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Abstrakt

Cilem prace je provést analyzu vlivi, které piisobi na realitni trh a vytvofit progndézu
jejich vyvoje. V prvni ¢asti jsou popsany rozdéleni a vyvoj stavebnictvi a realitniho
trhu. Cast druha spoliva ve vytvofeni piipadové studie, kde jsou porovnany
jednotlivé faktory nabidky a poptavky.

Klicova slova
stavebnictvi, realitni trh, komodity realitniho trhu, ceny nemovitosti, faktory,
nabidka, poptavka

Abstract

The aim of this thesis is to analyze the influences acting on the real estate market and
create their prognoses. The first part describes the distribution and development of
the construction industry and real estate market. The second part involves the
creation of case studies, which are compared to offer and demand individual factors.

Keywords
construction industry, real estate market, commodities of real estate market, property
prices, factors, offer, demand
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1. UVOD

Realitni trh hraje podstatnou roli v Zivoté kazdého znas. Lidé se snazi zajistit své
bydleni podle svych ptedstav a poteb. Trh je vSak omezen nabidkou a poptavkou, na
kterou ptsobi rizné vlivy. Tyto vlivy jsem se ve své praci snazila charakterizovat a
mezi sebou vzajemné porovnat. Prvné vSak bylo dilezité analyzovat jeho vyvoj. To
neni nikterak jednoduché, protoze zadna literatura, nebo internetové zdroje neutvaieji
uceleny pohled na trh s nemovitostmi. Ve své praci se proto pokusim vytvofit nejen
analyzu vyvoje realitniho trhu jako celku, ale 1 vyvoj ¢eského stavebnictvi. Téma jsem
st zvolila nejen proto, abych si utvofila nazor na vznik realitniho trhu, ale 1 proto, Ze si
tteba jednou budu chtit potidit byt ¢i dim bez ohledu na nabidky realitnich kancelafi
nebo developert.

1.1 Cil prace

Cilem prace je provést analyzu jednotlivych vlivi, které plisobi na realitni trh a vytvofit
prognozu jejich vyvoje. Ve své praci nejprve analyzuji stavebnictvi a realitni trh
z hlediska jeho rozdéleni a vyvoje. Poté roz¢lenim jednotlivé typy komodit realitniho
trhu a zjistim jejich ceny jak v ramci celé Ceské republiky, tak i v Brné a jeho okoli.
Vzhledem k tomu, ze¢ CR koncem roku 2008 zasahla ekonomicka krize, ktera se
projevila v celém hospodarstvi, bude potieba zohlednit tuto skutecnost ve vyvoji
v cenach jednotlivych segmentii realitniho trhu. Trh ovliviiuje nabidka a poptavka.
Zamé&fim se proto na identifikaci jednotlivych faktorti ovliviujici tyto dvé veli€iny.
V zavéru své prace jednotlivé faktory porovnam. Dle pfipadové studie vytvofim
predikci vyvoje realitniho trhu.



2. REALITNI TRH

2.1 Trh a jeho ¢lenéni

Trh z ekonomického pohledu mizeme chapat jako misto, na kterém si lidé vyménuji
zbozi nebo penize. Smeéna by méla probihat ve dvou krocich, a to v prvnim kroku
prodejem zboZi na jednom trhu a v kroku druhém ndkupem statkii na druhém trhu.
Zpravidla se jednd o trh sluzeb a urcitych komodit (véci). Trh by me¢l vSak tvorit
subjekty tfi, aby mohla vzniknout konkurence. Na trhu se potkévaji dva dualezité
faktory, a to nabidka a poptavka. Prodavajici se snazi cenu maximalizovat, kdeZto
tedy stanovuji ceny a mnozstvi statkli, se kterymi se bude obchodovat. Z hlediska
mnozstvi zbozi trhy rozdélujeme na trhy dil¢i, na kterych se nachazeji pouze urcité
druhy a typy zboZi a na trhy agregétni, na kterych je veskeré zbozi. Dle ptedmétu koupé
a prodeje mizeme trhy rozdélit na trh vyrobnich faktorti (prace, piida, kapital), trh
penéz, ktery souvisi s trhem kapitdlu a na trh produkti (vyrobky a sluzby). Z hlediska

uzemniho hlediska ¢lenime trhy na trhy svétové, narodni a mistni.

2.2 Charakteristika a vyvoj stavebniho trhu

Stavebnictvi je indikatorem celkového stavu hospodarstvi zemé, protoZe na sebe vaze i
jind odvétvi, ktera dodavaji stavebnictvi své produkty. Stavebni vyroba se od
prumyslové vyroby vyrazné lisi. Provadéni stavebnich praci je vétSinou zajiStovano
prostiednictvim dodavatelskych firem, u stavebni vyroby je nutnost st¢hovat se na
stavbu, kdezto primyslova vyroba zlistava vétSinou na stale stejném misté. Stavebni
vyroba se vyznacuje pracemi nejen ve vnitinich prostorach, ale i venku, je zavisla na
klimatickych podminkach. Lisi se od sebe také délkou vyrobniho procesu (vystavby).
Stavebnictvi plni fadu funkci. Jsou to funkce socialni (pfedevSim bydleni), doprava,
energetika, primyslova a zemédélska vyroba. Stavebnictvi miizeme rozdélit na stavby
pozemni, dopravni a vodohospodaiské, vodni a specialni stavby. Cesky stavebni trh je
sledovan z mnoha hledisek. Trh mtze byt segmentovan dle typu stavebnich podnik,
dle poskytovanych sluzeb, dle kritéria geografického, demografického, socio-
ekonomického nebo psychografického. Zdrojem nabidky je bytova vystavba, ke které se
vaze tada ukazatelll, jako je pocet zahdjené vystavby byti v daném roce na zakladé
vydaného stavebniho povoleni, pocet rozestavénych bytl v rizném stupni
rozestavénosti a pocet byt dokoncenych, které byly v daném roce zkolaudovany.
Bytovou vystavbu mizeme roz€lenit do nékolika druhti a to pfedevsim dle subjektu,
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ktery vystavbu financuje. Bytovou vystavbu ¢lenime na vystavbu statni, vystavbu meést
a obci, druzstevni, podnikovou vystavbu a ,soukromou®, kterd je financovéna

z prostfedkli obyvatelstva.

