci spoluvlastnici sa pokladaju za
jediného vlastnika spolocnej veci, tie isté prava, ako md vlastnik v pripade individudlneho
vlastnictva, prislichaju u spoluvlastnictva viacerym osobdm. Ak by k jednej veci existovalo niekolko

vlastnickych prav, dochadzalo by k ich kolizii.

Obc&. zadk. neuvadza Ziadnu presnU definiciu spoluvlastnictva (ani podielového
spoluvlastnictva), len jeho Upravu v ustanoveniach §1115 az § 1239 [24]. Spoluvlastnicke podiel je
mozZné rozliSovat ako reélne a ideéalne. V Ceskej republike je obecné spoluvlastnictvo ideélne
urcenych podielov upravené pod nazvom spoluvlastnicky podiel v ustanoveniach § 1121 az§ 1125

ob¢. zak [24].

Podobnym pravnym instititom je spolo¢ny majetok manZzelov, ktory ale mdze vzniknut len
medzi manZelmi [§ 708 OZ, § 115 - § 1120 0Z, 24]. DalSou formou spoluvlastnictva je pridavné
spoluvlastnictvo, Upravené ob¢. zak. v ustanoveniach § 1223 -§ 1235, kedy suU spoluvlastnici

vlastnici samostatnych veci, ktoré tvoria funkény celok [24].

Spoluvlastnictvo zanika, ak sa vSetky spoluvlastnicke podiely zjednotia v rukdch jedného
vlastnika a tym vznikne jednotné vlastnictvo. Tato situacia moze nastat vysledkom dohody medzi
jednotlivymi spoluvlastnikmi. Ak v3ak nepride k dohode, spoluvlastnictvo mdze byt zruSené

a vyrovnané na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika stdom.
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3.2 NAJOM, NAJOMNE, NAJOMNA ZMLUVA

V nasledujucich podkapitoldch s vymedzené zdkladné pojmy zoblasti ndjmu bytu.

Definicie tychto pojmov su Cerpané z aktudlnej pravnej Upravy, predovietkym z ob¢. zak.

321 Najom

Najom bytu je v ob¢. zak. upraveny v ustanoveniach § 2235 - § 2301, av3ak zakladné pojmy,

ktoré su spojené s ndjmom bytu st upravené uz v ustanoveniach § 2201 - § 2234 [24].

Najom je moZné definovat ako pravni vztah, ktory vznikol na zaklade najomnej zmluvy
medzi prenajimatelom a ndjomcom, ktorej obsahom je povinnost prenajimatela prenechat vec
najomcovi na docasné uZzivanie a povinnost najomcu platit prenajimatelovi Uplatu. Medzi zakladné

znaky ndjmu patri doc¢asnost, uZivanie a Uplatnost.

Docasnost mozno vidiet v mozZnosti vypovede, ktorou disponuji obe zmluvné strany. Aj ked
je najomna zmluva uzatvorend na dobu neurditdy, zmluvné strany mézZzu vypovedat najomnu
zmluvy, a tak zmluvny vztah ukoncit. Prenajimatel prenechdva nadjomcovi vec na pouZitie obvykle
jej odovzdanim, pricom nutne nemusi prist k fyzickému odovzdaniu predmetu najmu, postaci ak
najomca dostane napriklad kli¢e od bytu a je mu umoznené byt uZivat [§ 2201 OZ, 24]. Najom bytu
je ponechdvany na uZivanie inému za Uplatu, v ndjomnej zmluve oznacované ako najomné

[8 2201 OZ, 24].

Ustanovenie § 2235 odst. 2 ob¢. zak. upravuje najom len tych bytov alebo domov, ktoré nie
sU urcené pre kratkodobé vyuzitie, ako napriklad rekreacné chaty, a to z dévodu, Ze neposkytuju

zadkladné ludské pravo na byvanie [24].

3.2.2 Podnajom

Podndjom je ustdlenym prdvnym vztahom, ktory je viazany vo vztahu k ndjomnému
pomeru a ktory sa spaja s prdvom najomcu v priebehu trvania ndjomného pomeru uZzivat byt, ku

ktorému ma pravo najmu. Podnajom nemoéZe vzniknut, ak predmet podnajmu nie je uz prenajaty.

Podndajom bytu vznikd, na zaklade uzatvorenia podndjomnej zmluvy, na zaklade ktorej
vznikne pravny vztah medzi nadjomcom a podnajomcom (tretia osoba), ktorého obsah sa riadi
Upravou najmu, ak je uZivacie pravo zriadené tretej osobe za Uplatu. Z podnajomnej zmluvy musi
vyplyvat, Ze dochadza k doCasnému prenechaniu veci k pouZitiu najomcom tretej osobe.
Podndjomna zmluva musi obsahovat vymedzenie predmetu podndjmu a musi z nej vyplyvat
docasnost. Forma podnajomnej zmluvy nie je obecne predpisana a mdze byt uzatvorena

v pisomnej, Ustnej alebo aj v konkludentnej forme [25].
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Priamy vztah medzi podnajomcom a prenajimatelom nevznika. Prenajimatel sa neméze
domahat zaplatenia Uplaty za podndjom, nema ani pravo na vydanie Uplaty od ndjomcu, a nemdze
sa domahat vypratania podndjomcu. Prenajimatel sa nemdéze domdhat plnenia povinnosti
z podndjomnej zmluvy anaopak podndjomca plnenia povinnosti prenajimatela zo zmluvy
najomne;j.

Ak ide o Uplatny vztah, ob¢. zak. neobmedzuje vysku podnajomného. Vyska podnajomného

zavisi iba na dohode stran, tj. na dohode medzi ndjomcom a podndjomcom .

Obecna pravna Uprava podnajmu alebo zvldStna Uprava podnajmu bytu je upravend
v ob¢. z&k. v ustanoveniach 8 2215-§ 2216 [24]. Obecnl Upravu doplfia vo védzbe na rozne
predmety najmu ¢i situdcie Uprava zvlastna, ktora je obsiahnutd ako v ob¢. zak., tak aj v osobitnych
predpisoch. Pre urcité Specifické predmety ndjmu obsahuje ob¢. zak. zvlastnu Upravu, ktord sa
pouZije vedla Upravy obecnej (dopifa ju) alebo namiesto Upravy obecnej (v pripade odchyleného
pravidla pre dany predmet najmu). Pre podnajom bytu plati zvldStna pravna Uprava obsiahnuté

v ustanoveniach § 2274 - 8 2278 obc. zak [24].

3.2.3 Najomca

Najomcom bytu podla § 2235 obc. zak. je osoba, ktora je vlastnikom bytu, ktory je
predmetom ndjomnej zmluvy [24, 26]. Obc. zak. stavia ndjomcu na poziciu slab3ej strany, preto ho
v niekolkych ohladoch chrani. Ochranu ndjomcu moZno povazovat v relativnej kogentnosti
niektorych ustanoveni pravnej Upravy ndjmu bytu. Najma sa jednd o ochranu vo¢i neprimeranym
jednaniam [§ 2239 OZ, 24] a o obmedzeni vypovedatelnosti ndjmu bytu zo strany prenajimatela

[§ 2235 OZ, 24].

3.2.4 Prenajimatel’

Prenajimatelom je vlastnik bytu alebo domu, ktory mdze byt pravnickou osobou alebo
fyzickou osobou, a poskytuje byt vjeho vlastnictve k uZivaniu inej osobe. Pravnické osoby

poskytujlce ndjom su najcastejSie druzstva, obce, ¢i firmy.

3.25 Vznik najmu

Spbsoby vzniku najmu bytu sa podla ob¢. zak. nijako neliSia od predchadzajlicej pravnej
Upravy. NajcastejSim sp6sobom vzniku najmu je dohoda medzi dvomi alebo viacerymi zmluvnymi
stranami. Potom <o sa zmluvné strany dohodnU na zneni ndjomnej zmluvy, dochadza
k spristupneniu bytu. Ob¢. zak. oproti pdvodnej Uprave stanovuje situacie suvisiace so

spristupnenim bytu & domu. Byt je spristupneni, ak najomca obdrzal klG¢e a nebrani mu nic¢
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v pristupe do bytu. Ak si zmluvné strany neurcili ddtum spristupnenia bytu, je prenajimatel povinny
odovzdat byt ndjomcovi prvy def mesiaca nasledujuceho po dni, ked ndjomna zmluva nadobudla
Gcinnost. V pripade, Ze by tak prenajimatel neurobil, dostadva sa do omeskania a ndjomcovi vznika

pravo na vypovedanie ndjomného vztahu bez vypovednej lehoty.

3.2.6 Najomna zmluva

Najomna zmluva je jeden z pravnych titulov, na zadklade ktorého mbZze najomca uspokojit
potrebu byvania. Ndjomna zmluva vznika dohodou stran o podstatnych nalezitostiach najomnej

zmluvy, teda o prenechani veci na do¢asné pouZitie inému, a to za Uplatu [§ 2235 OZ, 24].

