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RESERSNIi PRISPEVEK

ABSTRAKT

Architektura je soucasti bézného Zivota kazdého ¢lovéka. MuZzeme ji vnimat od rozsahlych a prostorove
naro¢nych celkd az po drobny detail, ktery vidime jen pii blizsi interakci. Bydleni jedna z jejich podob,
se kterou se ale setka kazdy z nas, a také pro kazdého néco - nejen osobniho - znamena. Pro mnohé je
dokonce zasadni Zivotni hodnotou a metou, na kterou se snazi dosahnout, otazka vlastniho bydleni.
Vlastnit nemovitost = uspét v zivote. Je tomu skutecné tak nebo se jedna spise o neviditelna pouta? Je
pro nas v soucasné dobé vitbec vlastni bydleni dosazitelné? Mozna dnes stagnujeme a lpime na cilech,
které v soucasné dobé nedavaji takovy smysl jako diive. Maji viibec prodavané nemovitosti skute¢né
takovou hodnotu, za kterou jsou na trhu nabizeny? Stavajici trendy v oblasti nové rezidenéni vystavby
a realitniho trhu hovofi spiSe opacné. Je vSak tento postoj udrzitelny nebo se brzy pfiblizime hranici,
kterd znamena fatalni nasledky? A co mizeme jako obycejni lidé délat, abychom se nasim sniim o
vlastnim, a ptedevsim uspokojivém bydleni pfiblizili?

Kli¢ova slova: Realitni trh; architektura; nemovitost; investor; vlastnictvi; vystavba; zdravi

ABSTRACT

Architecture is part of the everyday life of every person in the world. We can perceive it from large and
spatially demanding units to a small detail, which we perceive only through closer interaction. But
housing is one of those forms that almost every one of us will solve and also means something to
everyone. For many people, the question of their own housing is even a fundamental life value and
a goal they are trying to reach. Owning real estate = succeeding in life. Is it like that or not? Is our own
home even attainable for us at the moment? Maybe today we are stagnant and clinging to goals that
currently do not make as much sense as before. Do the properties being sold really have the value they
are being offered for on the market? Current trends in the area of new residential construction and the
real estate market say rather the opposite. But is this attitude sustainable or are we soon approaching a
threshold that means fatal consequences? And what can we - as ordinary people - do to get closer to our
dreams of owning and, above all, satisfactory housing?
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1 UvVOD

Bydleni je t¢ématem silné komentovanym a permanentné aktudlnim. Jedna se totiz o jednu ze zékladnich
potfeb v Zivoté ¢lovéka — mit domov. Odviji se od né&j i vztah ¢lovéka k samotnému svétu a byti,
duchovni a moralni zivot a uspokojovani materialnich potieb [1]. "VSecek vyvoj usedlého Zivota
soustfed’uje se kolem obydli; na vSecky poméry Zivota, vyvoj t€la, jeho zdravi a ¢istotu, na mravnost
a rodinny Zivot ma obydli dilezity vliv; v ném zptisob Zivota dochazi charakteristického vyrazu" [2].
Pokud se vSak podivame na definici bytu z hlediska norem, jde o "soubor mistnosti, popfipadé jednotliva
obytna mistnost, které svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim splituje pozadavky na
trvalé bydleni aje k tomuto ucelu uzivani ur€en ". Jedna se vSak o mnohem hlubsi charakter, nez
0 jakém mluvi norma - role bydleni ma v nagem zivot¢ zasadni vyznam.

Neni tajemstvim, Zze v CR lidé upfednostiiuji své bydleni vlastnit, nez Zit v prondjmu. Najemni bydleni
je totiz u nas obecné vnimano jako pfechodné a soucasné panuje prevazujici nazor, ze i samotna rodina
se zaklada idealné az v domeé ¢i byte, ktery nam fika ,,Pane®. Cil vétsiny je tedy jasny - Zit ve vlastnim.
Jake ale jsou nasledky, kdyz tohoto cile nedosahneme? A pro koho vlastné dava smysl zakladat rodinu
"ve vlastnim" a pro koho uz nejspise ne?