Pro zmapovani vyvoje stavebniho trhu a stavebni vyroby jsem pouZila udaje z Ceského
statistického ufadu a mési¢niku Development News, ktery zacal vychazet v roce 1999
pod ndzvem Realitni a stavebni profit a jehoz cilem je zmapovani stavebnictvi a
realitnitho trhu. Pfed rokem 1989 bylo stavebnictvi stejné jako celé hospodafstvi
zaloZzeno na principu centralné planované politiky. Nabidka, poptavka 1 ceny byly
regulovany staitem dle predem ptipravené¢ho planu. V roce 1989 doslo ke zmeéné
politickych pomérii a prechodu centrdlné planované ekonomiky na ekonomiku trzni.
V letech 1990-1992 nastala recese, ktera byla zplsobena pravé touto preménou.
Nejkritictéjsi bylo rok 1991, kdy se stavebni produkce snizila az o tfetinu (27,5%).
V roce 1993 se Ceskoslovensko rozdélilo na dva samostatné staty Ceskou a Slovenskou
republiku. Od roku 1994 nastalo hospodaiské oziveni zplisobené ristem doméci
poptavky. Chybéjici nabidka byla nahrazena dovozem, ale postupné se zacaly objevovat
nové problémy jako mezipodnikové zadluzeni, klesajici zisky podnikli nebo
nedokoncena privatizace. To vyustilo v dalsi krizi, kterd pfiSla v roce 1997. Obdobi
1994 - 1996 bylo i pro stavebnictvi pfiznivé zejména diky iniciativé obci a malych mést,
kam se stavebni c¢innost soustiedila a také diky stavbam v dopravni sféfe. Obce
realizovaly bytovou vystavbu za Uc¢elem uspokojeni potieb obyvatelstva a dosaZeni
rovnovazného stavu na mistnich bytovych trzich. Rok 1995 byl vSak zvlastni
nejhlubsim propadem co do poctu dokoncenych byth a byl pfirovnavan k povaleénému
roku 1948. V roce 1997 doslo k ménové krizi, coz mélo za nasledek odliv zahrani¢nim
investort a pro stavebni vyrobu to znamenalo velmi silny propad, protoze podstatnou
¢ast produkce tvorily statni zakazky a aZz 36% stavebnich spolecnosti se dostalo
v rozmezi let 1997-1999 do ztraty. Rok 1999 je charakterizovan na zaklad¢é ekonomické
a hospodarské situace zem¢ stagnaci jak ve stavebnictvi, tak na trhu s nemovitostmi.
V tomto roce také vlada schvalila Program regenerace panelovych sidlist, coZ byl
program na obnovu a modernizaci panelovych sidlist stavénych v 70. letech a
na zkvalitnéni bydleni. Cilem programu bylo zlepSeni technického a estetického stavu
paneldkli a mozna podpora stavebnich firem. V roce 2000 doslo k oZiveni ekonomiky a
stavebni vyroba vzrostla az 0 3%. Bylo to zpiisobeno opétovnym pfilivem zahrani¢nich
investic a také celkovy ristem vSech odvétvi v narodnim hospodarstvi. Bytova vystavba
vSak klesla. Bylo to zplisobeno nasycenosti trhu s byty v osobnim vlastnictvi, poklesem
moznosti stavét byty se statni podporou, nejistotou chystané deregulace najemného,
nebo nedostupnosti hypoték pro vétsinu lidi. Klesla také podpora oprav bytl a vznikly
velké rozdily mezi regiony. V roce 2000 vsak doslo k prudkému zlevnéni Gvért, coz
mélo za nasledek rekordni mnozstvi poskytnutych hypoték predevsim v souvislosti
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s podporou programu obnovy panelovych domii. Stavebnictvi od roku 2001 zazilo
boom diky celkové ekonomické situaci statu. Vladni agentura Czechlnvest pfildkala
zahrani¢ni investory do CR a ziskala investice ve vysi 2,015 mld. USD. V roce 2002
zasdhly hlavni mésto povodné, ale i pfes povodiové ztraty ekonomika stale rostla,
stavebni firmy mély i diky povodnim vice zakazek. V roce 2003 bylo stavebnictvi
tazeno prevazné¢ veiejnymi zakdzkami. Nejvice se stavély inzenyrské stavby a doslo
také k postupnému ozivovani v po¢tu zahdjenych bytid, predev§im rodinnych domd.
V roce 2004 vstoupila Ceska republika do EU a i pies obavy nékterych investort
stavebnictvi zazilo nejvydarenéjsi rok. Stavebni vyroba rostla a stavebni firmy nabiraly
velké mnozstvi novych pracovnich sil. Stavebnictvi pomdhaly ptredev§im vetejné
investice do infrastruktury financované z domacich zdrojli 1 zahrani¢nich Gvért. Také
rostl pocet leasingli nemovitosti na potfizeni naptiklad hotell ¢i tovéaren, pokud nebyl
klientim poskytnut uvér od banky. V roce 2005 zazil ohromny boom trh privatnich
hypoték, kdy se hypotéky pohybovaly na historickém minimu. V tomto roce doslo také
ke startu tzv. PPP projekti. Jednad se o spolupraci soukromého a vefejného sektoru a
vyuziva se ve stavebnictvi pfedev§im u dopravnich staveb. Pokracuje také expanze
nakupnich center, kdy vyrostlo 7 velkoplosnych nakupnich center (Chodov, Nové
Butovice) a 31 hypermarketii. Zbyte¢né obavy z riistu cen po vstupu do EU odstartovaly
také boom predevS§im bytové vystavby. Rok 2006 pokracoval ristem stavebnictvi a
vyvojem novych technologii. Vyhravaly projekty s nizkoenergetickymi technologiemi a
nizkonakladovymi provozy budov spolu s maximalnim vyuzitim obnovitelnych zdroja.
Zagaly stavby protipovodiiovych opatfeni, protoze Ceska republika byla v poslednich
deviti letech povodnémi zasazena hned 6—krat, a to extrémnimi povodnémi rozsédhlého
(1997, 2002 a 2006) nebo regiondlniho vyznamu (1998, 2000, 2001). V roce 2007
skoncila podpora projekti na zelené louce a zacinali se regenerovat pirevazné
brownfieldy. Proces regenerace brownfieldi spociva v upravé byvalych primyslovych
zon nebo jinak jiz nepouzivaného uzemi do stavu ,nula®“. Rok 2007 je také
charakterizovan jako rok, kdy nabidka nebyla pfipravena na obrovsky narlst poptavky.
Na vin¢ bylo ptiznivé klimatické prostiedi v zimnim obdobi, tak poptavka po stavebnim
materidlu a jeho nedostatek zvedal ceny po stavebnindch. Kvili nedostatku mista se
zaCaly masivné stavét brownfieldy uvniti mést. Pro stfedni a malé projekty se vyuziva
tzv. projektové financovani, které je podobné PPP projektim. Je to mimorozpoctové
financovani, které tesi investici tak, aby mohla byt z vétsi ¢asti pokryta z ekonomickych
vysledkl daného projektu. Jedné se o dlouhodobou investici, pfiblizné na 30 let a pokud
dodavatel-investor nese 2 ze 3 rizik (riziko dodavky, riziko poptavky nebo riziko
dostupnosti), pak se proinvestovana ¢astka neprojevi jako obecni dluh. Splatky jsou
flexibilni a jsou pokryvany z hospodarského vysledku projektu. Prvni polovina roku
2008 je charakterizovana jest¢ mirnym rastem, druhou polovinu roku zachvatila krize.
V poloviné zaii 2008 zkrachovala banka Lehman Brothers, coz odstartovalo hypotecni
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krizi v Americe, ktera se nasledné zacala pielévat do Evropy a tedy koncem roku i do
Ceské republiky. Rok 2009 je oznalovan rokem nastupu recese, protoze bylo
v poslednich dvou c¢tvrtletich za sebou jdoucich dosazeno poklesu hospodarského
vykonu zemé. Klesaly ceny pramyslovych vyrobci, deflace se projevila v zemédé€lstvi.
Stavebni vyroba se také snizila, propad byl zaznamenan i v cenach pramyslovych
dodavatelli, nikoliv vSak v cenach stavebnich materialt a praci, ty naopak rostly. Dle
zatéze a studii se prokazalo, Ze ¢eské banky v krizi nejsou. Investoii se vSak do novych
projekt piili§ nehrnuli a novych projekti vzniklo pomalu, stejné tomu je 1 u poctu
vydanych stavebnich povoleni. V prvnim pololeti klesla stavebni produkce o 4,8% a jen
pozemni stavitelstvi sniZilo svou produkci o 11,7%. Utlum hypoteéniho trhu (az o
34,6% méné poskytnutych hypoték) a ptisn€jsi pravidla pro zisk uvéru ovlivnil pocet
dokoncenych staveb. Hrozilo snizovani realnych piijmi, vy$8i nezaméstnanost a
zvySovani dani. Obcané tak nechtéli utracet a zadluzovat se, proto zvySovali své uspory
(0 8%). Pocatek roku 2010 je charakterizovan prudkym poklesem stavebni produkce (o
25,6%) zplsobeny nepiiznivymi klimatickymi jevy béhem zimniho obdobi a Ubytkem
stavebnich zakéazek. Stavbaiim ubylo prace i1 penéz a krize nuti stavét levnéji. V druhé
poloviné roku ekonomika sice zesilila, kromé stavebnictvi. Ekonomika se v roce 2011
uzdravovala, ale stavebnictvi bylo vlivem zvySené inflace a zvySovani trokovych sazeb
stale v krizi. Ceska republika ztratila schopnost konkurovat ostatni &lentim Evropské
unie. Bylo to zpiisobeno pfedev§im nedlivérou v soucasnou politiku a politiky,
vnimanim korupce a jeji vSudypfitomnosti, plytvani vefejnymi zdroji, pravnim a
politickym systémem statu, nebo tfeba makroekonomickou stabilitou (neustalé
zadluzovani vetfejnych rozpoctl). Stavebnictvi na tom bylo o trochu Iépe, ale stile se
propadalo. Vliv na propad méla korupce a nedostatek statnich zakazek. Cely rok 2012
byl charakterizovan poklesem stavebni vyroby. Zanikaly malé a stfedni stavebni firmy a
ve velkych podnicich se propoustélo a dochazelo k poklesu mezd. Koncem roku bylo
zakazek sice vice, ale za stejné penize jako v roce 2011. Nizké ceny ohroZovaly kvalitu
staveb. V poloviné roku 2013 hlési statistiky propad stavebnictvi vétsi nez v roce 2012.
Je zpiisoben tuhou zimou a novelou o veifejnych zakazkach. Cesky statisticky uiad
potvrzuje pétilety trend propadu stavebnictvi. Dle Svazu podnikateli ve stavebnictvi
v CR je letos evropské stavebnictvi na svém dné. Ceské stavebnictvi podle prognéz by
melo pristi rok jesté klesat. Evropské sdruzeni Euroconstruct vydalo odhady vyvoje
stavebnictvi v zemich EU pro nasledujici 3 roky. Ceské stavebnictvi by na tom spole¢né
se Spanélskym stavebnictvim mélo byt nejhiife. V roce 2015 by tyto zemé jako jediné
mely zaznamenat meziro¢ni pokles a situace by se mela zlepSit az vroce 2016.
Podrobnéjsi data celkovych objemu stavebni produkce dle sdruzeni Euroconstruct jsou
uvedeny v piiloze A. Dal§i vybrané grafy a tabulky s vyvojem stavebnictvi v CR jsou
uvedeny v ptiloze B.

13



2.3 Charakteristika a vyvoj realitniho trhu

V kapitole 2.1 jsem roz€lenila trh z rtiznych hledisek. Realitni trh je trhem dil¢im a
muzeme fict, ze zdroveil trhem mistnim. Realitni trhy miZeme dale Clenit na trhy
kupujiciho, prodavajiciho, nebo trh neutrdlni. Toto ¢lenéni je zavislé na determinantech
trhu, tedy nabidce a poptavce. ,,7rh kupujiciho existuje tehdy, jestlize je nabidka veétsi
nez poptavka. Kupujici si mohou vybirat z mnoha nemovitosti a ne kazdy dum se proda.
Nizsi pocet kupujicich vede k nizsim prodejiim a to ke sniZeni cen. Naopak, na trhu
prodavajiciho je vice kupujicich nez dostupnych nemovitosti. Témer kazda nemovitost se
prodd. Zvyseny zdjem vede kriistu cen. Neutrdlni trh je vyvdzeny. Urokovd mira je
prijatelnd a pocet kupujicich a prodavajicich je na trhu srovnatelny. Trh netrpi otiesy
smérem nahoru ani dolii a ceny stoupaji rovnhomeérné s inflaci.” [1, str. 9] Realitni trh
muzeme charakterizovat jako trh, na kterém se uskutecniuji obchody s vlastnickymi
pravy na pozemky a budovy. O realitnim trhu miZeme dale fici, Ze je nedokonale
konkuren¢ni. Na trhu se mize vyskytovat velké mnozstvi kupujicich a prodavajicich,
vstup a vystup na trh je volny a na trhu se vyskytuji heterogenni produkty (kazdy byt je
original). Hlavnimi determinanty realitniho trhu jsou stejné jako u ostatnich typi trhli
nabidka a poptavka. Mezi faktory, které nabidku a poptavku ovliviiuji, patii pfedevSim
politickd a ekonomicka stabilita, legislativni podminky, mira inflace a stabilita mény,
mira nezaméstnanosti, dafiova politika statu, ivérova politika bank, vyvoj hospodarstvi
- recese, rust, ceny komplementt a substitutli, vySe mezd, pocet firem nabizejicich zbozi
na trhu nebo pocasi.

Podobné jako ve stavebnictvi tomu bylo na realitnim trhu. Pfed rokem 1989 prakticky
neexistoval. Byty se neprodavaly, za totalitniho rezimu se pouze piidélovaly. Byty se
stavély pouze panelové a vlastniky nebyli obyvatelé, ale stat nebo statni podniky. Cena
téchto bytl nebyla stanovena dle produktivnosti pracovnika podniku, ani dle naklad® na
vystavbu bytu, ale centralné dle pfedem stanoveného planu. Rodinné domy se stavély
minimaln¢ a bez ucasti stavebnich firem. Do roku 1990 se podnikéni povazovalo za
trestny ¢in. To se vztahovalo i na realitni makléfe a jejich Cinnosti, tedy i1 prodej
nemovitosti. Po roce 1990 zacaly vznikat prvni realitni kancelare a v 90. letech zacal
vznikat a postupné se rozvijet trh s nemovitostmi. Trh byl zpo¢atku neorganizovany a
jeho uroven zvedal pftiliv zahrani¢nich investort a developeri. K rozmachu doslo az po
roce 1995, kdy vydala CNB povoleni k hypote¢nimu Givérovani bank. V roce 1996 byla
zalozena jedna z vétSich realitnich kancelaii RK LEXXUS, o rok pozdéji RK STING.
V roce 2000 byla zaloZena spolecnost Reality 21 a v roce 2005 na cesky trh vstoupila
americka fransiza RE/MAX a ve stejném roce byla zalozena i RK M&M Reality. Stejné
tak jako ve stavebnictvi se i na realitnim trhu stiidala obdobi rtstu, stagnace a recese.
Bytovy fond po roce 1998 se v CR skladal z 3,7 mil. byt a 58% predstavoval najemni
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sektor a 42% sektor vlastnicky. V roce 1999 na zaklad¢ ekonomické situace se na trhu
s nemovitostmi projevila stagnace. Prodavajici si stanovovali cenu spiSe podle své
finan¢ni situace bez ohledu na skuteCnou cenu nemovitosti, proto kupujici zaplatili
mnohem vyssi cenu, nez byla skutecnd cena proddvané nemovitosti. Klienti realitnich
kancelafi projevovali zdjem o mensi a lacingj$i byty. Priniky nabidky a poptavky byly
jen v urcitém rozmezi a poptavka na bydleni byla stale velikd a aktivni. Poptavka po
levnéjsSich bytech nebyla pokryta, protoze takovych byt byl nedostatek. Na hotelovém
trhu se za¢ina rozvijet tzv. time-sharing. Jednd se o prondjem pokoje v urcitém casovém
obdobi na urcitou dobu stanovenou ve smlouvé. Lidé také maji zdjem o nakup
rekreaénich objektii pfedevsim v oblastech Krkonos, Jizerskych hor, Sumavy a Lipna.
kdyz byla v roce 1999 stagnace, aktivita na trhu komercnich nemovitosti zistala stejné
stale velkd a ceny se nijak nesnizovaly. V roce 2000 dosahoval vrcholu proces
desurbanizace. Jedna se o migraci obyvatelstva z center velkych mést na jejich okraje.
V CR tento proces nastal poprvé v 20. a 30. letech, ale byl potlaten a jeho rozmach
zacal opét az po roce 1989. Mésic¢nik Realitni a stavebni profit udélal anketu na téma
poptavka a nabidka po obecnich pozemcich v osmi nahodné vybranych méstech.
Z ankety vyplynulo, Ze vétSiné obci poptavka po obecnich pozemcich vyrazné
prevySovala nabidku. Nedostatkovym zboZzim kromé& pozemki byly i malometradzni byty
a ¢inzovni domy. Tento rok je také charakterizovan vysokou expanzi nakupnich center
v okoli mést, pfedevsim v Ostravé, Hradci Kralové nebo v Brné. V roce 2002 zasahly
CR povodné a developefi v oblastech poni¢enych povodnémi zastavili svou &innost a
soustfedili se na jiné lokality. Nejobvyklej§imi zajmy developerti byli projekty na
zelené louce, predevSim stavba vyrobnich podnikli, bytova vystavba ve velkych
méstech a kancelaiské a obchodni prostory. Na realitnim trhu byla velka poptavka po
reziden¢nich nemovitostech, jejichZ ceny vzrostly az o 15%. V roce 2004 vstoupila
Ceska republika do Evropské unie a lidé byli zpoatku roku nedivéfivi a nechtéli
investovat. To se vSak prolomilo v druhé poloviné roku a realitni trh zaznamenal dalsi
rust. Nejveétsi boom zazil trh s rezidenénimi nemovitostmi a zacal oZivat i hotelovy trh.
Retail byl na tom v roce 2004 1épe nez trh s kancelarskymi prostory, ktery zazil stagnaci
a v poslednim mésici dynamicky rtst. Celkové se snizily najmy kancelaii az o tetinu.
Praha byla stabilizovana a rozvoj zavladl v ostatnich regionech, nejvice v Olomouci,
Ostraveé a Brné. V roce 2005 nabidka s byty pozvolna dohénéla poptavku. U starych i
novych bytl byly ceny stabilizovany, nebo dochdzelo k jejich poklesu, u rodinnych
domt nastal mirny rst cen. Na realitnim trhu zavladla spiSe cenova stabilita, mirné se
vSak prohloubily rozdily u srovnatelnych nabidek v raznych ¢tvrtich jednotlivych mést.
Zajem o kancelafské prostory zaznamenal stagnaci a mirny pokles, naopak logistika
zazila boom. V roce 2007 klesl zdjem o rodinné domky v satelitnich mésteckach
predevsim kvili chybégjici infrastruktute a dalsim sluzbam. Lidé méli zajem o st€hovani