Na rozdiel od predchadzajlcej pravnej Upravy nie je ndjomna zmluva absollUtne neplatna,
ak nie je dohodnuta pisomne. Jednd sa iba o relativnu neplatnost v prospech najomcu. DalSou
ochranou najomcu je ustanovenie presuvajuc dobrud vieru najomcu. Ak sa ndjomca domnieva, Ze
najomna zmluva bola riadne uzatvorena, pricom o dévodoch neplatnosti ndjomca nevedel ani
o nich vediet nemohol, a stcastne uziva byt po dlhSiu dobu ako tri roky, plati, Ze ndjomnéa zmluva

bola riadne uzatvorené [8 2238 OZ, 24].

Obc. zak. zvlastne obsahové ndlezitosti ndjomnej zmluvy nestanovuje, iba kladie déraz na
dostatocné Specifikovanie bytu. Byt by v ndjomnej zmluve mal byt Specifikovany aspor uvedenim
adresy budovy, vktorom sa dany byt nachddza, oznacenie Cisla bytu a podlazia vdome

[8 2235, 24].

3.2.7 Najomneé

Najomna zmluva je zmluva, ktord je vzdy Uplatn4, teda jej sucastou je cena, ktort ndjomca
plati za uzivanie bytu. Podla starého obc. zak. bola vySka ndjomného jednou z podstatnych zloZiek
najomnej zmluvy. Preto musela byt do zmluvy zapracovana nie len vySka ndjomného, ale aj Uhrady

za vSetky plnenia sUvisiace s uZivanim bytu, a to kazda Cast separatne.

Najomné je stanovené pevnou Ciastkou, dojedndva sa na jeden mesiac a zvycajne sa
vyjadruje ako pefiazné plnenie, kde ndjomca plni pre prenajimatela vymenou za uZivanie
nehnutelnosti. AvSak, existuju situacie, kedy sa toto pravidlo mdZe porusit, najma v pripade
domovnickych bytov, kde ndjomca mbdZze namiesto penazného najomného poskytovat
prenajimatelovi svoje sluzby na zabezpecenie spravy domu. Je vSak délezité, aby takéto sluzby mali
jasne definovanl majetkovl povahu a boli vyjadrené v peniazoch. Ak by takéto dojednanie
neobsahovalo ndjomné ako periazné pinenie, mohlo by byt dojednané iba v prospech najomcu. Ak

by takéto dohody nezahffali majetkové plnenie, povazovali by sa za neplatné [§ 2235 OZ, 24].
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Strany sa tieZ méZu dohodnut na kazdoro¢nom zvySovani ndjomného, pricom jeho vyska
nemoze presiahnut 20 % povodnej vysky v intervale troch rokov [§ 2249, 24]. Prenajimatel hradi
z ndjomného Udrzbu bytu a vietky naklady spojené s prevddzkovanim nehnutelnej veci. Najomné
by podla zdkonu o cendch & 526/1990 Zb., malo zahffiat vedla ndkladov aj zisk [27]. Vy3ka
ndjomného nemusi byt v ndjomnej zmluve nutne urcend, v takom pripade sa vyska ndjomného
posudzuje ako trzne ndjomné, resp. ndjomné, ktoré je v danom okamihu na danom mieste za
obdobnych podmienok obvyklé. Pokial sa zmluvné strany nedohodnd na vyske trzného
ndjomného, urci jeho vysku sud v sulade s nariadenim vlady & 453/2013 Zb., o stanoveni

podrobnosti a postupu pre zistenie porovnatelného najomného obvyklého v danom mieste [28].

3.2.8 Ukoncenie najomného

Najom bytu méze byt ukonceny po uplynuti doby, na ktorud bol prenajimatelom najomcovi
prenajati, dohodou medzi zmluvnymi stranami, vypovedou, ukoncenim vykonu prace, alebo

smrtou ndjomcu ¢i splynutim.

Ob¢. zak. upravuje zanik najmu bytu, v ktorom je stanovené, Ze ndjom bytu zanikd v prvy
den nasledujliceho mesiaca po doruceni pisomnej vypovedi o zaniku ndjmu medzi prenajimatelom
a najomcom. V pripade ak zmluva bola uzavreta na dobu ur¢itd, ndjom zanika vo chvili uplynutia
urcenej doby. Najom tiez mdze zaniknlt po trojmesacnej vypovednej lehote v pripade porusenia
hrubych povinnosti najomcu, vykonania zavazného trestného cinu alebo potreby bytu kvoli

verejnému bezpeciu.

Prenajimatel mdzZe vypovedat najom s trojmesacnou vypovednou lehotou v pripade,
Ze chce byt sdm obyvat alebo poskytnit ubytovanie rodinnému prislusnikovi. Pokial prenajimatel
vypovedal zmluvu niektorym z tychto dévodov a nevyuZzije byt ako uviedol vo vypovedi, ndjomca
ma pravo sa nastahovat alebo na odskodnenie. Ak sa ndjomca nevhodne sprava, poskodzuje byt
alebo neplati ndjomné po dobu dlh3iu ako tri mesiace, prenajimatel ma pravo oznamit mu tato
skutoCnost av pripade ak nepride k ndprave, ma prenajimatel prdvo na okamzitl vypoved
z najmu. Ndjomca musi v takom pripade vypratat byt najneskdr do jedného mesiaca od vypovede.
Prenajimatel musi pri vypovedi jasne uviest dbévody, inak je vypoved neplatna
[§ 2235-§ 2314 0z, 24].

V pripade smrti ndjomcu, ak nepride k prechodu najmu na inU osobu (spolunajomnika
alebo dedica), ndjom automaticky a definitivne zanikd vznikom vlastnictva Ak sa ndjomca stane

zaroven vlastnikom bytu, ndjomné pravo tymto aktom zanika, kedZe nemozno vlastnit byt a uzivat

ho inak, neZ z titulu vlastnika bytu [29].
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3.2.9 Istota

V pripade dojednania istoty medzi stranami, ndjomca zaplati prenajimatelovi istotu vo
vySke maximalne Sestnasobku mesacného ndjomného. Po ukonceni ndjmu prenajimatel
najomcovi istotu vrati, pripadne si z nej odpocita dlh z ndjmu. Ndjomca mdbze pozadovat Uroky

z istoty aspon vo vyske zdkonnej sadzby [30].

3.3 EKONOMICKE POJMY

V tejto kapitole si vymedzené zakladné ekonomické pojmy tykajlce sa najomného, ktoré

sU z hladiska cielov prace prinosné.

3.3.1 Ekonomické najomné

Ekonomické ndjomné je najomné, ktoré pokryje prenajimatelovi ndklady spojené
s vlastnictvom a prendjmom nehnutelnosti, a zdroven mu prinasa aj primerany vynos z vilozeného
kapitalu, ktory prenajimatel do obstaraného bytu vlozZil. Vypocet ekonomického najomného

vychadza z vynosovej metddy. Pre vypocet ekonomického najomného sa pouZziva vecna renta [31].

3.3.2 Nakladové najomné

Nakladové najomné je najomné, ktoré pokryje prenajimatelovi naklady spojené
s vlastnictvom a prenajmom nehnutelnosti ale neprindSa mu Ziadny vynos z vloZeného kapitalu.
Pod pojmom nédklady sa rozumie dan z nehnutelnej veci, poistenie stavby, spradva nehnutelnych
veci, poistenie stavby, sprava nehnutelnych veci, ndklady na opravy, amortizacia, prendjom
pozemku, naklady na osvetlenie, vykurovanie a upratovanie spolo¢nych priestorov, provizie za

prenajom a oneskorenie v platbach najomného [31].

3.3.3 Hrubé najomné
Hrubé najomné je ndjomné, ktoré je hradené najomcom prenajimatelov [31].
3.3.4 Cisté najomné

Cisty vynos predstavuje vynos zndjmu po odpocitani vietkych nakladov suvisiacich
s prendjmom nehnutelnosti, ako su napriklad naklady na Udrzbu a opravy. Podla zdkona o cenach

¢. 526/1990, tato suma predstavuje zisk [27, 31].
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3.3.5 Obvyklé najomné

Na dokonalom trhu by bola vySka najomného urcend vylu¢ne dopytom a ponukou bez
toho, aby bola ovplyvnenad akoukolvek regulaciou. Avsak taky trh v redlnych podmienkach,
neexistuje, pretoze vsetky Staty uplatfiuju nejakd formu politiky byvania, ktord ma vacsi ¢i mensi
vplyv na trh s ndgjomnym byvanim. V kontexte Ceskej republiky je vy3ka ndjomného na trhu
s ndjomnym byvanim ovplyvnend réznymi prdvnymi predpismi, vratane vladneho nariadenia
¢. 453/2013 Zb. [28]. Toto nariadenie, ktoré nadobudlo platnost od 1. januara 2014, ma za ciel
stanovit podrobnosti a postupy pre zistenie tzv. porovnatelného najomného, ktoré sa povazuje za
bezné v danom mieste. Prdvna norma poskytuje niekolko spdsobov, ako urcit porovnatelné

ndjomné pre konkrétny byt [32].