V nasi spolecnosti je vlastnéni nemovitosti povazovano za urCité "lepsi postaveni". Pravdépodobné
i proto jsme schopni riskovat a mnohé obétovat, abychom jej dosahli. Je to ale opravdu to, co chceme,
nebo se jednd o zazitou posloupnost v nasich zivotech, ktera idealizuje Zivot na milniky: détstvi -
vzdélani - zaméstnani - hypotéka - svatba a zaloZeni rodiny? A kdyZ uz dospé&jeme k tomu, Ze ano,
jsou navic v souladu pfani a cile koncovych uzivatel a developert ¢i investord, ktefi vystavbu bytl ¢i
domu zprostiedkovavaji? A jak mizeme jako koncovi uzivatelé ovlivnit, kde se bude pohybovat hladina
standardu? Jsou aktuélni ceny byt adekvatni vzhledem k jejich stavu? Nekupujeme nemovitosti, které
jsou nadhodnocené? Jak jsme na tom v porovnani s jinymi staty v Evropé, které jsou povazovany za

vvvvvv

Debatujme o potieb¢ vlastniho bydleni a naslednych dopadti na zivot, srovnejme potieby developeru ¢i
investord a uzivatelt béznych bytovych jednotek a zkusme navést ob¢ strany na cestu, ktera dava smysl
i Z jinych nez finanénich aspektl. V neposledni fad¢ se také miizeme zamyslet nad touto problematikou,
pokud je toto téma pro nas aktualni.

1.1 Rozséhlost problematiky bydleni

Teématika spojuje ziskané informace a poznatky z prizkumu a statistik nejen technickych, ale
predevsim isocialnich a ekonomickych. Snazi se nahlizet na problematiku z né€kolika aspektl
analézt optimalni feSeni pro koncové uZivatele, developery/investory, ipro architektonickou
a urbanistickou kvalitu mést. Nedilnou soucasti je dlouhodobé sledovani realitniho trhu se zaméfenim
na stavby pro bydleni a analyza nejen vyvoje ceny a nabizenych nemovitosti, ale i jeji pomér ke kvalité
(napt. lokalita, funkéni uspotfadani a dispozice, technické zpracovani odborniky, stav nemovitosti,
porovnani s ostatnimi zemémi EU aj.). Dal8im z dtlezitych aspektt je v8ak sledovani poptavky - jaké
nemovitosti pro bydleni jsou nejvice vyhledavany, jaké maji kupujici pozadavky a jak se tyto jejich
naroky na hledanou nemovitost méni.

NezZ se vSak za¢neme zabyvat fakty a statistikami, je dulezité se zprvu zaméfit na psychologicky
a existenéni aspekt bydleni - co ovliviiuje nasi potiebu stiechy nad hlavou a jeji vlastnéni, za jakych

http://doi.org/10.51704/cjce.2023.vol9.iss1.pp49-59
ISSN (online) 2336-7148
wWww.cjce.cz 50



http://doi.org/10.51704/cjce.2023.vol9.iss1.pp49-59
http://www.cjce.cz/

2023
Czech Journal of Civil Engineering Volume 09
Issue 01

podminek jsme schopni jej v aktudlni situaci dosahnout, a jak nas miiZe cesta za vlastnim bydleni
ovliviiovat v ostatnich aspektech Zivota.

Dale se jiz budeme vénovat vysledkiim z riznorodych vyzkumi a jejich vzajemnym souvislostem (napf.
bydleni v ndjemnim bydleni a vliv na pocit §tésti). Hledame odpovéd’ na otazky, kde se pohybuje hranice
standardniho bydleni v Ceské republice a jinych zemich Evropy akterd témata si zaslouzi vétsi
pozornost za icelem zmény.

Prizkumy
Je pro vas vlastni byt zakladni zivotni hodnotou?
Ano 88.9 %
Ne m—m 11,1 %

Obr. 1: Prizkum zajmu o vlastni bydleni (13766 respondenti) [3].
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Obr. 2. Pomér bydleni vlastnického a ndjemniho v EU [4].