se do center mést. V Praze opctovné prevysila poptavka po bytech nabidku, a nejvyssi
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zdjem byl po stiedn& velkych bytech (rozloha 50-70 m?) s dispozici 2 + kk — 3 + kk
v cené do 3 mil. K& V roce 2008 zazily realitni franSizy neobvykle velky rozmach.
Hotelovy trh dosahl urovné vyspélosti a stability a co se tyce retailového trhu, ten se
soustiedil do center vétSich mést. Industridlnimu trhu dominovala spekulativni
vystavba. Zahrani¢ni investofi méli zdjem o komercni nemovitosti, ptevdzné v Praze.
V poloving zaii (15. 9.) zkrachovala banka Lehman Brothers, coz odstartovalo kolaps
uverového trhu, disledkem také byla stagnace na realitnim trhu. Situace na realitnim
trhu byla ovlivnéna nejistotou ze strany investori a dalS§iho vyvoje poptavky po
nemovitostech. Trh s realitami v roce 2009 zamrzl a ceny na trhu nerostou. Neexistuje
zadny cenovy index, protoze je kazda nemovitost unikatni a pravé diky rtznorodosti
nelze urcit obecnou cenu. Nejvice byly vyuZzivany informace z letaku (ceny nabidkové),
které se od realizacnich liSily, byvaly nadsazené. Naopak ceny od statnich organizaci
byly podsazeny, kviili snaze snizit dafiovou povinnost. I rok 2010 byl ve znameni
recese. Mira neobsazenosti kancelafskych prostor se zvySovala. V Praze byla vyssi
poptavka po loftovych a mohly se tak zvySovat ceny. Celkové vSak klesaly ndjmy jak
obchodnich a vyrobnich prostor stejné tak i1 na trhu s byty. Omezil se okruh z4jemcii o
koupi nemovitosti. V roce 2011 se ekonomicka situace v CR zlepsila, ale stavebnictvi a
realitni trh se potykaly stale s krizi. Ceny rodinnych dom stale klesaly, ale ceny byti se
stabilizovaly. Mimé ozivl trh skomerénimi nemovitostmi, kde se predev§im u
administrativnich budov snizila mira neobsazenosti, a zacaly riist ceny kancelaiskych
prostor. Realitni kanceldfe se snazi naldkat investory a potenciondlni majitele
nemovitosti na dary, které by pifi koupi nemovitosti ziskaly. Nejcastéji nabizeji
automobil, z4jezd k mofi, nebo kuchyniskou linku k novému bytu. V logistice nastala
rovnovaha mezi nabidkou a poptavkou a spekulativni vystavba Cinila pouze 5% a
developefi stavéli pouze na zékladé predpokladl. Realitni trh se méni s vyvojem inflace
a urokovych sazeb. Na trh vstoupili mensi developeti. Rok 2012 je slabsi neZ rok 2011,
ale z4djem o kanceldfe pfevladda nadéale. V soucasnosti se situace na realitnim trhu
vylepSuje, ale zatim trh s byty bobtnd pouze papirové. V Némecku zanikly oteviené
podilové fondy, coz je pozitivni pro ¢esky realitni trh, protoze se zvysi zdjem domacich
investort. Od ledna 2013 trh ovliviluje novy zakon tykajici se prikaz energetické
naroc¢nosti. Nemovitosti o urcité velikosti a nemovitosti, které se pronajimaji, nebo
prodavaji, museji mit tento prukaz. Urcuje energetickou naro¢nost budovy. Realitni trh
v Ceské Republice je pomérné mlady a neustale se méni a vyviji. Sou¢asnym hitem jsou
prodeje nemovitosti pfes obchodni portaly nebo vefejné drazby. Nezbytnou soucésti
jsou internetové nabidky nemovitosti nejen v CR i zahrani¢i. Trendem posledni doby je
také prondjem pozemku tieba i za hranici Zemé, na mésici. Podrobnéjsi informace a
tabulky realitniho trhu jsou uvedeny v ptiloze C.
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3. SEGMENTACE RT A CENY JEDNOTLIVYCH
KOMODIT

3.1 Komodity realitniho trhu

O realitnim trhu vime, Zze se jednd o trh nedokonal¢ konkurence a zaroven trh
heterogenni. Atraktivita jednotlivych komodit je ovlivnéna mnoha faktory. Realitni trh
Clenime na dil¢i trhy. Nejbéznéj$i rozdéleni je déleni na pozemky, rezidenéni
nemovitosti a komeréni nemovitosti, do kterych lze zahrnout 1 primyslové zony v okoli
meést.

3.1.1 Pozemky

Pozemek je dle obcanského zakoniku véci nemovitou. Definici pozemku vSak
nalezneme v zakon¢ katastralnim. ,,Pozemek je cast zemského povrchu oddélend od
sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici
vilastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo
uzemnim souhlasem, hranici jiného prava, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhu pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti. *
[2] Pozemek je geometricky ur€en a pravé toto urceni je zdvazné pro pravni tkony
v KN. Pozemek, ktery je polohové a geometricky urcen, oznacen parcelnim ¢islem a
zanesen Vv katastralni mapé se nazyva parcela. Pozemky se pro ucely realitniho trhu
¢leni podle konecného vyuZiti na pozemky pro reziden¢ni, komeréni nebo zemédélskou
vystavbu. Pozemky jsou stabilni komoditou, nebot’ se jejich pocet neda zvySovat, daji se
pouze clenit na mensi celky. Nepodléhaji ani vyrazn€$Sim vykyvim nabidky a
poptavky. Ceny pozemki jsou ovliviiovany lokalitou, dostupnosti inzenyrskych siti a
technické infrastruktury a uzemnim pldnem urcujicim moZnost vystavby na daném
pozemku. U pozemkil pro reziden¢ni vystavbu nas dale zajimé velikost pozemku. U
tadovych domti ma pozemek rozlohu okolo 200 — 400 m?, u bytovych domt do 500 m?,
u rodinnych domd samostatné stojicich 500 — 2000 m?. Vétinou plati pravidlo, &im
v&tsi pozemek, tim mensi je cena za m*. U komer&nich pozemki je naopak zase dilezité
dopravni napojeni a spadovost obyvatelstva. ,,Pro ucely oceniovani pozemky clenime na
pozemky stavebni (nezastavené urcené k zastaveni, zastavené plochy a nddvori,
zastavené neevidované v KN), zemédélske (orna piida, chmelnice, vinice, zahrada,

ovocny sad a trvaly travni porost), lesni, vodni plochy a jiné.” [3]
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3.1.2 Rezidencni nemovitosti

Rezidenc¢ni nemovitosti jsou nejrozsifenéj$im pfedmétem koupé a prodeje na realitnim
trhu a jsou zdkladem k jeho fungovéni. Slouzi k uspokojeni ¢lovéka bydlet a relaxovat.
Patfi mezi né rodinné domy, bytové domy, byty a chaty, chalupy a rekreacni stfediska.
Pokud se kdysi feklo slovo rezidence, lidé si predstavovali ptepychové bydleni, nebo
sidlo hlavy statu nebo vysoce postavenych hodnostait. Lidé si pod timto typem bydleni
také predstavili domy v atraktivnich lokalitich s nadstandartnim vybavenim.
V soucasnosti, aby bylo vyhovéno vétSinové poptavce, se za rezidencni nemovitosti
povazuji jak standartni, tak i nadstandartni bydleni v jakékoliv lokalité. Developerské
projekty jiz fesi standartni vybaveni podle nejnovéjsich trendli a snazi se stavby fesit
jako nizkoenergetické, ekologické bydleni. Rodinnym domem je stavba, kterd slouzi
k bydleni a odpovida t¢émto pozadavkiim vice nez polovina podlahové plochy. RD ma
také maximalné 3 byty a nejvySe dvé nadzemni, jedno pozemni podlazi a podkrovi.
Bytovym domem je také stavby slouzici k bydleni a vice nez polovina podlahové
plochy témto ucelim odpovida. Byt je mistnost, nebo vice mistnosti, které jsou
k bydleni uréeny. Co se tyce objektl rekreacni, ty slouzi k odpocinku a individudlni
rekreaci osob, nikoliv vSak ktrvalému bydleni. Nabidkovou cenu reziden¢nich
nemovitosti ovliviiuje predevs§im lokalita, izemni plan, velikost domu, pokud se jedna o
bytovy dim, pak pocet bytovych jednotek, dale cena pozemku a bytova politika. Na
druhé stran¢ existuji 1 faktory ovliviiujici poptavkovou cenu po nemovitostech. Patii
mezi né piijjem doméacnosti, pfispévky na bydleni a stavebni spofeni, Zivotni styl a
bezesporu vyse dani. Budouci kupce rodinnych domii bude zajimat lokalita, zda se
jednd o dobrou adresu, jestli je v blizkosti zelen, velikost pozemku, udrzovanost
zahrady, zda se RD nachazi v zdplavové oblasti, dobra dopravni dostupnost, technicka
infrastruktura, obc¢anska vybavenost i material, ze kterého je dim postaven. Podobné je
tomu 1 u bytovych domt. Tam je diraz kladen na polohu bytu, jestli se nachazi v centru
mésta, nebo v okrajovych ¢astech meésta, technicky stav a konstruk¢ni feSeni, materialy.
Dale také budouci majitele zajima forma vlastnictvi, zda maji moznost parkovani pobliz
domu, jestli je v BD sklep, nebo vytah. VSechny tyto aspekty pfimo ovliviiuji cenu

téchto typli nemovitosti.