Jeden z tychto spbsobov je prostrednictvom znaleckého posudku, ktory ma za Ulohu
stanovit spravodlivi a objektivhu cenu najmu pre dany byt, ktord bude odpovedat trhovym
podmienkam a zarover bude akceptovatelna pre vietky zUcastnené strany. Dal$im spésobom je
stanovenie vy3ky najmu na zdklade doloZenia aspon troch zrovnatelhych najomnych zmludv, ktoré

mozno porovnat s danou nehnutelnostou a su preukazatelné, napr. z registra zmlav [32].

V zmysle ustanoveni viddneho nariadenia ¢. 453/2013 Zb. sa pri urovani najomného berie
do Uvahy porovnatelné najomné na zaklade obvyklého ndjomného v danej oblasti a s ohladom na
vlastnosti nehnutelnosti [28]. Obvyklé ndjomné sa odvija od ceny obvyklej, ktora spifia definiciu
obvyklej ceny majetku a sluzby podla zakona o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Zb. v § 2 ods. 2 [33].
Obvykla cena sa stanovi porovnanim dohodnutych cien a zohladfuju sa pri tom v3etky faktory
ovplyviujlice cenu, s vynimkou osobnych vztahov predavajliceho alebo kupujiceho a osobitej
obluby. V pripade, Ze nie je moZné stanovit obvykli cenu majetku alebo sluzby, hodnota sa urcuje
trhovou hodnotou, pokial nie je stanovené inak zvlastnym predpisom. Pri stanoveni trhove;j
hodnoty sa zohladfuju vietky faktory, ktoré maju vplyv na hodnotu. Je déleZité, aby v oceneni boli

uvedené dovody pre neurcenie obvyklej ceny [31].

3.3.6 Trhové najomné

Trhové najomné je odhadovana Cciastka, za ktorl by mal byt podiel na nehnutelnosti
prenajaty k ddtumu ocenenia, ak by bola uskutoc¢nend bezna transakcia medzi dvoma stranami -
prenajimatelom a ndjomcom - za beznych trhovych podmienok, po adekvatnom marketingu, pri
ktorych by obe strany mali pristup k rovnakym informdciam, uvazlivo by jednali a nemuseli by

konat pod natlakom [31].
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34 STAVEBNE-TECHNICKE POJMY

V tejto kapitole st vymedzené zakladné stavebne-technické pojmy tykajlce sa bytu, ktoré

su z hladiska cielov prace prinosné.

3.4.1 Bytovydom

Stavbou na byvanie sa okrem rodinného domu, blizSie vo vyhlaSke Specifikovaného,
rozumie tieZ: ,bytovy dum, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkim na
trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uréena”. Definicia vychadza z vyhlasky ¢. 501/2006 Zb., o obecnych

poZadavcich na vyuZzivani izemi [34].

34.2 Byt

Obc. zak. definuje byt ako miestnost alebo stbor miestnosti, ktoré su ¢astou domu, tvoria
obytny priestor a su urcené a pouzivané k Ucelu byvania [§ 2236 OZ, 24]. Definicia bytu podla
spominaného ob¢. zak. je tiez uvedend dalej v texte pod definiciou z vyhlasky ¢. 268/2009 Zb.,

o technickych pozadavcich na stavby [35].

Bytom sa rozumie ,soubor mistnosti, popfipadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspordddnim a vybavenim splriuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto uclelu uzivani

urcen.”

.Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢dsti domu, tvofi obytny prostor

a jsou urceny a uZivdny k ucelu bydleni”.

Bytom podla vysSie uvedenej definicie nemdéze byt nebytovy priestor, nehnutelnost ¢i cast
nehnutelnosti uréena na rekreaciu, a to zdévodu Ze nie je splnena podmienka trvalého uZivania.
Nehnutelnost moéZe byt pokladana za byt len v pripade, ak existuje pravoplatné kolaudacné
rozhodnutie, ktoré je ako taku definuje. Podla uvedeného popisu ide teda o priestor, ktory je

mozné uzamknut a zabezpecit proti neopravnenému vstupu.

3.4.3 0Obytna miestnost

Podla nariadenia ¢. 268/2009 Zb., ktoré sa tyka technickych poZiadaviek na stavby, sa za
obytn miestnost povaZzuje ¢ast bytu, ktora spifia kritéria pre trvalé byvanie. Minimalna plocha
obytnych miestnosti urcenych na byvanie je stanovend na 8m2 Ak sa kuchyna pouZiva aj ako
obytna miestnost, musi mat minimalnu podlahovd plochu 12m?2, byt vybavena priamym vetranim

a priamym dennym osvetlenim a musi byt vykurovana s moznostou regulacie teploty [35].
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3.4.4 Jednotka

Definicia bola uvedena v uz zruSenom zakone €. 72/1994 Zb., zdkon o vlastnictve bytov [36].
Dnes sa objavuje vo vy3Sie spominanom obc¢. zak. ¢. 89/2012 Zb. [24], kedy tento pojem obsahuje
novy pravny ramec, na rozdiel od predchddzajuceho obc. zak. €. 40/1964 Zb. [37], a to v zneni textu

nizsie uvedeného .

JJednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych
¢astech nemovité véci vzadjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd”

[§ 1159 OZ, 24].

3.4.5 Prislusenstvo veci

Ob¢. zak. uvadza, ze ,prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li icelem vedlejsi
véci, aby se ji trvale uZivalo spolecné s hlavni véci v rdmci jejich hospoddrského urceni. Byla-li vedlejsi
véc od hlavni véci pfechodné odloucena, neprestdva byt prislusenstvim.” PrisluSenstvom teda méZe

byt pivnica, WC mimo byt, povala, neobytné haly, kuchyne, komory, Spajza a dalSie [§ 510 OZ, 24].

3.4.6 Sucast veci

Obc¢. zak. uvadza, Ze ,souddsti véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndleZi a co nemizZe byt od
véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti” [§ 505 OZ, 24].V pripade bytu sa teda jedna napriklad
o kdrenie, podlahovu krytinu, dvere, okna, vnutorné inStalacie, ktoré tvoria s bytom jednom celok,

ktory je nedelitelny.

3.4.7 Spolocné casti domu

Spolo¢nymi ¢astami nehnutelnej veci sU aspon tie ¢asti, ktoré podla svojej povahy maju
sldzit vlastnikom jednotiek spolocne, podla definicie ob¢. zak.: ,SpoleCnymi jsou vZdy pozemek, na
némzZ byl dum zrizen, nebo vécné pravo, jeZ viastnikim jednotek zakldda prdvo mit na pozemku dim,
stavebni Cdsti podstatné pro zachovdni domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu,
jakoZ i pro zachovani bytu jiného viastnika jednotky, a zafizeni slouZici i jinému viastniku jednotky
k uzivani bytu. To plati i v pfipadé, Ze se urcitd cast pfenechd nékterému viastniku jednotky k vylucénému
uzivani“[8 1160 OZ, 24].

Spolo¢nou castou je pozemok [§8 1160 OZ, 24], dalej to sU podla nariadenia vlady
¢. 366/2013 Zb., o Uprave niektorych zaleZitosti slvisiacich s bytovym spoluvlastnictvom v §5a § 6,

tieto Casti [38]: vodorovné a zvislé konStrukcie, strecha, komin, vchody, schody, balkény, lodzie,

terasy, atrid, domové kotolne, vytahy, pody, pracovne, susiarne, pivni¢né kéje, bazény, parkovacie
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miesta pokial nie su zahrnuté v jednotke, pripojky pre dodavky energii, vody a odvod odpadovych
vod, rozvody plynu, vody a elektrickej energie, riadenie vzduchotechniky, rozvody televizneho
signalu, domdaci zvoncek, vratd a iné prisluSenstvo, ktoré je nevyhnutné na pouZivanie domu

a jednotiek.

3.4.8 Podlahova plocha

S pojmom podlahova plocha sa stretdvame velmi ¢asto v roznych oblastiach, a to napriklad
pri urceni zapocitatelnej plochy pre rozictovanie nakladov spojenych s kdirenim a poskytovanim
teplej vody v bytovych domoch, alebo pri stanoveni velkosti spoluvlastnickeho podielu, kde
vystupuje ako jedna zkluc¢ovych veli¢in. TaktieZz sa Casto uplathuje v slvislosti s poZiarnou
bezpec¢nostou budov alebo pri vypocte zapocitatelnej plochy pre stanovenie hodnoty
nehnutelnosti pre Ucely bankovej zastavy, alebo vo vyzname darnového kontextu, kde predstavuje

doblezity faktor pri stanoveni zakladu dane z nehnutelnosti [39].