Na Obr. 2 je znazornén graf poméru vlastnického bydleni versus ndgjemniho v zemich EU, Svycarska
a Norska. Je viditelné, 7e nejrovnoméméj$im pomérem disponuji zemé jako je pravé Svycarsko,
Némecko, Rakousko, Dansko, Francie a Svédsko. Mezi nejit’astngjsi staty svéta pak dle prizkumi patii
mimo jiné i Dansko, Svycarsko, Rakousko a Svédsko - vét§ina zemi, kterych pievazuje najemni bydleni.
Toto zjisténi vede tedy k otazce, zda existuje jista souvislost mezi témito dvéma aspekty? Citi lidé mensi
natlak na svou psychiku? Do jaké miry je ovliviiuje kvalita prostfedi, kde se kazdodenné pohybuji?
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Vyhodnoceni nejstastnéjsich zemi svéta bylo vyhodnoceno na zakladé nékolika aspekti, kde mezi nimi
je napi. moznost ¢loveéka délat zivotni rozhodnuti ¢i podpora statu.

1.2  Vlastnit ¢i nevlastnit?

Pro mnohé obyvatele CR je vlastnéni nemovitosti jasnym cilem. I mladsi generaci jsou velmi ¢asto
vedeny k tomu, aby soucésti bézn¢ho Zivota bylo najit si zaméestnani a byt schopen si potidit vlastni
nemovitost, i kdyZ to znamena kazdy mésic urcitou ¢ast vyplaty odvadét bance. "Bydlim, tedy jsem."
A jestlize vlastnim svou stfechu nad hlavou, tak jsem uspél/a. Najemni bydleni je vét§inové vnimano
jako piechodné. Castokrat od mladych lidi slychdvame vétu: "Zatim jesté bydlim v najmu." Vimnéme
si pocate¢niho sluvka "zatim" - jakoby forma bydleni byla jasnym a indikatorem naseho spolecenského
postaveni. "Vlastni bydleni je pfeci jistota." — slychavame casto. Pokud vsak kazdy mésic splacime sviij
byt nebo dim a mame v tumyslu surfovat na této viné az 30 let, zijeme opravdu v jistoté? Co udélame
pri ztraté zaméstnani, zdravotnich problémech ¢i v jinych situacich, které nam znemozni pravidelné
ptiblizovani se vlastnictvi naSeho domova? Jestlize nebudeme na tyto zmény opravdu piipraveni,
hypote¢ni uvér mize naopak znamenat jakasi neviditelné pouta. Co kdyZ po né€kolika letech v praci
ptijde vyhoteni ¢i jen pouha zména nazoru, Ze nas prace zcela nenapliuje - pustime se po hlaveé do
vlastniho podnikani? Nebo si vezmeme del$i dovolenou, kterou tolik potfebujeme? Nebo radéji zatneme
zuby a ziistaneme na misté, protoZe neni Nikdo, kdo by za nas uvér splacel? Pokud dostaneme vysnénou
pracovni ptilezitost v zahranici, po kterém jsme cely zivot touzili, ale jiz madme vlastni dim ve vystavbé,
opustime jej ¢i hned prodame? ZkusSenost fika, Ze ne. Radgji si vybereme cestu traveni naseho Casu
¢innosti, ktera nas pii nejmensim nenaplituje za cenu toho, Ze nepfijdeme o majetek, ktery stale neni
nas. Avsak upozad’ovani vlastnich tuzeb vede, jak dnes uz vime, pfimym vlakem jasn¢ do zdhuby. At
uz z hlediska psychického, zdravotniho ¢i pouhému pocitu, Ze nase prace, kde travime velkou ¢ast
zivota, ma smysl. Jaky ale miize mit na ¢lovéka vliv touha hnat se za vlastnim bydleni? Ukazkovym
ptipadem je ptiklad z bézné praxe. Mlady muz (s nedavno dokoncenou vysokou skolou) nastoupi do
zaméstnani s jasnym cilem - ziskat dal8i zkuSenosti a po piiblizné 3 letech se pustit do vlastniho
podnikani. Po 2 letech se v§ak k nému dostane nabidka koupit byt, ktery se mu zamlouva. Nabidku
ptijme a financuje koupi hypotékou. Je tim ohroZen jeho cil zalozit si vlastni podnikani? Ano, vétSina
prizkumi tomu nasvédcuje. Muz citi zavazek a strach. Kdyby jeho podnikani nevyslo, nebude schopny
splacet hypotéku a o nemovitost ptijde. Posune se i jeho vnimani, kde by mohl podnikat, jelikoZ se vice
uvaze na prostfedi domova, ke kterému si vytvofil pouto. Mizi flexibilita, a to ptedevsim v ptipade
podnikatele, profesionalniho sportovce, zivnostnika ad. Moznost ménit bydleni v zavislosti na
pracovnich ptilezitostech ¢i vlastnich preferenci mtize byt pryc. Tento uvazek na 30 let mize mit tedy
na ¢lovéka az paralyzujici efekt. Muze tak velmi lehce dojit k potladeni kreativity a chuti riskovat. Pfisel
zavazek splacet az do svych 60 let. To je jen jeden z mala piipadi, jak avér muze ovlivnit nase
premysleni. Mozna pravé tyto zaveéry napomahaji vysvétlit souvislost mezi nej$tastnéjSimi zemeémi
svéta a pomérem mezi ndjemnim a vlastnim bydlenim v EU.