3.1.3 Komercéni nemovitosti
Komer¢ni nemovitosti jsou pravym opakem nemovitosti rezidencnich. Nemaji nic

spole¢ného s bydlenim. Komeréni trh méa nékolik dil¢ich trhli, a to logistické a

primyslové komplexy, kancelafské budovy, retailova centra a hotelovy trh. Stejné jako
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u ostatnich typli nemovitosti komercni vystavbu ovliviiuje predevsim lokalita, dopravni
obsluznost, technicka infrastruktura, dostatecna kapacita inzenyrskych siti, iIzemni plan,
ale 1 spadovost obyvatelstva. Jedna se vétSinou o nemovitosti, které slouzi vyhradné pro
podnikatelské Ucely. Proto investor vybere takovou cenu nemovitosti, kterd pfilis
slouzicich jako sidla firem investor obecné akceptuje takovou cenu, kterou mu pokryje 8
az 10 lety vynos z najmu, ktery by zaplatil v pripadeé, Ze by prostory pro svoji ¢innost
najimal. “ [4] Industridlni trh, mezi ktery patii logistickd centra a primyslové objekty,
muzeme nazvat tzv. velkou komerci. Stavi se vétSinou na okrajich mést nebo v zénach,
které urCuje Gizemni plan mésta. Jedna se o stavby vyrobnich nebo montadznich hal a
objektu slouzicich pro skladovani. Nejvétsi boom logistickych center odstartovala
stavba prvniho supermarketu Tesco v Praze v roce 1998. V roce 2004, kdy CR vstoupila
do EU, se oteviely hranice a to znamenalo pro logistiku zvySovani konkurence, ale
zaroven prilezitosti pro spolupraci se zahranicnimi staty. Logisticka centra vSak maji
v ramci CR nerovnomémé pokryti, protoze se vétsi mnozstvi nachazi v oblasti Cech a
mensi na Moravé. Az 70% logistickych center je v okoli hlavniho mésta, predevSim
v okoli dalnic D1, D5 a D8. Logisticka centra jsou vétSinou ve vlastnictvi soukromém a
slouzi ke skladovani a nasledné distribuci. Vefejnd logistickd centra zefektiviiuji
obsluhu pro primyslové zény a prosperitu daného regionu. Tato centra jsou
financovana nejcastéji ze statniho rozpoctu, rozpoctu krajli, mést, regiond, ale do
financovani je také zapojen kapital privatni a dotace z Evropské unie. Kancelarsky trh
vznikal az ve 20. stoleti. V 18. A 19. stoleti vétSina lidi pracovala v tovarnach, v 20.
stoleti doSlo k vyraznym zméndm a zacaly vznikat nové typy budov - administrativni
budovy. Poptavka po kancelafskych budovach nartistala od 90. let minulého stoleti.
Kancelatfe se stavély prevazné ve velkych méstech, nejvice v Praze. Administrativni
prostory jsou roz¢lenény do tfi kategorii. Standard prostor ,,A* patfi k nejdrazsi
kategorii a jedna se vétSinou o kancelare v nové postavenych budovach, klimatizované,
s kamerovym systémem a moZnosti parkovani jak pro zaméstnance, tak i pro zékazniky.
Standard ,.B“ se nachdzi na stfedni cenové ftrovni. Jedna se o nové nebo
zrekonstruované budovy s moznosti parkovani pro zaméstnance a kategorie ,,C* jsou
star¢ budovy jiz nékolikrat pronajimané. VétSina spolecnosti kancelaiské prostory
nevlastni, ale pouze si je pronajima. Divodem je piedevSim niz$i pocatecni investice
nez pti koupi objektu. Dal§im pozitivem je bezesporu spravcovstvi budovy prenechané
majiteli objektu a moznost rychlého ptfesunu na jiné pusobisté. Po roce 2008 bylo
castym tématem mira neobsazenosti kancelarskych prostor, kterd vlivem krize nartstala.
Kancelarsky trh vSak recesi proplouva. Ndjemci jsou vétSinou opatrni a majitelé
spolecnosti se snazi Setfit na nakladech kancelafskych prostor i na zaméstnancich.
K proméné¢ dochézi i na retailové trhu. K jeho rozmachu doslu po roce 2000. Lidé zacali
upiednostiiovat maloobchodni fetézce a mensi obchodniky sidlici pod tzv. ,,jednou
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sttechou®. Velké hypermarkety se pohybuji diky ubytku zdkazniku na hranici
profitability. Retailova centra se stavéla pfedev§im na okrajich vétSich 1 menSich mést,
ale vlivem krize se maloobchodni fetézce soustfed’uji spiSe do center mést s cilem
prodejcii ziskat hustsi geografické pokryti a efektivnéji vyuzit plochu obchodu. Diky
soucasné ekonomické situaci se pfili§ neuvazuje s vystavbou novych nédkupnich center,
proto se povétSinou remodeluji nebo rozSifuji centra stavajici. Nedilnou soucasti
cestovniho ruchu je hotelnictvi. Jeho rozmach je tzce spjat s rozmachem obchodu a
logistiky. Do roku 1990 byly v CR provozovany Interhotely, které vlastnila cestovni
kancelai Cedok. Po pfevratu se fada hoteli vratila k pivodnim majitelim a zacaly se
stavét hotely nové. Diky zkvalitnéni sluzeb a rekonstrukcim starSich hoteli se jejich
pocet vroce 1994 snizil, ale nasledné dale rostl. Vlivem krize pfisla fada hotelt o
klienty a ocitla se na pokraji krize. V roce 2012 zazil hotelovy trh mirné oziveni
v podobé rostouci obsazenosti hoteld a predpoklada se mirny riist i do budoucna.

3.2 Ceny nemovitosti

Pokud se fekne ocenéni nemovitosti, setkavame se hned se dvéma pojmy, a to cena a
hodnota. Soucasti ekonomické védy je teorie hodnoty, jejiz kotfeny sahaji az do 18.
stoleti. Postupné se jejim zkoumanim zabyval teoretik Adam Smith, jehoz nézor
postupné doplnili David Ricard a Thomas Malthus a prakticky ztvéarnil John Stuart Mill.
Teorii rovnovazné ceny poprvé piedstavil v 19. stoleti Alfred Marshall, ktera
vyjadfovala vztahy mezi nabidkou a poptdvkou v zavislosti na chovani spotiebiteld,
vzacnosti statki a efektivitou kupni sily. ,,Existuje cela rada vice ¢i méné zdarilych
definic, napr.: cena je hodnota vyjadrend v penézich, cena je financni castka sjednanad
pri ndkupu a prodeji, hodnota je vztah mezi urcitym predmétem a neuspokojenymi
potirebami, cena je hodnota, kterou v soucasnosti maji budouci prijmy plynouci
z vlastnictvi, hodnota predstavuje mnozstvi veci, které Ize ziskat vyménou za jiné, cena
je meérena vysi ndkladii do vyrobku vlozenych apod..”“ [5, str. 28] Pii ocenovani
nemovitosti je cena dana dohodou mezi prodavajicim a kupujicim a je ovlivnéna
mnozstvim faktorti, které na danou cenu pusobi, kdezto hodnota je obecnéjsi a mizeme
o ni fici, ze se jedna o odhad ceny. Cena je tedy konkrétni ¢astkou vyjadienou piesnym
¢islem a hodnota je jejim piibliznym odhadem, ktery se cen¢ nemusi rovnat a vychazi
ze schopnosti majetku uspokojovat potieby a prani lidi. Kupujici na strané poptavky a
prodavajici nabidkové strané maji o hodnoté nemovitosti jiné ptedstavy a dohoda vyusti

vétsinou v konkrétni cenu, za kterou nemovitost bude prodana.
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Obr. ¢. 1: Schéma vyjadieni ceny a hodnoty [5, str. 29]
nejnizsi predstava nejvyssi predstava

nabidky hodnota poptavky

cena

Pti tvorbé cen nemovitosti plisobi na trhu tfada faktorti, jako jsou politické faktory
(politika statu, zékony, dané€, Zivotni prostfedi), ekonomické (zaméstnanost, piijmy
domaécnosti, hospodaisky rozvoj, moznosti financovani, inflace, ivéry, vyvoj trokovych
mér, vyvoj novych technologii), demografické (vyvoj populace, velikost rodin, standard
bydleni, vzdé¢lani, Zivotni styl), nebo fyzikéalni (lokalizace nemovitosti, typ zastavby,
sousedi, zivotni prostiedi, doprava, technickd infrastruktura, stafi a udrzba stavby,
Zivotnost stavby). Mimo jiz zminénych faktori ovliviiuji cenu i stav nabidky a
poptavky, konkurence, ocekavani a pfedpokladdané zmény, nebo rizika. Je nutné, aby
vSechny tyto vlivy byly analyzovany a zhodnoceny pii tvorbé konecné ceny
nemovitosti. Na zdklad¢ zjiSténych dat a skutecnosti miZzeme pii tvorbé ceny uplatnit
principy na bézi vynalozenych nakladi, oekavanych vynosti nebo porovnani. Pti jejich
pouziti je vzdy nutné vychdzet z trzni analyzy. Nékladovy zpiisob ocenéni stanovuje
vécnou hodnotu, ktera vyjadiuje vysi nakladd, které by byly potieba, pokud bychom
chtéli znovu vybudovat danou nemovitost. Tento zpisob ma spiSe technicky pohled na
nemovitost. U ndkladového zptsobu miizeme vyuzit dvé techniky stanovené ceny a to
reprodukéni cenu, kterou ziskdme zrozpoctl, agregovanych polozek nebo
technickohospodatskych ukazatelli a techniku pouziti aktualnich nabidkovych cen, které
ziskame z katalogli stavebnich firem, realitnich kancelafi nebo internetovych databéazi
cen. Vysledkem vynosového zptisobu ocenéni je hodnota vynosova, ktera je zaloZena na
ekonomickém pohledu na véc a stanovuje vysi budoucich vynost. U porovnavaci
metody je vysledkem hodnota porovnavaci, kterou ziskdme srovnavanim hodnoty dané
nemovitosti s nemovitostmi obdobnymi. U této metody je nutné ziskat co nejveétsi pocet
srovnatelnych nemovitosti pro presnéjsi zjisténi ceny a dbat v avahu faktor casu,
polohu, financovani, podminky prodeje a fyzické charakteristiky jednotlivych
nemovitosti. Proces ocefiovani nema pevné stanoveny piedpis nebo normu, ale je
dilezitd logi¢nost postupu. Nejprve by se mél definovat Gcel ocenéni, specifikovat
oceflované nemovitosti a ur¢it podminky, za kterych se ocenéni provadi. Déle by nemél
v posudku chybét popis nemovitosti a jeho technickd, uzemni a majetkopravni
charakteristika. Dal§im krokem je trzni analyza a stanoveni zptisobu ocenéni. Nasleduje
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postupné vytvareni hodnoty nemovitosti a analyza dil¢ich vystupt. V posledni fazi by
nem¢lo byt zapomenuto na rizika, pfedpoklady a nejistoty, které s ocenénim a vysi

odhadu souviseji.