Vzhladom na Siroké spektrum oblasti, v ktorych sa pojem ,podlahova plocha” pouZiva,
existuje viac alebo menej jasnych a podrobnych definicii v réznych pravnych predpisoch, normach
a metodikach. Je potrebné upozornit, Ze definicie a postupy stanovenia podlahovych pléch su
Specifické pre konkrétny Ucel a nie je mozné ich pouZzit vSeobecne. V réznych situaciach mézu byt
stanovené podlahové plochy vyrazne odliSné a zdvisia na konkrétnych podmienkach

a poziadavkach daného priestoru [39].

V nasledujucich odstavcoch je prehlad definicii podlahovych ploch z prdvneho kontextu,
ktoré su v ramci nasej diplomovej prace povazované za najrelevantnejsie. Aj ked'sa v priamej forme
nebudeme odkazovat na termin podlahova plocha, pre Uplné porozumenie nadsho vyskumu je

nevyhnutné poskytnut jeho podrobny opis a vyklad.
Zdkon o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Zb.

Zakon o ocenovani majetku €. 151/1997 definuje v § 8 odst. 5 podlahovu plochu ako stcet
vSetkych ploSnych vymer podlah jednotlivych miestnosti, alebo miestnosti v priestorovo oddelene;
¢asti domu, vratane priestorov pouzivaného vyhradne s nimi. Tato definicia sa tyka nie len bytov,
ale aj nebytovych priestorov. Spdsob vypoctu podlahovych ploch je stanoveny v prislusnejvyhlaske

[33].
Obciansky zdkonnik ¢. 89/2012 Zb.

Samotny zakon nedefinuje podlahovl plochu, aZz vydanim Nariadenia vlady ¢. 366 zo dna

30.10. 2013 o Uprave niektorych zaleZitosti sUvisiacich s bytovym spoluvlastnictvom [38] bol
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zjednoteny jej pojem k vykonu zadkona & 89/2012 Zb. ob¢. zak. [24]. V § 5 odst. 4 sa definuje
podlahova plocha ako pddorysna plocha vsetkych miestnosti bytu vratane pddorysnej plochy

nosnych a nenosnych konstrukcii, ktoré sa nachadzaju vnutri bytu.

P&dorysna plocha je vymedzena vnutornymi liniami vertikdlnych konstrukcii, vratane ich
povrchovych Uprav. Okrem toho sU do podlahovej plochy zahrnuté aj plochy podlahy pod

integrovanymi predmetmi, ako su napriklad vstavané skrine, vane a podobne.

Tato definicia ma vyznamny vplyv pri rieSeni sporov medzi vlastnikmi bytov v rdmci
bytovych domov a pri stanoveni vlastnickych podielov. Na jej zaklade je mozné presne urcit, aky
podiel z celkovej plochy bytu patri konkrétnemu vlastnikovi, ¢o umoznuje presné stanovenie
spolo¢nych nakladov na Udrzbu a opravy bytovych domov. Podlahova plocha je vyjadrend v m? a jej

hodnota sa zaokrdhluje na dve desatinné miesta.
Oceiiovacia vyhldska ¢. 441/2013 Zb.

V sulade s ocenovacou vyhlaskou €. 441/2013 Zb. sa podlahova plocha bytu vymedzuje
pddorysnym rezom miestnosti a stavebne upravenych priestorov, ktoré sa nachadzaju v Grovni
horného lica podlahy podlaZia. Vnutorné linie stien, vratane ich povrchovych Uprav, slUzia ako
hranice jednotlivych ploch. V pripade poloodkrytych alebo odkrytych priestorov sa podlahova

plocha vymedzuje ako ortogondlny prierez po obvode nosnej konstrukcie podlahy [40].

Okrem toho sa do podlahovej plochy zahrfuju aj plochy arkyrov a vyklenkov, ktorych
minimalne rozmery st 1,2 m $irky, 0,3 m hibky a 2 m vysky a ktorych podlahové plocha je
minimalne 0,36 m2. V pripade mezonetovych bytov sa do podlahovej plochy zahrfuju aj priestory

vnutornych schodisk v dolnom podlaZi a priestory galérii s minimalnou vySkou 2,3 m.

Pri vypocte podlahovej plochy sa zohladfuju aj niektoré plochy, ktoré su vylu¢ne stcastou
daného bytu, a to s prislusnymi koeficientmi. Plochy teras, balkénov a pavlac¢i maju koeficient 0,17,
nezasklené lodZie maju koeficient 0,20 a zasklené lodZie maju koeficient 0,70. Pivni¢né kéje a pddne
priestory maju koeficient 0,10, zatial ¢o komory a pivni¢né priestory mimo bytu a miestnosti

so skosenym stropom s vySkou nizSou ako 2 m v najnizSom bode maju koeficient 0,80.

V pripade, Ze niekolko bytov zdiela spolo¢né prisluSenstvo, ako je spolocné WC alebo
predsien, sa podlahova plocha tohto prisluSenstva rozdeli medzi byty alebo nebytové priestory
podla podielu spolo¢nych ploch, ktoré tieto byty alebo nebytové priestory zdielaju. Pritom sa

nezapocitavaju plochy okennych a dvernych Ustupkov.

Pre Ucely tejto diplomovej prace bude pouzitd definicia prevzatd z nariadenia vlady

¢. 366/2013 Zb., o Uprave niektorych zaleZitosti slvisiacich s bytovym spoluvlastnictvom [38].
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3.4.9 Uzitna plocha

UzZitnu plochu, ktora sa v niektorych zdrojoch oznacuje aj ako UZitkova plocha, je mozné
definovat ako plochu obytnych a vedlajSich miestnosti, vratane pléch prisluSenstva bytu, bez
zahrnutych pléch nebytovych priestorov. Tento pojem je mozZné najst v prdvnom predpise

¢. 355/2016 Zb., vyhlaska o programe Statistickych zistovani pre rok [41].

Vo vyhlaske ¢. 85/1997 Zb., ktora sa tyka ndjomného z bytov obstaranych v druZstevne;j
bytovej vystavbe a Uhrade za plnenia poskytované s uZivanim tychto bytov, sa tieZ stretdvame
s pojmom, uzitna plocha, kde je definovana ako sucet pléch vSetkych miestnosti bytu, vratane
vedlajSich miestnosti, ktoré su uzivané iba ndjomcom bytu, s vynimkou ploch domového vybavenia

a pivnic [42].

V niektorych pripadoch nie je mozné sa priklonit ani k jednému konkrétnemu predpisu pri
stanoveni UZitnej plochy. Treba mat na zreteli, Ze urcité pravne predpisy sU ¢asovo obmedzené
a mozZu byt pouZité iba pre urcity Statisticky vyskum, ako je napriklad pripad prvého spominaného
pravneho predpisu pre Statistické zistovanie pre rok 2017. Druhy spominany predpis je k datumu
spracovania diplomovej prace uz zruseny, o mdze mat vplyv na platnost jeho definicie UZitnej
plochy. Preto je délezZité zvazit platnost a vhodnost pouZitia réznych predpisov a zakonnych

ustanoveni pri stanoveni uzitnej plochy v konkrétnom pripade.

V nariadeni komisie (ES) €. 1503/2006 [43], je uvedené, Ze uZitnd plocha predstavuje
suhrnntd plochu vSetkych miestnosti, vratane rozmerov balkénov, teras a pivnic (ak su stcastou
bytovej jednotky a patria k nej) a ploch pod vstavanymi prvkami (napr. skrine, kuchynska linka,
vafia), pricom nezahrfuje vnitorné zvislé konstrukcie (priecky, steny, stipy apod.), kominy, vytahy
Sachty a funkéné plochy pre pomocné vyuzitie (napr. plochy, kde sU umiestnené zariadenia

vytdpanie kde je umiestnend napr. klimatizacia, elektrické generatory ¢i zariadenia).

V praxi sa uzitna plocha bytu vyuziva pri ur€ovani velkosti bytu, pri planovani a realizacii
rekonStrukcii a Uprav interiéru. Preto je dblezité spravne urcit a uviest hodnotu uzitnej plochy bytu,

ktora je vzdy vyjadrend v m2.

3.4.10 Obytna plocha

Obytnu plochu bytov chdpeme ako celkovi plochu vietkych obytnych miestnosti v danom
priestore. Obytna miestnost je detailne opisana v podkapitole 3.4.3 Obytnd miestnost. Z uvedene]
definicie plynie, Ze sa do vypoctu obytnej plochy bytu nezahrfiujd plochy priestoru mimo
samotnych obytnych miestnosti, ako su chodby, schodiskd, balkdny a terasy. V pripade, Ze byt

pozostava z jedinej obytnej miestnosti, obytnd plocha bytu sa rovna ploche tejto miestnosti.
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V pripade jednoizbovych bytov je stanovena minimalna podlahova plocha na Urovni 16 m2. Presné
urcenie obytnych pl6ch ma kriticky vyznam pre stanovenie velkosti bytu a jeho najomného. Je preto
nesmierne dblezité spravne identifikovat a uviest hodnotu obytnych pléch v bytovom priestore,

ktoré sa vzdy vyjadrujd v m2.