1.3 Moznosti pro obyvatele Ceské republiky

Po komparaci s jinymi zemémi nas jisté jako prvni napadne, ze v CR vlastnime tolik nemovitosti,
protoze v porovnani s jinymi zemeémi je u nas zkratka levnéji. Zametime-li se vSak na platové podminky,
zjistime, ze tomu tak upIln¢ nemusi byt. Naptiklad v Némecku dle prizkumi ¢ini primérna hruba
mésiéni mzda piepoétu 108 000 K&. V Ceské republice 39 800 K&, coz je 2,7x méné. Zivotni naklady
v Némecku jsou vsak jen 1,32x vysSi. SouCasné roste zdjem Ceskych obyvatel brat si hypotéku

http://doi.org/10.51704/cjce.2023.vol9.iss1.pp49-59
ISSN (online) 2336-7148
wWww.cjce.cz 52



http://doi.org/10.51704/cjce.2023.vol9.iss1.pp49-59
http://www.cjce.cz/

2023
Czech Journal of Civil Engineering Volume 09
Issue 01

v Némecku kvili niz§im urokovych sazbam (pokud vsak splni veskeré podminky, jako je napf. mzda
vyplacena v eurech). Pokud si dame tato data dohromady, je takovy standardni byt v Mnichové mnohem
levnéjsi, nez tfreba v Brné.

V ramci Ceské republiky je patrna riiznorodost cen nemovitosti - v okoli vétsich mést, které jsou
povazovany za plné pracovnich a spoleenskych piilezitosti, jsou ceny piirozené vyrazné vyse. Koupit
si tedy dispozi¢né a velikostné obdobny byt 3+1 v Brné vs. Havifové muzZe dle soucasnych nabidek na
trhu znamenat rozdil az 5 mil. korun. Vezmeme-|i v potaz tuto skute¢nost spolu s faktem, na jakou vysi
v neustale narQsta a z narokd je tfeba bud’to slevovat anebo myslet na budovani finan¢niho polstate jiz

od obdobi prvnich brigad.
Tab. 1 Pramérny pocet potiebnych plati nutny ke koupi vlastni nemovitosti (2021) [6].

Kraj Prumérna cena Prumérny Pocet
bytu 65 m?2 mésiéni plat poti‘ebnych platu

Praha 6 405 930 43 494° 147
Jihomoravsky 4943 210 36 045 137
Stredocesky 4 035 450 37 331 108
Kréalovéhradecky 3506 610 35052 100
Pardubicky 3265 000 34022 96
Olomoucky 3284 590 34 137 96
Plzeiisky 3408 660 36 331 94
Jihocesky 3 088 690 34 482 90
Liberecky 3023390 34 643 87
Zlinsky 2781780 33359 83
Vysocina 2723010 34 460 79
Karlovarsky 2096 130 32855 64
Moravskoslezsky 2096 130 33881 62
Ustecky 1 619 440 35 207 46