3.2.1 Druhy cen

Nejstar$im typem ceny je stopcena. Stopcena je cena, ktera byla stanovenu na pocatku
valky v roce 1939. Jedna se o tzv. zmrazeni cen, aby nemohlo dojit k jejich prudkému
navySovani a hospodaiskym prohloubenim krize. V CR se v soucasnosti vychazi ze
dvou typl ocenéni a to bud’ ocenovanim podle cenového piedpisu (Zakon o oceniovani
majetku a ocenovaci vyhlaska), jehoz vysledkem je cena administrativni, nebo-li
zjisténd (Ufedni). Mechanismus vypoctu je podfizen zmifovanym pravnim normam a
odpada tak analyza ptislusné segmentu na trhu s nemovitostmi. Ohled se bere pouze na
piresné¢ dodrzeni postupu v normé, nikoliv vSak na vysledek. Tento typ vypoctu
pouzivame nejcastéji pro vymeéteni dané z prevodu nemovitosti, nebo dané darovaci.
Druhym typem ocenéni je ocenéni zaloZené na trzni hodnoté (cené obvyklé). Cenu
obvyklou dle zdkona o ocenovani a ocenovaci vyhlasky chapeme jako cenu, ktera byla
dosazena pfi prodejich stejného nebo obdobného majetku v bézném obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni a na rozdil od ceny administrativni se pii stanovovani
obvyklé ceny zvazuji i okolnosti, které mohou mit na cenu vliv. Dal§im typem ceny je
cena pofizovaci (historickd) cena, ktery vyjadiuje veskeré naklady na pofizeni
nemovitosti v dobé jejiho vzniku bez odpoctu opotiebeni. U novostaveb se historicka
cena rovna cené reprodukéni. Cena reprodukéni vyjadiuje hodnotu, naklady, které by
byly potieba na vytvoreni kopie za pouZiti stejnych stavebnich materiali a technologii
jako je oceniovana nemovitost. Cena reprodukéni byva nazyvana také cenou béZnou,
nebo reprodukéni pofizovaci cenou. Stejnym typem ceny je tzv. ndhradni cena, u které
bychom vytvorili duplikat ocenované nemovitosti za pouziti novodobych stavebnich
materiali a technologii. Vécnou hodnotou chiapeme hodnotu nemovitosti, ktera je
sniZzena o opotiebeni a ndklady na nezbytné nutné opravy k jeji funk¢énosti. Hodnotu
vynosovou stanovujeme vynosovou metodou dle zakona o ocenéni a vyjadiuje soucet
diskontovanych budoucich pfijmii z nemovitosti. Vynosovou hodnotu miizeme nazvat
jako kapitalizovany zisk. V literatufe se miizeme setkat téZ s pojmy cena vychozi, ktera
neni zdkonem nijak upravena, ale jedna se o cenu, kterou stanovujeme pied odpoctem
opotfebeni a pokud od této ceny odecteme opotiebeni, ziskdvame cenu ke dni odhadu.
Ve vyhlasce se objevuje pojem zakladni cena. Jedna se o cenu za jednotku K&/m®
obestavéného prostoru, nebo jednotku K&m?® zastavéné plochy. Zakladni cenu déle
upravujeme koeficienty (koeficient piepoctu zékladni ceny podle druhu konstrukce,
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podle velikosti zastavéné plochy v podlazi, podle primémé vySky v objektu, dle
koeficientu vybavenosti stavby, polohy, zmény cen stavby, prodejnosti) a ziskame
zékladna upravenou cenu. Zvlastnim typem ceny, kterou zavedly banky a spoftitelny je
cena vtisni. Tzv. zadluzitelnd hodnota vznikla diky negativnim zkuSenostem
s kolisanim cen na trzich. Cena stanovend odhadcem je platnd vétSinou po dobu tii
mésici od ocenéni, kdezto Uvéry se poskytuji mnohdy az na 30 let. Banky si
potiebovaly zajistit, aby mély moznost uspokojit pohledavku vici dluznikovi i1 v dobg,
kdy neni schopen uvér za nemovitost splacet. Hodnota majetku by neméla nikdy
klesnout pod stanovenou cenu v tisni béhem splaceni, jinak by to bance nezajistovalo
z daného Gvéru vynosnost.

3.2.2 Trini rovnovaha a nerovnovaha

V 70. letech 19. stoleti byla formulovéana teorie mezni uzite¢nosti a do centra déni se
postavil spotiebitel. Za zakladatele této teorie je povazovan Alfred Marshall. Definoval
poptavku jako funkci klesajici, kterd je odvozena od mezniho uzitku. Problém trzni
rovnovahy miZeme popsat pomoci ekonomické analyzy nabidky a poptavky,
tzv. Marshallové niizky. Rovnovaha na trhu vznikne, pokud je nabidka rovna poptavce.
Cena vznikla pfi této rovnosti se nazyva cenou rovnovaznou, kterd byva v nekterych
literaturach oznacovana jako cena oc€istujici trh. Nelze urcit, ktery z faktorti nabidka -
poptavka je primarni. Nabidku a poptavku miZzeme definovat jako funkci ceny. Pokud
chceme sestrojit graf trZzni rovnovahy, musime protnout kiivku nabidky a poptavky.
V bodé, ve kterém se nam tyto kiivky protnou, se nachazi trzni rovnovaha. Pokud
spustime kolmici k ose x, zjiStujeme mnozstvi prodanych statkl a sestrojenim kolmice
k ose y zjistime, za jaké ceny bude dané mnozZstvi prodano. Rovnovazna cena na trhu
nastane pii ur€ité cené za ur€ité mnozstvi statkll. Stav rovnovahy na trhu je velmi
kratkodoby a dosahuje se ho vyjimecné. Pfi rovnovaze nejsou na trhu piebytky ani
nedostatky statkil a také ani tlaky na zménu ceny téchto statki. VéEtSinou se setkdvame
se situaci, kdy je na trhu velky objem zbozi, po kterém neni poptavka. Trzni cena je
vysoka a spotfebitelé malo kupuji. Objem nabizeného mnozstvi mize naopak klesat
velmi rychle, poté poptavka bude pfevySovat nabidku a miizeme fici, Ze je trzni cena
nizka. Prebytek zbozi vétSinou vyvolava saim pokles ceny a naopak pii nedostatku zbozi
se jeho cena zvySuje. Graf na nasledujici stran¢ vyobrazuje formulovani nabidky a
poptavky na trhu a dosaZeni rovnovazného stavu. Graf pod nim ukazuje cenu P1 jako
cenu vyssi, nez je cena rovnovazna a nasledek prebytku zbozi a zaroven cenu P2, ktera

je nizsi nez cena rovnovazna a poukazuje na nedostatek zbozi na trhu.
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Graf ¢. 1: Utvareni ceny [5, str. 36]
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Graf ¢. 2: Piebytek a nedostatek zbozi, (zdroj www.euroekonom.cz)
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3.2.3 Tvorba cen pomoci FDW modelu

Fischer-Di Pasquale-Wheaton je nemovitostni model, ktery vysvétluje chovani na
realitnim trhu a ukazuje zmény chovani ekonomiky. Jedna se o ,,model tzv. priristku
resp. ubytku zdsoby bydleni, ktery determinuje cenovou uroven a objem vystavby
nemovitosti mimo jiné i vreakci na zmeny Sirsiho ekonomického prostredi, tzn.
ekonomicky riist, zmény v cenovych ocekavanich ekonomickych subjektii, zmény ve vysi
urokovych sazeb a podobné.” [7, str. 69] Prvni ¢lanek, ktery se tykal realitniho a
kapitalového trhu, vySel v roce 1984 a jeho autofi byli Hendershott a Ling. Jejich model
se skladal z algoritmu, ve kterém se pii zméné danovych zdkonli ménila hodnota
investice za pouziti diskontovanych penéznich tokl. Prvni grafické zobrazeni dvou
vzajemné provazanych trhi sestavil vroce 1987 Corcoran. AZ vroce 1992 Fisher,

DiPasquale a Wheaton prezentovali v asopise Real Estate and Urban Economics
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staticky model skladajici se zkvadrantti sledujici vztahy mezi realitnim trhem a
majetkovych proménnych s piihlidnutim k Gpravé ekonomického prostiedi. V nékteré
literatufe je model nazyvéan jako Stock-flow model. FDW model se skldd4d ze dvou
dil¢ich trhl, které na sebe vzajemné pisobi. Jedna se o trh vlastnictvi bydleni (trh
nemovitych aktiv) uréujici kolik stoji vystavba 1 m’ a trh bydleni nijemniho (trh
majetkovy), ktery se zabyva cenou najemni plochy. N€kdy jsou trhy nazyvany jako trh
kapitalovy a ,,trh prostor®.

Graf ¢. 3: Nemovitostni model [8]
Figure 1: The Quadrant FDW Model
Asset valuation Rent Market for space
P=R/i 2 1 D(R, Economy) =S
Price (3) Stock (sq ft)

Construction Stock adjustment

sector S=C/d
P=1C)
3 4
Construction (sq ft)

Source: DiPasquale and Wheaton, 1996

Nabidka je déana aktivitou stavebniho sektoru (vystavbou) zavisejici na potizovacich
nakladech a relativni cené bydleni. Naopak poptavku ovlivituje pocet subjektl, ktery si
pteje vlastnit nemovitost. ,,Vzroste-li v kratkém obdobi nahle poptavka po viastnictvi
bydleni, pri fixni nabidce, projevi se to riistem cen bydleni. Stavebni firmy pri vysSich
cendch zvysi vystavbu bydleni, poptavka je po case uspokojena a ceny zacnou klesat
zZpét na rovnovaznou uroven - na uroven porizovacich nakladu. Odménou investora,
ktery zaradi bydlent do svého portfolia, je ocekavany budouci tok prijmu v podobé renty
(najemneho).” [7, str. 69] FDW model je rozdélen do ctyf kvadranti. Druhy a treti
kvadrant pfedstavuje trh vlastnictvi bydleni, prvni a ¢tvrty reprezentuje trh najemniho
bydleni. Prvni kvadrant urCuje vySi ndjemného, na kterou mé vliv hypotecni trh,

demografické faktory, hospodarsky vyvoj zemé&, mira nezaméstnanosti nebo vyse
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urokové sazby. Poptavkova kiivka v prvnim kvadrantu popisuje zavislost mezi
poptavanym mnozstvim bydleni a vysi za ndjemné. Pokud se nijem za bydleni zvysi,
klesa poptavka. V kvadrantu mohou nastat tzv. poptavkové Soky, pii kterych se hybe
kfivka poptavky nahoru nebo dolii. Soky mohou byt zptisobeny rostoucim zijmem o
bydleni z fad zahrani¢nich investorti, obavami z prudkého zvySeni cen, zménou dani i
zvySenim poctu obyvatel (silny ro¢nik). Pokud se poptavka D rovnéa poctu nemovitosti
S, na trhu nastdva rovnovaha. Druhy kvadrant urCuje cenu nemovitosti a popisuje
zévislost mezi vy§i najemného za m® a cenou za m” pifi dané kapitalizaéni mife.
Vynosova kiivka je dana vztahem P = R/i, kde R je vySe nijemné¢ho a 1 je mira
kapitalizace (yield). Mira kapitalizace je zéavisla na fiskdlni politice statu ve vztahu
k bydleni, urokovych mirach, o¢ekavanému riistu najemného nebo riziku spojenym
s rentou. Pokud se pii konstantni kapitalizacni sazbé zvysi ndjemné, poroste i cena
nemovitosti. Yieldem miizeme chapat vynos z investice, pfi kterém by investoii ochotni
ponechat si danou nemovitost ve svém vlastnictvi. Tteti kvadrant uruje rozsah nové
vystavby. Kiivka f(C) ptedstavuje ndklady na potizeni bydleni. ,,Tato kifivka neprochdzi
pocatecnim bodem, protoze pri nulové nebo minimalni nabizené cené nemovitosti
developeri neprojevi ochotu zahdajit novou vystavbu. S kazdym projektem jsou spojeny
prvopocatecni fixni naklady, které je treba zafinancovat a nedostatecnd nabidkova cena
nemovitosti nutné naklady nemusi pokryt.” [4] Kiivka bude elasticka (vertikalni) pokud
budou ndklady na vystavbu nabizenou na riznych tGrovnich obdobné. Objevi-li se na
trhu pfekazka v podob¢é nedostupnosti pozemki, cenami za stavebni prace, nebo
strnulosti vystavby, kiivka poté bude neelastickd. Predpoklada se, ze vyssi uroven
vystavby byva vétSinou ztrdtova a naopak niz$i uroven vystavby mitize vést k zisku.
Pomoci ¢tvrtého kvadrantu miiZeme urcit dlouhodoby disponibilni fond nemovitosti.
Zasoba bydleni (nemovitostni fond) se rocné sniZzuje o odpis, ktery je vyjadieny
koeficientem Ubytku zpisobenym zastaranim nemovitosti, Zivelnymi pohromami nebo
vyfazenim nemovitosti z prondjmu. Pokud se nemovitostni fond na zacatku a na konci
roku rovnd, potom majetkovy a najemni trh je v rovnovaze. Pokud se zméni néjakym
zptsobem ekonomicka situace (zména nakladi na bydleni, poptavka po bydleni, zména
urokové miry), kazdy faktor mize mit jiny nasledek a je potfeba najit novéjsi
dlouhodobou rovnovahu na trhu bydleni tvorbou nového FDW modelu upraveného o
zmény, ke kterym doslo. Pii zméné je nutné zjistit faktory, které na dany kvadrant

pusobi a dopady, jak budou ovlivnény kvadranty ostatni.
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3.2.4 Cenovy vyvojv CR