3.4.11 Druhy dispozicii bytov

Prvé Cislo v dispozi€nom oznaceni urcuje pocet obyvacich miestnosti, zatial ¢o druhé Cislo
oznacuje kuchyfiu bud ako samostatni miestnost s oznacenim "+1" alebo ako kuchynsky kut

oznacenim "+kk".
Dispozicia bytu 1+kk a 1+1

Byt o velkosti 1+kk predstavuje garsénku, ktora je tvorena iba jednou obytnou miestnostou
s kuchynskym kdtom a sUcasne obsahuje ostatné zakladné priestory bytu, ako napriklad kupeltiu

s WG, pripadne skladovacie priestory, ako su pivnice alebo komory.

Okrem toho k bytu patri aj kiipelfa s toaletou a skladovacie priestory, ako su pivnice alebo komory.
Dispozicia bytu 2+kk a 2+1

Byt s dispoziciou 2+kk disponuje jednou obyvacou miestnostou a dalSou miestnostou
s kuchynskym kutom. Okrem tychto priestorov k bytu patri aj kipelfia s toaletou a pripadné

skladovacie priestory, ako st napriklad pivnice alebo komory.

.....

kuchyfu. Samozrejmostou je pritomnost kipelne s toaletou a dalSich skladovacich priestorov, ako

su napriklad pivnice alebo komory
Dispozicia bytu 3+kk a 3+1

Dispozicia bytu 3+kk je podobnd dispozicii bytu 2+kk, avSak zahffia jednu obytnd miestnost

navyse, ku ktorej patri miestnost s kuchynskym kdtom a prislusenstvo bytu.

Podobne tomu je s bytom o velkosti 3+1, tento byt zahffia tri oddelené obytné miestnosti
a samostatnu kuchynu, kdpelfu, toaletu a pripadne aj komoru alebo pivnicu, ktoré su stcastou

bytu.
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Dispozicia bytu 4+kk a 4+1 a vicsie

Dispozicie bytov typu 4+kk, 4+1 a vacsSie su podobné uz spominanym dispoziciam. Ich pocet
obyvacich miestnosti narastd a zavisi od toho, ¢i k bytu patri iba kuchynsky kit alebo samostatna

kuchyfa. K bytu samozrejme ndleZi aj klpelfia, toaleta a pripadne aj komora alebo pivnica.
Dispozicia bytu atypickd

Atypickd dispozicia je takd, ktora sa vymykad beznym rozloZeniam bytovych priestorov.
V tomto pripade nie je moZné opisat jej usporiadanie Standardnym spdsobom, aky bol zmieneny
v prechadzajucich podkapitolach. Tato rozloZenie m6ze mat odliSné pocty a typy miestnosti, nez je

obvyklé, a mbZe vyzadovat Specifické rieSenie interiérového dizajnu.

V ramci diplomovej prace bude stanoveny konkrétny rozsah podlahovej plochy pre kazdu
dispoziciu bytu s cielom minimalizovat vyskyt skresleni a eliminovat extrémne hodnoty pri analyze.
Zohladnenim réznych velkosti podlahovej plochy pre jednotlivé dispozicie bytov bude zabezpecena
relevantnost a adekvatnost vysledkov. Atypické dispozicie bytov budu rozdelené do jednotlivych
kategdrii na zdklade ich velkosti podlahovej plochy a v analyze nebudd povaZzované za samostatné

entity.
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4 SEKTORY BYVANIA

V kontexte pravneho uZivania bytov moéZeme identifikovat tri hlavné sektory, ktoré
zohravaju vyznamnu Ulohu v oblasti byvania - vlastnicky, ndjomny a druzstevny sektor. Na grafe
& 1 st zobrazené Statistiky tykajlce sa pravneho dévodu uZivania bytov v Ceskej republike v rokoch

2001, 2011 a 2021.

Obyvané byty podla pravneho dovodu uzZivania bytu
100%
90%
80%
70%
60%
50%
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0%
2001 2011 2021

H najomny/prenajaty  Mv osobnom vlastnictve druistevné

Graf ¢. 1 - Obyvané byty podla prdvneho dévodu uZivania bytu, k rokom 2001, 2011, a 2021 [vlastny; 44].

Tento Statisticky prieskum sa vykonava kazdych desat rokov v suvislosti s poctom
obyvatelov a poskytuje relevantné Gdaje pre oblast byvania. Zohladnenie tejto problematiky je
dolezité pre lepsSie pochopenie situdcie na trhu s bytmi a pre navrhovanie efektivnejSich politik

v oblasti byvania.

41 SEKTOR NAJOMNEHO BYVANIA

Zhruba 41 % z celkového bytového trhu tvori ndjomné byvanie, ktoré sa da rozdelit na dva
hlavné typy: obecné byty, ktoré patria obciam, a sikromné byty, ktoré su vlastnené jednotlivymi
maijitelmi. Pri pridelovani obecnych bytov sa vyuZivaju poradniky. NajvyraznejSim problémom
tohto sektora je nedostatocna Udrzba bytovych jednotiek. Tento problém vedie k postupnému
zhorSovaniu hodnoty bytov a mboZe nasledne viest k vzniku roznych ekonomickych, stavebnych a
socialnych rizik, ako napriklad pusto3enie mestskych casti. Tato situacia nie je charakteristicka iba
pre obecné najomné byvanie, ale aj pre sukromny sektor. SUkromné najomné byvanie méze byt

rizikové pre ndjomcov aj prenajimatelov, najma ak nie si medzi nimi vedené zdravé vztahy.
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Od doby prvej republiky sa $tat snazi chranit ndjomnikov a regulovat najomné formou
legislativy. V sikromnom najomnom sektore sa pouziva zmluvné ndjomné, ktoré moze byt
ovplyvnené regulaciou najomného prostrednictvom tzv. prvej a druhej generacie systému
regulacie ndjomného. Prva generdcia zahrnuje obmedzenie maximalnej vysky ndjomného, ktoru
majitelia bytov mdZu poZzadovat od ndjomcov, a zdkaz zvySovania ndjomného nad stanovenu
hranicu bez suhlasu najomcu. Druhd generdcia regulacie ndjomného zahffia systém indexacie
najomného, ktory umoZriuje prispdsobit najomné inflaénym vplyvom. Okrem regulacie
najomného, Stat tieZ upravuje vztah medzi vlastnikmi a najomnikmi a chrani ndjomnikov pred
neopravnenymi vypovedami zo strany majitelov. Tato ochrana sa prejavuje napriklad v pravidlach

na zmenu podmienok ndjomnej zmluvy alebo v rdmci procesov pri jej vypovedi [45].
Reguldcia a dereguldcia ndjmu

Regulacia ndjomného prvej generacie predstavuje opatrenie, ktoré ma za Glohu obmedzit
rast najomného prostrednictvom jeho nominalneho zmrazenia, a regulaciu jeho vyvoja tak, aby
nedochddzalo k poklesu redlneho najomného, alebo stanovenim limitu, kedy nominalne ndjomné
nesmie klesnut pod Uroven trhového ndjomného. Aviak, zhodnotenim ekonomickej efektivnosti
prvej generdcie reguldcie ndjomného prichddzame k zaveru, Ze sa jednalo o jeden z najhorsich

pristupov Statu v podpore byvania.

najomné

P4

P2

% mnoZstvo bytovych
sluZieb

Graf €. 2 - Désledky reguldcie ndjomného na trhu s ndjomnym byvanim [46].

Jednym z hlavnych problémov, ktorym tento pristup celil, bolo chatranie bytového fondu
sp&sobené nizkymi najmami, ktoré nedokazali kryt nadklady na UdrZzbu a opravy bytovych jednotiek.

To viedlo k obmedzeniu ponuky bytovych sluzieb, nedostatku bytov a narastu cien ndjmov u bytov
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s neregulovanym najmom, ¢o viedlo k ovplyvneniu trhu s bytmi v dlhodobom horizonte. V socidlnej
sfére bola reguldcia ndjomného prvej generacie zodpovedna za vytvaranie mnohych socidlnych
nerovnosti medzi domdacnostami, ktoré patrili do skupiny s regulovanym najomnym,
a domacnostami, ktorym sa napriek viditelhej socidlnej podpore v byvani nepodarilo zabezpecit si
byt s regulovanym najomnym. Tento pristup tak mal za nasledok neziaduce dosledky v oblasti
byvania a podpory socialnej rovnosti. Vplyv regulacie ndjomného prvej generacie mdéze mat

v kratkom obdobi vyznamny vplyv na trh s ndjomnym byvanim [46].