Priamér 4819 140 36 873 130,7

1.4  Vliv prostiedi

V interiérech trdvime primérné 90% casu a velkou ¢ast tvofi pobyt doma. Prostiedi, ve kterém zijeme,
ma na nas nezanedbatelny vliv - na vyvoj a zdravi, psychickou pohodu, Zivotni styl, socialni aspekt aj.
Zkusme si ale promitnout tyto fakta do praktickych prikladd. Jste-li maminka na mateiské dovolené,
ktera bydli pobliz parku, pravdépodobné zde budete travit &ast slunnych dnii. Ceka vas prochazka na
Cerstvém vzduchu, pohyb, Cerpani vitaminu D, pravdépodobné setkani s novymi lidmi zejména z vaseho
okoli a prichazi navazovani vztaht. Jestlize vSak ve vasem okoli zadné takové misto neni a bydlite napft.
na okraji primyslové zony, kam se jesté kvalitni vefejny prostor nedostal, pravdépodobné budete vétsi
procento ¢asu travit doma. Tzn. méné pohybu, niz§i socialni interakce a mozna i mensi kontakt
S dospélymi. Kazdodenni Zivot se za téchto rtiznych podminek muze tedy vyrazné lisit. Dal§im
prikladem miize byt mladsi muz, ktery po nedavném dokonceni vysoké skoly zacal pracovat z domova.
Jeho soucasnym bytem je 1+kk, ktera je vSak orientovana na sever a kolaudaci prosla jako "atelier".
Témér 100% traveni veskerého Casu pies den v téchto svételnych podminkach ale zasadné ovliviuje
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jeho unavu, narusuje se cirkadialni rytmus, zrak, schopnost se soustiedit. Dochazi k nedostate¢né
stimulaci hladiny serotoninu, dopaminu a vitaminu D, coz vede k naruseni tvorby melatoninu, ktery je
odpovédny za kvalitu spanku. A spanek je jeden z nejpodstatnéjSich aspektd pro nase zdravi. Naptiklad
studie zkoumajici vliv svétla na nas zivot dokazuji, ze v nemocnicich s lepsimi sveételnymi podminkami
dochazi k rychlejsi rekonvalescenci, ve Skolach k lepSimu soustiedéni a v administrativnich budovach
k lepSimu pracovnimu vykonu. Je tedy az ismévné, ze si mnohdy ldmeme hlavu s mnozstvim kvalitnich
potravin, které pfijmeme nebo s odtrénovanymi hodinami ve fitness centrech, ale Castokrat nevénujeme
takovou pozornost budovam, kde Zijeme.

1.5 Co hledame

Mezi nejvyhledavangjsi byty na prodej na realitnich serverech patii nemovitosti o dispozici 3+1 nebo
3+kk. Takovy byt je dostacujici pro béznou rodinu. Parametry, které kupujici zajimaji takika vzdy, jsou
cena, velikost (cca 80 m2), lokalita (dostupnost do prace a Skoly) a stav bytu (k rekonstrukci/ po
rekonstrukci/ novostavba). To jsou ale parametry dulezité i pro investory, kteti kupuji byt za Géelem
prondjmu, tedy k investici. Cil obou skupin je v§ak zcela odliSny. Pokud kupujeme nemovitost pro
vlastni uzivani, méli bychom se zajimat dale i o zminénou orientaci bytu a jeho klasifikaci (byt x atelier),
spole¢né a spolecenské prostory (napft. spoleéné terasy ¢i prostory i v okoli domu, kde miZeme travit
¢as se sousedy a vzajemné se poznat), vyuZitelnost m?, izemni plan (zda neni sousedni parcela uréena
k zastavéni vyrobni halou nebo novou hlavni dopravni tepnou aj.), kvalita provedenych praci atd.

1.6 Nabidkanatrhu

Na okrajich mést, prolukach ¢i brownfieldech vznika nestale vystavba novych bytovych domd, ¢asto
doprovazena administrativnimi budovami a ob¢anskou vybavenosti. Snaha investorii ohledné bytovych
jednotek je, jak praxe jasné fika, naplnit nové domy mensimi byty, kde pievazuje dispozice 2+kk, 1+kk
a ve vysSich podlazich se objevi i byt vétsi. Pokud ale hledame byt pro rodinu, malometrazni bydleni
nebude co, to vétSina rodin hleda. Presto kdyz se pak podivame na nabidku ndhodné vybranych
nemovitosti v Brng€, které jsou nedavno dokonceny Ci jesté ve vystavbe, nejsou zjisténi pro rodiny velmi
pozitivni.

Tab. 2 Procentualni rozloZeni velikosti dispozice nahodné vybranych rezidenci - Brno (listopad 2022.)