Prvni ptedpisy tykajici se oceniovani majetku vznikly v obdobi terezidnskych a
josefinskych reforem. Podrobné odhadni tady zacaly vznikat jiz v 19. stoleti. ,,Pro
soucasnou praxi je z hlediska historické posloupnosti prvnim dulezitym cenovym
predpisem Narizeni predsedy viady ¢. 175 zroku 1939 O zdkazu zvySeni cen, tzv.
stopceny. Toto narizeni z pocdtku protektordatu Cechy a Morava kupodivu prezilo
v nékterych pripadech ocenéni majetku az do roku 1984 a ma svuj vyznam pro restituce
majetku.” [9, str. 52] U&elem nafizeni bylo zmrazit ceny pii pievodech nemovitosti a
pozemkl v osobnim vlastnictvi mezi obfany, aby nedoSlo k hospodaiské krizi
predevsim béhem valky. V roce 1960 byla pfijata nova ustava a zacal se budovat novy
pravni fad. Z hlediska vyvoje cen byl majetek rozdélen na vlastnictvi osobni, které
slouzilo k uspokojeni potieb ob¢ana a na vlastnictvi soukromé, u kterého se nemovitosti
a pozemky nesmély prodavat, ale pouze dédit, nebo darovat statu. Cena za metr
¢tverecni byla stanovena podle zafazeni nemovitosti do tfidy kvality dle
charakteristickych znaki kvality. V roce 1984 se misto tfid kvality pfidélovaly stavbam
body, podle kterych se stavba dale ocenovala. Hlavnim faktorem ovliviiujicim
cenotvorbu byla zastavéna plocha podlazi. Po roce 1990 doslo k postupné preméné a
navratu na trzni ekonomiku a pfedevSim zruSeni osobniho a soukromého vlastnictvi. Se
zménou Ustavy prfiSla 1 vyhlaska k zdkonu o Ucetnictvi, ktera upravovala vyvolavaci
ceny pii vefejnych drazbach a vyznam méla 1 v ocenéni majetku v podniku pro ucely
privatizace. V roce 1998 nabyl platnosti Zakon €. 151/1997 Sb., O ocenovani majetku,
ktery je platny dodnes (novelizace ¢. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb., 257/2004 Sb.,
296/2007 Sb., 188/2011 Sb. a 350/2012 Sb.). Zakon je konstruovan tak, aby se nemusel
pti kazdé zméné znovu projednavat, a cenové udaje jsou uvedeny v provadéci vyhlasce
tohoto zdkona. Uvadi, Ze zakladnimi zplisoby pro stanoveni ceny je ohodnoceni
zjiSténou (administrativni) cenou a druhym typem ceny je odhad ceny obvyklé (trzni
hodnota). Timto zptisobem cenu odhaduji pfedev§im banky pii poskytovani uvéri a
soudci nebo exekutofi pii dédickém fizeni, déleni nemovitosti nebo pii exekucich a
drazbach. ,,Odhad ceny obvyklé konkrétni nemovitosti ovsem nelze vzhledem k jeji
Jjedinecnosti spocitat zadnym presnym algoritmem, a proto jej provadi odhadci s pokud
mozno pocetnymi zkuSenostmi v tomto oboru, avsak ani to nezaruci priblizeni odhadni
hodnoty k cené trzni.”“ [7, str. 36] Cenou trzni je cena, za kterou bylo dané zboZi nebo
sluzba skute¢né prodano a jedna se o konkrétni castku.

V této kapitole se dale budu zabyvat vyvojem cen jednotlivych typti komodit. Data
k této kapitole jsou Gerpana z Ceského statistického ufadu a jsou pro piehlednost
graficky zpracovana. Prvni komoditou, kterou jsem popisovala v kapitole 3.1, byly

pozemky. Kazdy pozemek je diky své poloze unikdtni a jeho Zivotnost je neomezena.
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Nedaji se premistit a jejich celkova plocha je limitovana velikosti zemského povrchu.
Kupni ceny pozemki jsou ovliviiovany riznymi faktory, a proto mnohdy byva
v jednotlivych &astech Ceské republiky odlisna. Nasledujici graf ukazuje vyvoj
praimérych kupnich cen pozemki v CR. Od roku 2000 eska ekonomika zadala rist.
Nevyraznéjsi rust cen této komodity, skoro az trojnasobny, nastal v roce 2004. Tento
rok je vyznacen nejvétSim rozmachem realitniho trhu. Postupné ceny pozemkii mirné
klesaly. Nejvyraznéjsi pokles cen pozemkii nastal v roce 2007 a diky krizi v roce 2009
se ceny pozemk ptili§ nezvysily. Od roku 2010 ceny pozemkii mirné vzruastaji.

Graf ¢. 4:
zdroj vlastni

Vyvoj kupnich cen stavebnich pozemkd v CR (data prevzata z CSU),

2000
1500 83 1447 1369
1217 137
1223 1194 1219
1
000 203
686

500 659

0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Pozn.: Uvedend data v tabulce jsou vyjadiena v Ké/m’

Dal$im komoditou na stavebnim trhu jsou reziden¢ni nemovitosti. U tohoto segmentu
jsem sledovala vyvoj cen rodinnych domt, bytovych domi, byt a garazi. U rodinnych
domu jsem sledovala vyvoj kupnich a odhadnich cen. Odhadni ceny byly vzdy vyssi
nez ceny kupni. Z grafu vyplyva, Ze cena rodinnych domt kazdoro¢né nartsta bez
ohledu na po&atek krize vroce 2009. Hodnoty v grafu jsou uvedeny v K&/m®
obestavéného prostoru.

Graf ¢. 5: Vyvoj kupnich a odhadnich cen u rodinnych domii v CR (data prevzata z
CSU), zdroj vlastni
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Graf ¢. 6: Primérna velikost rodinnych domti v CR (data pievzata z CSU), zdroj
vlastni
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V grafu ¢. 6 je uvedena primérnd velikost RD. Je zfejmé, Zze zdjem byl zpocatku o
mensi domy, v roce 2004 nastal boom realitniho trhu a plocha RD postupné nartstala.
Zlom nastal az s ptichodem krize, kdy 1idé méli zajem o mensi plochy v RD predevsim
kvili nakladim na energie. Dalsi graf zobrazuje vyvoj cenovych indexti rodinnych
domi, u kterych je stejné obdobi pfedchoziho roku = 100. V grafu je vyobrazeno, jak
zasahla ¢eskou ekonomiku v roce 2009 krize, kdy byl hluboky propad. Mirné oziveni
nastalo v roce 2011, ale rok nésledujici byl opét ve znameni propadu.

Graf ¢. 7: Vyvoj cenovych indexti rodinnych domiti (data prevzatd z CSU), zdroj
vlastni
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Graf ¢. 8: Vyvoj kupnich cen bytovych domi v CR (data prevzata z CSU), zdroj
vlastni
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U bytovych domi rostly kupni ceny rovnomérné. K vykyvu doslo akorat v roce 2004,
kdy ceny prudce klesly. Ve stejném duchu se nesl i vyvoj pramérnych cen byt v CR.
Ceny od roku 2000 stoupaly, v roce 2008 dosahly maxima a s piichodem krize zacaly
postupné klesat. Indexy nabidkovych a realizovanych cen rostly stejné jako celé
hospodaistvi zemé. V roce 2007 dosahly ceny vrcholu, rok 2008 slabsi a skokovy
propad nastal v roce 2009. Od roku 2010 se cenové indexy pohybovaly okolo 100%.

Graf ¢. 9: Vyvoj kupnich cen bytd v CR v K&m® (data pievzata z CSU), zdroj
vlastni
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Graf ¢. 10:  Vyvoj cenovych indext bytli nabidkovych a realizovanych cen (data
ptevzatd z CSU), zdroj vlastni
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U garazi se ceny vyvijely podobné jako u bytovych jednotek, rostly a v roce 2008
dosahly maximalnich hodnot. Indexy cen garazi v roce 2003 dosahovaly nejvyssich
hodnot a v roce 2009 zaznamenaly obrovsky propad jako celd ekonomika.
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Graf&. 11:  Vyvoj praimé&rnych cen garazi v CR v K&/m? (data prevzata z CSU), zdroj
vlastni
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Graf &. 12:  Vyvoj cenovych indexti garazi (data prevzata z CSU), zdroj vlastni
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Tato data se generuji po tfiletém obdobi.

3.2.5 Cenovy vyvoj v Brné

Podobné jako v celé Ceské republice jsem zkoumala vyvoj cen jednotlivych komodit
i na izemi Jihomoravského kraje, konkrétné v Brné. Co se tyce kupnich cen pozemkd,
ty rostly bez ohledu, jestli byla ¢i nebyla krize. Slabsi propad ve vyvoji cen
pozemkl byl zaznamenan pouze v roce 2004 a 2006. Dale ceny jiZ pouze rostly.
V porovnani s celorepublikovym priamérem (v nasledujicim grafu oznafeno Sedou
barvou) byly ceny nemovitosti v CR a v Brné na stejné cenové hlading v poloving
roku 2006. Od roku 2007 ceny pozemkt v Brn¢ skokové rostly a jiz vroce 2010
dosahly dvojnasobku hodnoty celorepublikového cenového pruméru. Situaci vyvoje cen
v Brné mapuje nasledujici graf ¢. 13.
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Graf &. 13:  Vyvoj kupnich cen stavebnich pozemki v Brné (data pievzata z CSU),
zdroj vlastni
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Vyvoj kupnich cen v Brné mél v porovnani s celorepublikovym priimérem také rostouci
tendenci. K vyraznéjsimu vykyvu doslo akorat v roce 2004, kdy ceny kupni i odhadni
ceny prudce stouply. Dal vSak od roku 2005 pokracoval vyvoj ve znameni ristu cen.
Ceny rodinnych domil v Brné jsem oproti priméru cen v celé CR dvojnasobné vyssi.
Cenovy vyvoj zobrazuje nésledujici graf.