V ramci grafu €. 2 je moZné pozorovat narudenie rovnovahy na trhu pri administrativnom
zniZzeni ndjomného z pbvodnej rovnovaznej hodnoty p: na hodnotu nizsiu, p.. V tejto situdcii
dochddza k zniZeniu mnoZstva ponukanych sluzieb na trhu, a to na hodnotu q.. Toto zniZenie
mnozstva ponukanych sluZzieb je spbsobené stiahnutim sa niektorych prenajimatelov z trhu
ndjomného byvania z dbévodu zhorSenia atraktivity tohto sektora. Zaroveri sa v3ak pri cene
p2zvySuje dopyt po vacsom mnoZstve byvania, ktory sa javi na grafe v bode B. Tento stav vedie
k vzniku neuspokojeného dopytu na trhu s ndjomnym byvanim o velkosti AB, ktory méze vyvolat
r6zne nasledky na trhu s byvanim, ako napriklad narastajuci zaujem o alternativne formy byvania
alebo narast najomného v budlcnosti v dosledku tlaku zo strany prenajimatelov. Regulacia
ndjomného prvej generacie sa pouZzivala prevazne v eurépskych krajinach po druhej svetovej vojne
a od 70. rokov 20. storoCia sa postupne prechadzalo k regulacii ndjomného druhej generacie

[45, 46].

Reguldcia najomného druhej generacie je systém medzi regulaciou najomného prvej
generacie a trhovym najomnym. Stat neurcuje administrativne vy3ku alebo maximalny ndrast
ndjomného, zaobera sa iba definovanim ochrannych opatreni pre trh, aby majitelia bytov nemohili
nahle a prudko zvySovat ndjomné z dévodu vysSieho zisku. Na rozdiel od €istého trhového systému
ndjomného, systém reguldcie druhej generacie sa vyznacuje tym, Ze S$tat dokdZe zabezpecit
ndjomnikom byvanie za cenu, ktora nevybocuje z dopytovych Sokov. V oblasti regulacie ndjomného
druhej generdcie mozeme identifikovat Styri typolégie systémov, ktoré sa odliSuju v zavislosti od
ich hlavného ciela. Prva typolégia je zamerana na ochranu stcasnych najomnikov pred vysokymi
najmami, ktoré presahuju trhové ceny. Tento systém sa uplatfiuje v situaciach, ked najomnici st
ochotni platit vy3Sie najomné, aby zostali v bytoch v poZadovanej lokalite. V désledku toho moZze
prenajimatel pozadovat nadmerné najomné, ktoré prekracuje trhové ceny. Druhd typolégia
systému sa zaoberd ochranou ndjomnikov pred vykyvmi vysky najomného, ktoré sa vyskytuju
v dosledku kratkodobych fluktuacii dopytu po bytoch v urcitej lokalite. Tento systém slUZi na
zabezpecenie stability ndjomného pre najomnikov a minimalizaciu neistoty v sUvislosti s vySkou

ndjomného. Treti systém v ramci typolégie sa zameriava na ochranu najomnikov pred vznikom
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monopolu prenajimatelov. Ide o situaciu, ked na trhu s bytmi pdsobi iba niekolko prenajimatelov,
¢o umoznuje tymto subjektom kontrolovat trhové ceny a zneuzivat tak ich dominantnu poziciu.
Posledna typolégia je systém, ktory sa zaoberd ochranou ndjomnikov pred vyraznymi vykyvmi
v cene najomného, ktoré su spdsobené nizkou elasticitou ponuky na trhu. Tento systém sa
zameriava na obmedzenie maximalneho rastu najomného za urcité obdobie, s cielom
minimalizovat vplyv vykyvov na najomnikov. Tieto typoldgie su dbleZité pre Staty, ktoré sa usiluju
o poskytnutie efektivnej regulacie ndjomného s cielom ochrany ndjomnikov v réznych situaciach
a kontextoch. Zohladnenie tychto systémov a ich spravne aplikovanie moZe prispiet

k zabezpeceniu spravodlivej a udrzatelnej ceny najomného pre najomnikov [45, 46].

Deregulacia ndjomného bola zavedend az v roku 2006, kedy vstUpil do Uc¢innosti zdkon
¢.107/2006 Zb., o jednostrannom zvySovani najomného zbytu. Tento zakon umoznil
prenajimatelom zvy3ovat ndjomné raz roc¢ne od 1. janudra 2007 bez potreby sthlasu najomcu.
Najomcovi zostala zachovand moZnost obrany proti zvySovaniu ndjomného prostrednictvom
Zaloby na urcenie neplatnosti zvySenia ndjomného u sudu. Zakon & 107/2006 Zb. obsahoval
prilohu, ktord obsahovala vzorec vypoctu najomného. Cielom bolo dosiahnut jednotného trhu
s najomnymi bytmi a zabezpecit, aby regulované ndjomné dosiahlo podobnu vySku ako trhové
o dva roky, aby narast ndjomného bol postupny, nie skokovy [47]. Koncom roku 2012 sa podarilo

dosiahnut UplInu deregulaciu, teda jednotnu vySku ndjomného.

4.2 SEKTOR VLASTNICKEHO BYVANIA

V roku 2021 predstavoval sektor vlastnickeho byvania 52 % z celkového objemu bytového
trhu, ¢o vypoveda o jeho znacnej relevancii v ramci bytovej politiky. Tento sektor zahfha nielen
rodinné domy, ale aj byty, ktoré sd vlastnené fyzickymi osobami. Stat aktivne zasahuje do
vlastnickeho sektora, aby podporil jeho dynamiku, a to najma poskytovanim podpory pri vystavbe
novych bytov, transformacii druZstevnych bytov na formu vlastnickeho byvania a konverzii

obecnych bytov do vlastnictva ndjomcov.

V suvislosti s vysokymi nakladmi na ziskanie byvania si tento sp&sob byvania mzu dovolit
predovsetkym domacnosti s vySSimi prijmami, ktoré disponuju financ¢nymi prostriedkami ako
hypotekarne Uvery alebo stavebné sporenie. V pripade, Ze su tieto financné nastroje spravne
vyuZzité, mézu pomoct domacnostiam s lepSou finanénou situdciou ziskat vlastné byvanie. Je viak
potrebné brat do Uvahy, Ze tieto nastroje su spaté s urcitymi rizikami a povinnostami, a preto by

mali byt pouzivané s rozvahou a v ramci individualnych moZnosti kazdej domacnosti.
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AZ od roku 1966 bolo umoZnené vlastnit byt a to na zaklade zdkona ¢. 52/1966 Zb.,
0 osobnom vlastnictve k bytom. Tento zadkon vSak neupravoval sektor sikromného ani
druZstevného bytového fondu a umoZfioval ob¢anom vlastnit iba jeden byt alebo jeden rodinny
dom. Podla ustanoveni tohto zdkona bolo mozné ziskat byt iba v pripade vystavby novych bytov,
prevedenim zo Statneho vlastnictva do sikromného vlastnictva alebo prevodom vlastnictva medzi
obcanmi. Na zdklade stanovenych podmienok preslo do sukromného vlastnictva len obmedzené
mnozstvo bytov. V désledku privatizacie obecnych najomnych bytov a druZzstevnych bytov vznikla
nova forma vlastnictva bytov, a to spoluvlastnictvo domu. Tento novy format vlastnictva umoZnuje
vlastnit konkrétnu bytovu jednotku a sucasne spolu vlastnit spolo¢né priestory v bytovom dome
alebo inej nehnutelnosti. V rdmci spoluvlastnictva domu je vlastnik bytovej jednotky opravneny
upravovat nehnutelnost podla svojich potrieb, avSak jeho prava si obmedzené, pretoze neméze
zasahovat do nosnych konStrukcii budovy, a prevddzat iné Upravy bez suhlasu ostatnych
spoluvlastnikov. Vlastnik bytove] jednotky nemusi platit najomné, ale je zodpovedny za
prispievanie do fondu oprav celého objektu a podielanie sa na opravach spolo¢nych priestorov

v dohodnutom rozsahu s ostatnymi spoluvlastnikmi [45].

Daldou formou vlastnictva je spolo€enstvo vlastnikov bytovych jednotiek, ktoré je
definované v ob¢. zak. pod ¢islom 80/2012 Zb. [24]. Tato forma vlastnictva zahffa pravnickd osobu,
ktora spravuje dom rozdeleny na jednotky a pozemok od okamihu Ucinnosti tohto zdkona. Tato

problematika je podrobnejSie popisana v prechadzajlcej podkapitole 3.1.5 Spoluvlastnictvo.