Objekt 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Rezidence A 23% 40% 34% 3%
Rezidence B 11,30% 58,20% 9% 11,5%
Rezidence C 67,75% 2,25% 18,75% 6,25%
Rezidence D 18,75% 39,50% 33,50% 8%
Rezidence E 100% - - -
Rezidence F 83% 14% 3% -
Rezidence G 71,50% 26,50% 4% 2%
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Z tabulky, ktera interpretuje vysledky prizkumu novostaveb v Brng, je jasn¢ viditelna pfevaha
malometraznich bytt, kdy u jedné z nemovitosti dojde dokonce k naplnéni byty s dispozici 1+kk
v 100% p¥ipadi (z nichZ pfiblizné polovina je orientovana na sever). Vzhledem k nabizenym
nemovitostem a jejich cen¢ zacina byt tedy prakticky nemozné poftidit si jako mlada rodina vlastni
veétsi byt. Nasleduji pak kompromisy v podobé st€hovani do jiného mésta, avSak v dojezdové
vzdalenosti kviili praci. Kazdé rano pak vidime ucpané méstské tridy s pouze jednim pasazérem
uvnitf.

1.6.1 Hledani idealniho bytu pro rodinu

Pojd'me se podivat na malou ¢ast vysledkt z prizkumu trhu, ktery se tykal vyhledavani nabizenych
bytt, které¢ splnovali alesponi caste¢n¢ vysSe zminéné parametry. Byly prozkoumany kategorie
novostaveb 1 bytil po rekonstrukci v mést¢ Brné€ a nasledné porovnany s jinymi mésty na Moravé. Pro
ptehlednost jsou vysledky zaznamenany do nasledujici tabulky:

Tab. 3 Prizkum bytt - Brno, Prostéjov, Olomouc (leden 2023)

Podlahova Orientac

Byt Lokalita Stav Cena/m? Cena celkem
plocha e bytu
3+kk Brno-stied novostavba 90,6 SZ/SV 199 282 K¢ | 18 055 000 K¢
3+kk | _ Brmo- novostavba 88,4 WISz | 130656 K& | 11550 000 K&
Zabrdovice

3+kk Brno-stied rekonstrukce 61 V,Z 98 196 K¢ 5990 000 K¢&

3+kk | Brno-stied | reKonstrukce 78 v 115385 K& | 9000 000 K&
(panelovy byt)

3+kk | Prostsjov | rekonstrukce 77 v,z 47922 KE | 3690000 K&
(panelovy byt)

g+kk | Olomouc- | rekonstrukce 70 vz 64 143 K& | 4490 000 K&
Nové sady (panelovy byt

Porovname-li si parametry dané prizkumem, miZzeme konstatovat, ze rozdil vzdalenosti dvou mést cca
65-80 km muze diametralné ovlivnit na§ zivot. Zatimco v Brné€ na vlastni bydleni u né&kterych
nemovitosti ani nedosahneme ¢i budeme splacet Castky prevySujici na§ meésicni plat, napiiklad
v Prostéjové ¢i Olomouci jsme schopni koupit zrekonstruovany byt 3+kk za primérné trojnasobné nizsi
cenu. Znamena to tedy, Ze vét§i mésta budou v budoucnu oteviena jen investorim a mladym ¢i
starSim lidem bez rodin?
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Obr. 4. Vzorovy piiklad - maximalni vy$e poskytnutého uvéru pro jednotlivce (kvéten 2022) [6].

Maximalni mozna vyse poskytnutého tvéru
Pocet Zadatell o hypotéku 1
Cisty mésién prijem 32000 Ke
Vék zadatele 30 let
Pocet nezaopatienych déti 0
Doba splatnosti 30let
Délka fixace 5let
Vyse Gvéru vici hodnoté nemovitosti 80 %
Rocni Urokova sazba 524%
Maximalni vyse hypotéky 2610 660 K¢

Obr. 5. Vzorovy priklad - priimérna mési¢ni splatka na vlastni nemovitost
(kvéten 2022) [6].

Vyse mésicni splatky
Cena nemovitosti 6 840 600 K<
Potreba pujcit 6156 540 K¢
Doba splaceni 30 let
Délka fixace 5let
Urokova sazba 554 %
Mésicni splatka 35426 Ké

Obr. 6. Vysledky priizkumu - Jste schopni si za aktualnich podminek vzit hypotéku na maly byt
(do 45 m?)? (bi‘ezen 2022)) [7].