Graf ¢. 14:  Vyvoj kupnich a odhadnich cen u rodinnych domi v Brné (data ptevzata
z CSU), zdroj vlastni
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Priméma velikost rodinnych domai v CR do roku 2008 stoupala a nastup krize se

projevil zajmem o mensi velikosti RD. Velikosti rodinnych domit v Brné vSak mély

proménlivou tendenci. Od roku 2002 v tiiletém intervalu byl zajem o mensi RD, v roce
2005 byl zajem naopak o velké byty. Od roku 2006 do roku 2008 opét zajem rostl.
S nastupem krize celorepublikovy primér velikosti RD klesal, zatimco v Brné€, po

skokovém padu, velikostni priimér rostl po roce 2009.

Graf ¢. 15:  Praméma velikost rodinnych domti v Brné (data pievzata z CSU), zdroj
vlastni
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Graf & 16:  Vyvoj kupnich cen bytovych domti v Brné& (data pievzata z CSU), zdroj
vlastni
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Graf na piedchozi strané vyobrazuje vyvoj kupnich cen bytovych domi. Ceny bytovych
domtl v Brné oproti celorepublikovému priméru rostly velkou rychlosti. V CR se tyto
ceny drzi od roku 2007 pfiblizn¢ na stejné cenové hlading, kdezto v Brné dosahly svého

maxima v roce 2008 a s nastupem krize mirné poklesly.
Nasledujici grafy zobrazuji vyvoj kupnich cen bytu.

Graf&. 17:  Vyvoj kupnich cen byti v Brn& v K&/m® (data prevzata z CSU), zdroj
vlastni
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Graf €. 18:  Vyvoj cen bytil v Brn€ v K¢ (data pievzatd z www.realitymorava.cz)
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Ceny byt v Brné€ byly v priméru 1,5 krat vyssi, nez je celorepublikovy primér. Stejné
jako v celé CR tyto ceny rostly a maxima dosahly v roce 2008. Rok 2009 — 2011 je jiz
ve znameni mirného poklesu primérnych cen bytd. Dle serveru reality Morava, ktery
ma vlastni databazi cen bytd, je roz¢lenén nasledujici graf zavisejici na velikosti bytu.
Byty o velikosti 1+1 a 2+1 mély stabilni vyvoj cen bez vyrazngjSich vykyvl. Zijem
upadal o byty o velikosti 3+1, které postupné zleviiovaly, az se dostaly na uroven cen
byti s velikosti 1+1. Rastem jsou charakterizovany pouze byty o velikosti 4+1.
V soucasnosti je ocekavan rist cen byt 2+1, protoze je o né velky zajem a v nékterych
lokalitich mnohdy pfevySuje poptavka nabidku. Celkové vSak ceny byt od roku 2008
padaji. Kviili zvySené dan¢ z ptrevodu nemovitosti, zvySeni snizené sazby dané z piidané
hodnoty a ani kone¢na deregulace najjemného nezménila propady cen bytii v roce 2013.
Dle tydeniku Real Estate Newsletter jsou nejzadanéjSim typem byt v Brné byty
kategorie 2+kk. Vie ovSem zavisi na lokalité. V Brné—Zabovieskach jsou napiiklad
k prodeji pouze 2 % garsoniér, kdezto v Brné—Slatina je jich k prodeji bezmaéla 40%.

Primémé ceny gardzi v Brné¢ byly v porovnani s celorepublikovym primérem
dvojnasobné vyssi. Do roku 2008 mély tyto ceny stoupajici tendenci a v roce 2009 zacal
klesat zajem o tyto typy nemovitosti a to spolené s krizi zajistilo 1 pokles jejich cen.

Vyvoj prumérnych cen gardzi v Brné je zobrazen v nasledujicim grafu.

Graf & 19:  Vyvoj pramémych cen garazi v Bmé v K&/m? (data pievzata z CSU),
zdroj vlastni
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3.2.6 Vliv krize na ceny nemovitosti

Krize, kterd nastala v zafi roku 2008 po krachu banky Lehman Brothers rapidné¢ snizila
ceny vétSiny komodit na trhu s nemovitostmi. Jedinymi nemovitostmi, jejichz cena i po
néastupu krize rostla, byla cena stavebnich pozemki. Vyjimkou dle dat CSU byly také
kupni a odhadni ceny rodinnych domi. U nich se sice kazdoro¢né zvySuje cena a
zéaroven se snizuje jejich velikost. Ceny ostatnich komodit na realitnim trhu s nastupem
krize pouze klesaly. Nejvétsi pokles zaznamenaval sektor s byty a bytovymi domy.
Ceny byt se mohou zvysit pouze v ptipadé, pokud o né¢ zacne byt zajem. V dobé
zmitané krizi se vSak snizuji redlné piijmy a nikdo se do koup& nemovitosti pfilis
nehrne. Vyhodnéji se da nemovitost koupit od lidi, ktefi se diky splaceni dluhti dostali
do potizi a potiebuji se své nemovitosti zbavit co nejrychleji. Pak je mozno sehnat
takovouto nemovitost 1 za velmi nizkou cenu. Krize také zptsobila socialni diferenciaci
vybranych lokalit. Dobré adresy vyhledavaji pouze majetni lidé s vysSimi piijmy.
Naopak lidé s niz§im socidlnim statusem se z t€chto mist st¢huji a kupuji nemovitosti
v levngjSich lokalitach. Kvuli financéni nejistoté se také ¢im dal tim méné lidi chce
zadluzovat. Proto se snazi svou nemovitost prodat a prestéhovat se do sektoru

najemniho. N4jem oproti hypotéce neni fixnim zavazkem.

3.2.7 Faktory ovlivitujici cenu nemovitosti

Lidé mohou ménit sva bydlist¢ z mnoha divodi. Mezi nej€astéjsi patii osobni pom¢ery,
svatby, rozvody, odchody déti, potieba vidét rodinu méné casto, nebo naopak vice.
Touha po lep$im bydleni, zména zivotniho stylu ¢i zmény v sousedstvi maji na lidskou
psychiku také vliv a mohou vést ke zménam. Vybér nemovitosti proto ovliviiuje fada
nemovitost nachazi. Nejdrazsi nemovitosti jsou bezesporu v centru Prahy. V okrajovych
¢astech hlavniho mésta uz je situace lepsi a dostava se na uroven center velkych mést,
jako je Brno, Karlovy Vary, Plzen, Ceské Budéjovice, Hradec Kralové, Ostrava,
Olomouc a dalsi. Atraktivitu lokality v§ak mohou mit i mensi mésta. Pro mnohé miize
mit vétsi cenu mensi domek na okraji mésta pobliz lest, nez byt v centru Prahy. DalS§im
faktorem hrajicim roli pfi koupi nemovitosti je velikost nemovitosti, jeji stafi a stav.
Hodnota nemovitosti je piimo umérna poctu rekonstrukci na nemovitosti. Lidé
prodavaji sva obydli, aby jej nemuseli rekonstruovat, a rad¢ji se piestéhuji do jiz
opravené¢ho, néktefi naopak vyhledavaji nemovitosti vhodné k rekonstrukci, aby ji
pofidili za co nejmensi peniz a mohli si ji upravit dle vlastnich potfeb. U rodinnych

domt cenu také ovliviiuje kromé velikosti jako takové i1 velikost pozemku. V bytech
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naopak zase pocet podlazi a u konkrétniho bytu poschodi, na kterém se dany byt
nachdzi. Podstatnym faktorem, ovliviiujici cenu nemovitosti, je 1 typ vlastnictvi.
Nejrozsitenéjsim typem bydleni je bydleni ve vlastnictvi osobnim, nebo v ndjemnim
bydleni. Na trhu je i velkd nabidka bytd druzstevnich. Ty byvaji o 10-15 % levnéjsi,
nez byty ve vlastnictvi osobnim, ale je u nich moznost po splaceni urcité ¢astky pirevodu
do vlastnictvi osobniho, cozZ jejich vyslednou cenu mirné zvysuje. Nevyhodou tohoto
typu vlastnictvi je to, Zze na né nelze Cerpat hypotecni uvér. Dale jsou v nabidce byty
obecni, které se nemohou prodavat, pouze vyménovat, ¢ehoz lidé velmi Ccasto
zneuzivaji. Pfipadni kupci nemovitosti se Casto zajimaji o sousedy, protoze chtéji
predejit zbytenym konfliktim. Je rozdil vlastnit rodinny domek v klidné upravené
vilové Ctvrti a byt v rusném centru mésta s hluénymi sousedy. Dalsim faktorem je tedy
okoli domu. Dtlezitou roli hraje i dostupnost inZzenyrskych siti, napojeni na dopravni
infrastrukturu, moznost parkovani, nebo blizkost obchodnich center, zdravotnickych
zafizeni, Skol a dalSi obCanské vybavenosti. Lidé se mohou rozhodovat i z hlediska
environmentalniho, zda—li se jedna o ¢istou lokalitu a kvalitni Zivotni prostfedi. Roli
také hraje 1 dostupnost do zaméstnani a je—li v dané lokalit¢ viibec moznost zaméstnani.
Cenu nemovitosti ovliviiuji tedy faktory lokalni zavisejici na nemovitosti jako takové a

jejim okoli, faktory, environmentalni, pracovnim nebo infrastrukturni.
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4. FAKTORY OVLIVNUJICI REALITNI TRH

4.1 Poptavka

Realitni trhy hraji vyznamnou roli v oblasti bankovniho podnikéni. Pokud rostou ceny
nemovitosti, k nejlep§imu umisténi bankovnich zdrojii patii hypotecni Gvéry. Zastavené
nemovitosti vSak mohou pro banky piedstavovat i riziko, protoZze ceny nemovitosti
pouze nerostou, ale obdobi ristu muze vysttidat 1 pad. Pii tzv. splasknuti realitni
bubliny mtlize neopatrnost bank vést az k jejich zaniku. Roli u poskytovani avéra od
bank také hraje pomér ceny a Cistého zisku zndjmu, tzv. vynosnost z nemovitosti.
DalSim dilezitym faktorem na strané poptavky jsou piijmy obyvatelstva a snimi
spojend zameéstnanost. Jistota v zaméstnani ma obrovsky vliv na ndkup a prodej
nemovitosti. VSe zavisi na regulaci trhu prace. Tam, kde trh neni pferegulovany, je
nejvetsi zaméstnanost, protoze podnikiim nedéla problém propustit zaméstnance a na
jeho misto pfijmou jiného. Urc¢itou roli hraje 1 demograficky vyvoj a migrace obyvatel.
Komplikace fungovani na trhu srealitami pfinaSeji dané, které jsou nejjistéjSim

pfijmem statu.

4.1.1 Lidské zdroje

Na poptavku po nemovitostech maji obrovsky vliv demograficky vyvoj. Demografii
muzeme definovat jako obnovu lidské populace. ,,Kazdy clovék se stava ucastnikem
demografickych udalosti a aktivné zapada do reprodukce. Kazdy se narodi a zemre, tyto
dvé demografické udalosti se tykaji kazdého cloveka. Veétsina lidi se vsak zapoji i do
dalsich demografickych procesu. Mnozi uzaviou manzelstvi, nekteri se rozvedou,
mnohym se narodi deti, malokdo ziistane Zit cely Zivot na jednom misté a nestéhuje se.
[10, str. 12] Dle dat z CSU jsem vytvoiila pro analyzu vyvoje obyvatelstva nasledujici
grafy, tykajici se vyvoje poctu obyvatel, vékového slozeni obyvatelstva, poctu narozeni

a umrti a také poctu pristéhovalych a odstéhovanych obyvatel.
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Graf ¢.20:  Vyvoj poétu obyvatel v CR (data pievzata z CSU)
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Piedchozi graf vyvoje poétu obyvatel zobrazuje vyvoj obyvatel v CR viech vékovych
kategorii bez rozdilu, zda se jednd o muze ¢i Zeny. Od roku 1992 se pocet obyvatel
v CR snizoval a v letech 2002—2004 dokonce dosahl hranice pod 10,2 mil. obyvatel. Od
roku 2004 se pocet zadal zvySovat, az dosahl v roce 2010 rekordniho poétu, kdy v CR
zilo ptes 10,5 mil. obyvatel. Co se tykd rozdéleni obyvatel dle veéku, zvolila jsem
¢lenéni do 3 veékovych kategorii a to 0-14 let, 15-64 let a 65+.