4.3 SEKTOR DRUZSTEVNEHO BYVANIA

Druzstevné byvanie kroku 2021 tvori pribliZne 6% celkového bytového fondu
a predstavuje Specifickl formu vlastnictva nehnutelnosti. Vyznacuje sa tym, Ze osoba uZivajlca byt,
nie je jeho vlastnikom, ale namiesto toho je ¢lenom pravnickej osoby - druZstva, ktoré vlastni cely
bytovy dom. Tymto sp6sobom sa kombinuju prvky vlastnickeho a ndjomného byvania. Druzstevnik
si kupuje druZstevny podiel, ktory mu poskytuje pravo uzivat dany byt. DruZstevni podiel sa
vymedzuje ako podiel na majetku druzstva, ktorého hodnota sa vypocita podla stanov druZstva.
Druzstevnik tak neméZe byt predat ani s nim volne nakladat, aviak ma pravo previest svoj
druZstevny podiel na iného ¢lena druZstva a tym mu prenasa pravo uzivat dany byt. Obc. zak.
definuje tri zdkladné organy druZstva - clenskl schddzu, predstavenstvo a kontrolnd komisiu,

ktoré maju svoje vymedzené prdvomoci a povinnosti [45].
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5 BYTOVAPOLITIKA

Bytova politika Statu predstavuje sUstavu réznych opatreni a mechanizmov, ktoré maju za
ciel zabezpecit optimdlne prerozdelenie bytového fondu na trhu. Tento fond je charakteristicky
svojou komplexnostou, pevnym umiestnenim v priestore, relativne vysokymi ndkladmi na jeho
ziskanie a mimoriadne dlhou dobou Zivotnosti. Preto je nevyhnutné, aby $tat vyuzival vhodné
nastroje, ako napriklad podporu zameranl na dopyt, iniciativy zamerané na ponuku a priame
zadsahy na trhu s bytmi. Tieto opatrenia maju za Ulohu zabezpecit efektivne a Gc¢inné fungovanie
bytového trhu, ktory je doleZity pre realizaciu potrieb jednotlivcov a rodin v modernom

spoloCenstve.

Pri tvorbe tejto politiky je potrebné brat do Uvahy rozne faktory, ako je demograficky vyvoj,
stav bytového fondu, technicka vybavenost a ekonomické faktory. V désledku zvySovania Zivotného
Standardu a narastajucich nakladov na byvanie sa doméacnosti ¢asto motivuju k Usporam, o moze
mat vplyv na celkovu Zivotnu Uroveri. Modernd spolocnost kladie d6raz na socidlnu spravodlivost,
¢o mdze viest k zavislosti niektorych domacnosti na Statnej pomoci. Investicie do novej vystavby
a modernizacie bytového fondu méZu pozitivne ovplyvnit hospodarsky rozvoj a vytvarat nové
pracovné miesta, ¢o mdZze podporit ekonomiku a oZivit stavebnictvo. Byvanie ma tendenciu byt
zotrvacné a nemenné, ¢o je spdsobené pevnym umiestnenim bytov v priestore, Zivotnostou budov
a tradiciami rodin a jednotlivcov. Napriek tomu je v3ak potrebné sledovat a pruZzne reagovat na
zmeny v oblasti byvania, aby bolo zabezpecené efektivne a udrzatelné byvanie pre obyvatelov Statu

[45].

5.1 CIELE BYTOVEJ POLITIKY

Primarnym cielom kazdej bytovej politiky je zabezpelenie prava na adekvatne byvanie
a schopnost ho naplnit, ¢o zavisi od kultdrneho a politického zmyslania kazdého Statu, ktory sa
snazi ndjst vhodnu rovnovahu medzi poskytovanim byvania a individualnou zodpovednostou.
Tento posun od rodinnych vztahov k zdsahu Statu v bytovej politike zacal pocas priemyselne;
revolUcie. AvSak nastroje a Uloha 3tatu v bytovej politike su v priebehu ¢asu velmi variabilné, co
komplikuje vytvorenie univerzalneho smeru. Z technického hladiska spociva ciel bytovej politiky
v zabezpeceni minimalneho technického vybavenia, ako je napriklad obytna plocha na obyvatela
alebo pritomnost hygienickych zariadeni. Finanény aspekt bytovej politiky sa snaZi koordinovat
vydavky na byvanie tak, aby boli udrZatelné, zvladnutelné a zaroven podporovali dostupnost
finanénych mechanizmov, ktoré vyZzaduju osobnu iniciativu. NavySe, urcité ciele s ocakdvanymi

pozitivnymi dopadmi mbzu v konecnom dosledku spdsobit negativne nasledky. Ak napriklad Stat
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prisne podporuje vlastnictvo nehnutelnosti, majitelia mézu dlhodobo stratit schopnost financovat
ich budlcu modernizéciu a udrZbu. Daldim rizikom je nespravne odhadnutd potreba vystavby
novych bytov. Ak 3tat zahdji masivnu vystavbu bez vyraznejSieho zlepSenia kvality alebo

dostupnosti byvania pre domacnosti, dosiahne minimalnu efektivnost [48].

Sekundarne ciele bytovej politiky siahaju v mnohych pripadoch aj do zdanlivo nesuvisiacich
oblasti Statneho zaujmu, ako napriklad do oblasti hospodarstva, energetiky a zamestnanosti.
V kontexte tychto cielov by bolo vhodné vnimat niektoré opatrenia ako nastroje na podporu inych
oblasti, ktoré maju k bytovému sektoru len nepriamy vztah. Napriek tomu, Ze rozSirenie bytového
fondu nemusi mat priamy vplyv na rozvoj daného regiénu, méze mat pozitivny dopad v podobe
zlep3enia Zivotnych podmienok obyvatelov. Je preto potrebné sledovat celkové stvislosti a dopady
bytovej politiky na SirSie spektrum oblasti a nevnimat ju izolovane len v kontexte bytového sektoru

[45, 48].

5.2 ROLASTATU VBYTOVEJ POLITIKE

Rola Statu v bytovej politike je v sUcasnosti jednym z najdéleZitejSich faktorov, ktoré
ovplyviiuju trh s byvanim. Stat sa angaZuje ako koordinator a inicidtor vietkych opatreni
a spolupracuje s vy33imi tzemnymi celkami a obcami, ktoré maju uréitd mieru autonémie. Statna
intervencia do trhu s byvanim ma za ciel zmiernit vplyv trhovych deformacii a zabezpecit urcitu
mieru redistriblcie v oblasti byvania. Takyto pristup k bytovej politike zahffia dvojaku Ulohu Statu

ako raciondlneho ekonéma a chapajlceho paternalistu.

Z pohladu racionalneho ekondéma sa usiluje o dosiahnutie ekonomického optima, o
znamen4, Ze alokacia tovaru je taka, Ze sa neda dalej zlepsit bez negativneho vplyvu na ostatnych
zG¢astnenych. Ak trh dosahuje svoje optimum, povaZuje sa za efektivny. Stat sa preto snhaZi

udrziavat kontrolu nad trhom a prisp6sobit ho ekonomickému optimu.

Na druhej strane, ndzor chapajuceho paternalistu predpoklada, Ze 3tat by mal zabezpecit
urcitd mieru redistriblcie bohatstva, aby zabranil socidlnemu vylGceniu a zvySil finan¢nu
dostupnost a kvalitu byvania pre prijmové slabé domacnosti. Existuje vSak teoreticky koncept,
ktory hovori o "trade off", teda nemoZznosti dosiahnut oba ciele si¢asne. Napriek tomu, Ze niekedy
moZe byt absencia Statnej intervencie efektivnejsia pre trh, prirodzene nedokonaly trh s bydliskami
si vyZaduje urcitl mieru redistriblcie a zniZovania socidlnych rizik, ktoré je nevyhnutné riesit

pomocou Statnej intervencie, aj ked to nie je ekonomicky efektivne [49].
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5.3 SYSTEMY BYTOVEJ POLITIKY

RozliSujeme tri rézne typy systémov bytovej politiky, ato liberdlny, korporativny
a univerzalisticky. Tieto systémy sa liSia spdsobom, akym presadzuju socidlnu politiku. Liberalny
systém kladie d6raz na individuainu slobodu a trh, korporativny systém sa zameriava na regulaciu
trhu a zniZenie socidlnych nerovnosti a univerzalisticky systém sa snaZzi zabezpedit byvanie ako

zakladné pravo pre vsetkych obcanov bez ohladu na ich socidlny alebo ekonomicky status [49].
Liberdlny systém

Liberdlny systém je zaloZeny na principe zasluznosti, sebestacnosti a formalnej slobody,
ktoré umoZznuju rovnaké podmienky a prileZitosti na ziskanie pracovnych prileZitosti. V sulade s
tymto systémom sa kazdd domacnost stava zodpovednou za zabezpecenie svojho byvania v rdmci
svojich finan¢nych moZnosti. Av3ak, tento pristup vedie k vysokému stupfiu nerovnosti v pristupe
k byvaniu, pretoze domdacnosti s nizkymi prijmami si nemdzu dovolit uspokojivé byvanie kvoli
vysokym nakladom na byvanie a obmedzenym finanénym prostriedkom. Na druhej strane,
domacnosti s vy$sSimi prijmami si m6Zu dovolit byvanie podla svojich predstav, ¢o vedie k dalSim

rozdielom v pristupe k byvaniu [49].
Korporativny systém

Korporativny systém preferuje principy subsidiarity a solidarity a je zaloZeny na spolupraci
jednotlivcov v integrovanych skupindch, organizaciach a State. Na rozdiel od liberdlneho systému,
ktory zddraznuje zasluhy jednotlivcov, korporativny systém sa zameriava na rozvoj spolocnosti
a zohladnuje skuto¢né prijmy domacnosti. Z tohto dévodu sa korporativny systém snazi ulahdit
pristup k lacnému byvaniu pre zaujemcov s nizSimi prijmami pomocou finanénej podpory

z privatnych zdrojov a aj zo Statnych dotacii [49].
Univerzalisticky systém

Tretim typom bytového systému je univerzalisticky pristup, ktory spociva v zabezpecovani
potreby byvania z velkej ¢asti z verejnych zdrojov a vyjadruje solidaritu celej spolocnosti. Okrem
vystavby novych bytov $tat zohrava kli¢ovu Ulohu v naslednej prevadzke a Udrzbe bytového fondu.
Tento systém sa snaZi zarucit rovnaky pristup kvalitného byvania pre vSetkych obyvatelov, avSak
jeho vyuZitie by malo byt obmedzené na konkrétne diskriminované skupiny obyvatelov, kedZe nie
je ekonomicky efektivny a dlhodobo udrzatelny a predstavuje vysoké naroky na verejny rozpocet

[49].