22%

34%

® Ano, za predpokladu, Ze mi pomohou rodice
® Ano, ale radéji bych vétsi byt ¢i diim

® Ano, ale na zakladé uspor a mésicniho pfijmu na hypotéku
dosahnu
Ne, nesplnuji sou¢asné podminky a nemam moznost jiné podpory
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1.7  Shrnuti

Na zakladé zjisténych dat a jejich blizsiho zkoumani je na prvni pohled viditelné, Ze naprosta vétSina
lidi preferuje vlastni bydleni pfed najemnim (viz Obr. 1). V obyvatelich CR neustale pfevazuje nazor
a vize, ze vlastni bydleni je jednim z diikazi dobrého postaveni a stability v zivoté. Najemni bydleni je
oproti tomu vnimano jako nejisté a nestabilni. Pro¢ tomu tak je ze sociologického hlediska? Clovék
chce bydlet ve vlastnim, protoZe si piripada jistéjsi a zabezpecenéjsi. Tento pocit se v§ak mnohdy
proméni ve fakt az po desitkach letech splaceni hypote¢niho uvéru. Mnozi z nas si navic neseme
tento ndzor od naSich rodicl ¢i okoli. Povazujeme jej za dal$i metu na standardni stupnici - skola,
zameéstnani, hypotéka, zaloZeni vlastni rodiny, soustavné zaméstnani po dobu splaceni hypotéky a po
jejim splaceni dichod. Po hlubsim rozebirani vysledkt prazkumu se v8ak ukazalo, Ze to, co vede ¢lovéka
k tomuto nazoru, je strach. Strach, ze nas najemce kdykoliv vyhodi, zvys$i rapidn€ ndjem ¢i zdlohy a my
si budeme muset najit nové bydleni, fesit mnohdy nepiijemny proces st€hovani a pietrhat vazby
s mistem, ke kterému jsme si je vytvorili. Ndjem neni vniman jako ukazatel stability (pokud
nevlastnime jinou nemovitost jako investici), ktera je pro ¢lovéka s psychologického hlediska tolik
dilezita.

Prokazatelna vétsina obyvatel CR sdili vy$e uvedené nazory, ato ipfes to, Zze zadny z dotazované
skupiny nema s podobnou situaci zkuSenosti [7]. Mlze za to ale i fakt, Ze nej¢astéji se u nas uzaviraji
najemni smlouvy na dobu urcitou - nejcastéji na 1 rok. Poté se smlouva dodatkem obnovuje. Toto feseni
nese totiz, na rozdil od najmu na dobu neurCitou, pro majitele bytu znacné vyhody a vétsi jistotu
Vv pfipad¢ neshody s najemnikem. Neplaticimu ¢i neukdznénému ndjemci jiz nemusi majitel smlouvu
prodlouzit, u Smlouvy na dobu neurcitou je pak ale zna¢né obtizné takové najemce vystehovat. Pokud
porovname tuto skute¢nost naptiklad se Svycarskem & Némeckem, kde viditelné vétsi procento
obyvatel zije v najmu (viz Obr. 2), najdeme proto mnoha zdivodnéné. Standardy pro bydleni jsou
zkratka vys$si a kazdy primérné placeny ¢lovék se v Némecku dostane k bydleni na velmi slu§né urovni.
Zaroven i smluvni podminky mezi jednotlivymi stranami jsou jiné - velmi dobré vypovédni lhuty,
obyc¢ejné najem na dobu neuréitou, regulace najmu a silna prava najemniki - jednoduse jde pravé o vetsi
jistotu, nez v CR. Soucasné vlastni nemovitost znamena vyssi provize u makléie pii jeji koupi, vyssi
dang a poplatky. Pro dosazeni vlastni nemovitosti pfitom vynaloZzime vyrazné vys$si usili, nez ostatni
evropské zemé, a to i za pfedpokladu, Ze se vzdame snil o vlastnim podnikani.

Realizovat touhu po vlastnim bydleni je v§ak zaroveii pro Ceskou republiku ve srovnani s okolnimi
zemémi znaéné obtizné. Z mnoha vyzkumti SU AV CR je patrné 7e mladi Cesi to maji v potizovéni
vétsim mésté zaplati CeSi praimérné 11 roénich plati. v porovnani s Belgii, kde stadi zaplatit
pramérné 4 roéni platy & v Italii, kde sta&i roénich plati 6, jsou Cesi v opravdu nelehké pozici.