V praxi je nevyhnutné kombinovat vietky tri typy bytovych systémov, pretoze kazda

skupina obyvatelov ma Specifické naroky na byvanie a socidlne podmienky. RozliSovat je treba
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medzi domacnostami s vysokymi prijmami, strednou triedou a socidlne potrebnymi obyvatelmi.
Zohladhovanie finanénych prostriedkov 3tatu a jeho zapojenie do rieSenia bytovych politik je
kli¢ové pre proces rozhodovania. Celkovo je preto nutné najst vhodnd kombinaciu tychto
systémov, aby bola zabezpecend dostupnost kvalitného byvania pre vSetkych obcanov, pricom by

systém ostal udrzatelny a ekonomicky efektivny.

54 TRHS BYTMI

Trh s bytmi, ako sme uz spomenuli v predchadzajlcej ¢asti, ktora sa zaoberd Glohou 3Statu
v politike byvania, nie je dokonaly. Existuju dva sp&soby pridelenia bytov: administrativne a trhové.
Administrativne pridelenie, ktoré sa predtym pouZivalo v Ceskej republike, sa opieralo o Statistiky
tykajlce sa poctu bytov a domacnosti s cielom stanovit potreby. Tato metdda vsak nie je idealna,
pretoZe nedostatok bytov je relativny a neda sa presne vycislit. Navyse, administrativne pridelené

byty skresluju trhové ceny, pretoZe maju nizSie naklady na byvanie.

Naopak, trhové pridelenie bytov zavisi od ceny, ktorad odraza skutocné naklady na byvanie.
Cena je vysledkom interakcie ponuky a dopytu na trhu. Ponuka je obmedzena umiestnenim bytov
na konkrétnych pozemkoch aich réznymi vlastnostami. Stavba novych bytov tieZz ovplyvriuje
ponuku v kratkodobom, strednodobom a dlhodobom horizonte. Dopyt po byvani je ovplyvneny

demografickymi, socialnymi a finan¢nymi faktormi, ako aj politikou Statu v oblasti byvania.

Demografické trendy, ekonomické moZnosti domacnosti a politické opatrenia ovplyviuju
zaujem o byvanie a preferovany Standard. Rovnovdha medzi ponukou a dopytom na trhu zvycajne
nenastdva a ¢asto dochadza k prebytku jedného z tychto faktorov. Fungovanie bytového trhu zavisi
od Ucasti réznych subjektov, ako sU stavebni podnikatelia, investicné spoloc¢nosti, realitné
kancelarie, financné inStitlcie, Stat, mesta a obce. Kazdy z tychto subjektov ma svoju rolu a zaujmy

v ramci trhu s bytmi [45, 49].
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6 STATUTARNE MESTO BRNO

Brno, s jeho populaciou priblizne Styristo tisic obyvatelov (k roku 2022) a rozlohou 230 km2
[50], zaujima poziciu druhého najvacsieho mesta v Ceskej republike. Jeho strategickd poloha na
sutoku riek Svratky a Svitavy, obklopené zalesnenymi kopcami Brnianskej vrchoviny, potvrdzuje
jeho vyznam ako najvacSieho mesta na Morave a byvalého hlavného mesta Zeme
Moravskosliezskej. Ako sidlo Juhomoravského kraja tvori samostatny okres Brno - mesto, ktory

sliZi ako vyznamné administrativne a spravne centrum.

Brno hosti radu statnych institlcii s celostdtnym pdsobenim, ¢im sa stava vyznamnym
centrom pre vykon stdnej moci v Ceskej republike. Medzi tieto intittcie patri Ustavny sud, Najvy3si
sud, Najvyssi spravny sud a NajvyssSie Statne zastupitelstvo. Mesto je tiez sidlom dalSich kluc¢ovych
indtitdcii, vratane Uradu pre ochranu hospodarskej sutaZe, Verejného ochrancu prav a Statnej

polnohospodarskej a potravinarskej inSpekcie.

Brno je vyznamnym akademickym centrom s bohatou tradiciou vo vysokom 3kolstve.
Celkovo sa tu nachadza 33 fakult na trindstich univerzitdch a dalSich vysokych Skolach, ktoré
poskytuju vzdelanie pre viac ako 80 tisic Studentov. Tato akademickd pritomnost prispieva

k rozvoju mesta a jeho vedeckému potencialu.

Brno, ako jedno z vyznamnych urbanistickych centier v Ceskej republike, vynika
rozmanitostou svojich kultirnych a historickych pamiatok, ktoré dotvaraju jedinecny charakter
mesta. Medzi najvyznamnejSie architektonické dominanty Brna patri nepochybne majestatny hrad
a pevnost Spilberk, nachidzajlce sa na kopci rovnakého mena. Tato impozantna stavba s bohatou
histériou a svojim vrcholovym umiestnenim ponuka navstevnikom ohromujuci panoramaticky
vyhlad na okolitd krajinu. Dal3ou vyznamnou architektonickou perlou je katedrala svatého Petra
a Pavla, majestatne vystupujlca na vrchole kopca Petrov. Vdaka svojej jedinecnej architektonicke;
kompozicii a dominantnej polohy ma tato katedrala silny symbolicky vyznam pre Brno a je vnimana

ako vyznamny ikonicky znak mesta.

Hrad Vevefi, nachadzajici sa nad vodnou nadrzou Brno, je nedelitelnou sucastou
kultirneho dedic¢stva Brna. Jeho vynimocna atmosféra a historicky vyznam ldkaju mnoho
nad3encov histérie a architektdry. Daldim vyznamnym pokladom je funkcionalisticka vila
Tugendhat, ktorej zdpis na prestiZnom zozname Svetového dedi¢stva UNESCO sveddi o jej
vynimocnom vyzname pre architektlru. Historické jadro mesta, vyhlasené ako mestska

pamiatkova rezervacia, predstavuje dblezitd cast Brna. Mesto si starostlivo zachovava svoje
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historické ulice, kostoly, klaStory a architektonické skvosty, ¢im udrZuje ich autenticitu a vynimocny

charakter.

6.1 MESTSKE CASTI

Statutdrne mesto Brno ma hierarchicku $truktru administrativneho ¢lenenia, ktoré zahffia

mestské casti (29 celkov) a mestské Stvrte s katastrdlnymi Gzemiami (48 katastrdlnych Uzemi).

vV

Mestské Casti predstavuju vysSiu Uroven a su vacsimi celkami, zahffiajucimi niekolko Stvrti v danom

3

Uzemi. Dblezitym faktorom je, Ze niektoré Stvrte mézu spadat pod viac ako jednu mestsku cast.

Brno-Kninicky

-Reckovice
a Mokra Hora
O Reckovice

Brno-Bystrc

Brno-Lisen

Brno-stied
Staré Brno

Styfice

Horni HerSpice

Brno4jih

Dolni Herépice

Brno-Tufany

Holdsky T
- ufany

Piizienice

Brno-Chrlice

Obr. €. 1- Mapa mestskych Casti mesta Brna [51].

V rémci naplnenia cielov diplomovej prace je nevyhnutné poskytnut podrobny a presny
popis jednotlivych mestskych casti Brna. V nasledujucich castiach sa zameriame na zdkladné
informacie o geografickej polohe, rozlohe, pocte obyvatelov, prevliadajlcich typoch nehnutelnosti,
vzdialenostiach od centra mesta a Urovni obcianskej vybavenosti pre kazdl konkrétnu mestsku
Cast.

Brno - Bohunice

Mestska cast Brno-Bohunice, nachddzajlca sa v zapadnej Casti Statutdrneho mesta Brno,
je vyznamnou lokalitou s charakteristickymi vlastnostami. S rozlohou priblizne 3,2 km2

a populaciou priblizne 14 000 obyvatelov predstavuju rozsiahlu a husto obyvanu oblast [50].
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Bohunice sa nachadzaju priblizne 5,5km severozdpadne od centra mesta Brno, co
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