To znaci i vysledky prizkumt, kdy byl ve vzorovém prikladu prezentovan muz ve veéku 30 let
s primérnym platem, ktery by rad zainvestoval do budouciho bydleni pro rodinu. Dle prvniho prizkumu
(viz Obr. 4) by byl schopen si pifi vysce uvéru 80% ceny nemovitosti pujcit 2,6 milionu. Podle
soucasnych cen na trhu by vSak mohl dosdhnout na byt o dispozici 1+kk (v okrajovych castech Brna),
ptipadné v mensich méstech i 2+kk. Na byt dostate¢né velky pro rodinu nedoséahne. Hleda po realitnich
webech a naléza nemovitost, ktera spliiuje jeho pfedstavy. Pfi zakladnim vypoétu a maximalné vysce
uvéruy, tedy 90%, se dostava na mési¢ni splatku vyssi, nez je jeho plat (jak je patrné z Obr. 5). Z toho
vypliva, ze pramérné placeny obyvatel v CR bez jiz nashroméazdénych penéz téméf nema $anci na koupi
nemovitosti.
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Diky soucasné trzni cen¢ a vysi uroki patii mezi nejprodavangjsi bytové jednotky o velikosti 2+kk. Na
3+kk lidé bez zna¢nych rezerv nedosahnou (i kdyz jsou nejvyhledavanéjsi kategorii na ceskych
realitnich webech), zatimco 2+kk jsou zejména pro mladé pary pro zacatek dostacujici. Soucasné
podivame-li se blize na nabidku nabizenych nemovitosti ve vétSich méstech (napf. Brno), prevazuji
malometrazni byty (dispozice 1+kk, 2+kk). Ty ale nesplituji pozadavky vétsiny uzivatelll pro rodinny
zivot. Pokud chce rodina bydlet ve vétSim byté ¢i dome, ¢eka ji moznost mnohondsobné vyssi investice,
nez kterou si mohou dovolit; rekonstrukce star$i nemovitosti nebo hledani bydleni v jiném bliz§im meésté
¢i vesnici. VSechny moZnosti zahrnuji odklon od ptavodnich piedstav.

Mensi jednotky jsou atraktivni také pro podnikatele, ktefi jiz maji vytvoteny pevny kapital na koupi
nékolika mensich nemovitosti a naslednému pronajmu (vysledky patrné z Tab. 2). Kde se v§ak nachazi
misto pro rodiny, kterym mensi byty nestadi a piesto by radi Zili ve vét§im mésté? Nerozeviraji se
jesté vice niizky mezi stedni a vyssi tFidou?

Jednim s moznych feseni, jak dosahnout na bydleni bliz§im vlastnim pozadavkim muize byt napiiklad
inspirovano tzv. baugruppe rozsifené prevazné v Némecku a Rakousku. Jednd se o princip, kdy se
skupina lidi rozhodne pro sdilené bydleni (nikoli ve vSak spole¢né domacnosti), vytvoii si stavebni
projekt, sdili avér a samoziejmé také rizika. Cim vice aktérfi, tim vice se riziko rozlozi, naptiklad
v piipad¢ ztraty zaméstnani nebo dlouhodobé nemoci jednoho z G¢astnikll. Soucasnym problémem je
ale nepfipravenost z hlediska pravniho systému a tedy i financovani.

Pokud se ma zlepsit nabidka soucasného bydleni, je tieba, aby Siroka verejnost byla informovana
o standardech a aspektech, kterymi by nabizené byty méli disponovat. Nejen stavebné technicky
stav, ale i okolnosti, diky kterym se ndm bude v nemovitosti dobte zit (okoli objektu, prostory pro
setkdvani, kvalitni architektura objektu i ptilehlych prostor, oslunéni bytu, jeho budouci transformace
okoli aj.). Protoze pokud nepiijde poptavka z iad kupujicich, nemaji prodavajici co nabizet. Je
dulezité nebat se zamyslet nad otdzkou, zda nabizen4 nemovitost ma opravdu takovou cenu, jako je ta
trzni. A pokud ne, je na fadé uvaha o tom, zda je vlastni bydleni opravdu nas sen nebo o¢ekavani od
spoleCnosti. A zda opravdu chceme riskovat své sny a zdravi na Ukor materidlnich hodnot.

Podékovani

Piispévek je prodlouZenou verzi ocenéného piispévku z konference Juniorstav 2023.
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