Graf &.21:  Vyvoj poétu obyvatel v Brné (data prevzata z CSU)
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Podobny pribéh vyvoje poétu obyvatel v CR mél i vyvoj poétu obyvatel v Brng.
Od roku 1993 se pocet obyvatel z 390 tis. sniZil az na Groven 366,7 tis. obyvatel v roce

2006. Od tohoto roku se opét pocet obyvatel Zijicich v Brn¢ zacal zvySovat. Nejvétsiho
skokového riistu bylo dosaZeno mezi lety 2010 a 2011.
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Graf &.22:  V&kové slozeni obyvatel v CR (data prevzata z CSU), zdroj vlastni
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Nejvétsi pocet obyvatel zaujala stiedni veékova kategorie. V grafu si miiZzeme
povsimnout, ze v roce 2003 byl vétsi pocet obyvatel vékové kategorie 0—14 let, oproti
tém starSim ro¢nikiim. Naopak v roce 2012 tento pomér jiz mél opacnou tendenci, a
proto miizeme fici, Ze obyvatelstvo nejen na svété, ale i v CR postupné starne.

Graf ¢.23:  Poéty narozeni a umrti v CR (data pievzata z CSU)

140 000

120000 | f 4

100000 fHiHIHI—HHHHRFRHRRHEAHBE L s
80000 {HHAHIHMFHEFHIHEHAHAHIREE R EH TR H i -
60000 HHHIHMIHRHEHEHEHAHIREREE R EH TR s -
40000 {HHAHIHFHEHIHEHAHAHIRERRHEEEHEH H -
20000 HHHAHAHRFHEHEEAHAHIREREEHHEEH TR H i =

0

1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Linarozeni bk Umrti

Vliv na pokles obyvatelstva v letech 2002-2004 méla bezesporu umrtnost. V letech
1994-2005 byla tmrtnost v CR vétsi nez porodnost, coZ se projevilo i na snizeni poétu
obyvatelstva. Naopak v letech 2007-2010 byl ziejmé siln€jsi ro¢nik, kdy se kiivky
obratily, a v CR byl vétsi poet narozenych. Od roku 2010 do souc¢asnosti se tento podet
vyrovnal a v CR je roéné pfiblizng stejné velky podet narozenych a zemielych osob.
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Zmény v oblasti ndkupli a prodejli nemovitosti mohou ovlivnit i pocty uzavienych
siatkli a rozvoda. Pokud se dva lidi vezmou, nebude kazdy potiebovat sviij vlastni byt,
naopak pokud se rozvedou, jiz spolu vétSinou bydlet nechtéji a budou potieba byty dva.
Stejné tak je tomu 1 s poctem narozenych a zemtelych. Pokud se lidem narodi potomek,
vétSinou se z mensiho ste¢huji do vétsiho bytu a pokud nékdo zemie, byt se naopak
prodd, nebo vném bydli né€kdo zpozistalych. Dal§im procesem pulsobicim na
demograficky vyvoj jsou tedy pocty snatkli a rozvodd. Rizné ¢lanky pojednéavaji o
narstech rozvodil a mensich poétech uzavirani siatkt. Dle dat CSU se viak podty
rozvodi od roku 2004 snizuji. Od roku 2007 dochdzi také k citelnému poklesu snatkd.
Pted 20 lety byl nejCastéjsi v€k pii uzavieni manzelstvi 24,6 let a v soucasnosti je to
31,0 let. Lid¢ diky studiu na vysokych Skolach a pomérné vysoké rozvodovosti uzaviraji
statky v mensi mife, neZ tomu bylo pfed né€kolika lety. Toto mé vliv na sniZujici se

pocet svateb.

Graf ¢.24:  Pocty stk a rozvodil v CR (data prevzatd z CSU)
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Poslednim procesem v demografickém vyvoj obyvatelstva CR, ktery budu popisovat,
jsou poéty pristéhovalych a vystéhovalych obyvatel. V CR pievlada pocet
pristéhovalych obyvatel. Vyjimkou je pouze tok 2001, kdy vice obyvatel opustilo
Ceskou republiku. Pocet piistéhovalych obyvatel se od roku 2001 rapidné zacal
zvySovat a maxima dosahl v roce 2007, kdy se k nam pfist¢hovalo necelych 105 tis.
obyvatel. Pocty pfist¢hovalych a vystéhovalych obyvatel zobrazuje graf na nasledujici
stran¢.
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(;rraf ¢.25:  Poéty pfistéhovalych a vystdhovalych obyvatel v CR (data pievzata z
CSU)
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4.1.2 Prijmy obyvatelstva

Vyse piijmil Gizce souvisi s pojmem nezaméestnanost, kterd se vyskytuje pouze v trznich
ekonomikach. Nezaméstnanym je osoba starsi 15 let, ktera je fyzicky 1 duSevné schopna
vykondvat povolani, pracovat chce, ale pii veSkeré snaze v dany okamzik zaméstnani
nema. V trznich ekonomikéch Casto vznikd tzv. masové nezaméstnanost, kterd je dana
snizenim poptavky po pracovnich pfilezitostech, zvySenim nabidky na trhu prace pii
zachovani vySe poptavky, nebo disproporci nabidky a poptavky, kterd je dana velkou
nezaméstnanosti a zdroven vysSim poctem volnych pracovnich mist. Masova
nezameéstnanost nenese do ekonomiky pouze problémy finan¢ni, ale i organizacni a
politické. Muzeme rozliSit nékolik typl nezaméstnanosti. Zakladni je clenéni na
nezameéstnanost frikéni, kterd je dana poctem osob, které jsou kratkou dobu bez prace
do nalezeni prace nové, strukturalni, ktera vznikd naptiklad pti rozpadu velkého
podniku, kde poté ptijde o praci mnohdy i nékolik tisic zaméstnanct, a nezaméstnanost
cyklicka a sezonni, kterd vznika pii nevyuziti vSech kapacit. Klasickym ptikladem
sezonni nezaméstnanosti mohou byt stavebni prace v zimnim obdobi, které zavisi na
pocasi, zejména teploté¢ kvili dodrzeni technologickych postupli. Pomérné castym
pojmem v oblasti nezaméstnanosti je 1 nezaméstnanost skrytd, kterd predstavuje i pocet
nezaméstnanych, ktefi nejsou registrovani na ptislusnych uradech. Zakladnim métitkem
nezaméstnanosti je mira nezaméstnanosti, ktera se vyjadii jako podil poctu
nezaméstnanych a celkovy pocet obyvatel schopnych prace. Mira nezaméstnanosti se
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miize mé&fit dvéma zplisoby, a to poétem registrovanych nezaméstnanych na Utadu
prace, nebo pomoci vybérového Setfeni, které zachycuje registrované nezameéstnané
osoby a zarovel osoby, které registrované nejsou. Toto Setieni v CR provadi Cesky
statisticky ufad. ,,4 % Uroveil miry nezaméstnanosti, je tradiéné chapana jako stav plné
zaméstnanosti, ovSem za predpokladu, ze zaméstnani jsou v drtivé vétSiné osoby ménici
zameéstnani a obdobi do nalezeni nového zaméstnani je u nich jen kratké a prechodné.”
[11 str. 10] Miru nezaméstnanosti v CR vystihuje nasledujici graf.

Graf ¢.26:  Mira nezaméstnanosti v CR (data pievzata z CSU)
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Graf ¢.27:  Mira nezaméstnanosti v Brné (data pievzata z CSU)

14,00

12,00

10,00

8,00

6,00

4,00

2,00

0,00

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

43



Z grafu na ptredchozi strané je patrny piechod na trzni ekonomiku. V dobé pted rokem
1989 panovala v CSSR pracovni povinnost, kdy nezaméstnanost (pfizivnictvi) bylo
povazovano za trestny ¢in. Mira nezaméstnanosti byla velmi nizkd. Po roce 1996 se
zacala zvySovat, az se v roce 2004 dostala na maximalni hranici, ptes 10%. V roce 2004
jsou v grafu uvedeny hodnoty 2 z diivodu zmény metodiky vypoctu nezaméstnanosti dle
CSU. V roce 2007 a 2008 se CR datilo velmi dobfe a diky silnému roku nejen pro
stavebnictvi a dal$i odvétvi se nezaméstnanost opét snizila na troven roku 1997. V roce
2009 zasahla CR krize, a v dobé recese se nezaméstnanost opét vyhoupla nad 9%, kde
se nad touto hranici pohybuje 1 v soucasnosti a v nejbliz§i dobé se neocekava zadné
zlepSeni. Graf na predchozi stran¢ naopak zobrazuje miru nezaméstnanosti v Brn¢. Graf
ma stejny pribéh, vBré je vSak mira nezaméstnanosti v porovnani s Ceskou

republikou pfiblizn€ o procento vyssi v kazdém roce.

Se slozitosti hledani prace souvisi i mnozstvi uchazeci, kteti se o dané misto uchazeji.
Nasledujici graf ukazuje, kolik obyvatel se primérné uchazi pracovni misto. Pokud se
hodnota rovna jedné, je ptedpoklad, ze o dané misto se uchazi pouze jeden uchazec a
¢loveéka, pokud splituje patficné piredpoklady pro vykon zaméstnani, pravdépodobné na
toto misto vezmou. Nejvétsi Sance sehnat volné pracovni misto byla v roce 2007, kdy se
na jednu pracovni pozici hlasilo v priméru 2,5 uchazece. Poté, co piisla krize, se tento
pocet rapidn€ zvysil, protoze podniky musely propoustét stavajici zaméstnance.
V soucasnosti je tento pocet stidle vysoky a pohybuje se okolo 15 uchazec¢ii na jedno
pracovni misto. Graf je zavisly na mife nezamé&stnanosti a uzce s ni souvisi, proto si
muzeme vSimnout, ze tento graf kopiruje graf miry nezaméstnanosti. Pokud je

nezameéstnanost vyssi, vice obyvatel se uchazi o pracovni misto a naopak.
Graf €. 28:  Pocet uchazect na 1 volné pracovni misto (data ptevzata z CSU)
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Faktorem pro uchézeni se o misto je bezesporu vék uchazece, dosazené vzdélani a pocet
let praxe. Veékové slozeni obyvatelstva bylo jiz popsano v kapitole 4.1.1. Lidské zdroje.
Miru vzdélanosti vyobrazuje graf na nasledujici strané. Mizeme si pov§imnout, ze pred
10 lety bylo vyssi procento osob, s nejvyssim dosazenim zakladniho vzdé€lani vice nez

vysokoskolakli. V sou€asnosti je nejméné osob se zdkladnim vzd€lanim. Na tkor
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snizujicimu se poctu lidi se zakladnim vzdélanim se zvySuje pocet obyvatel, kteti maji
vystudovanou stfedni Skolu zakoncenou maturitni zkouSkou, a také se zvySuje pocet
vysokoskolsky vzdélanych lidi, jejichz pocet se za poslednich 10 let zdvojnasobil. Miru

vzdélani obyvatel CR popisuje nasledujici graf.

Graf ¢.29:  Mira vzdélani obyvatel v CR (data pievzata z CSU)
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Graf &.30:  Poget pracujicich osob v CR (data prevzata z CSU)
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Pozn.: hodnoty jsou uvedeny v tis.

Velikost pfijmu obyvatel, pfedevsim priimérnou mzdu urcuje pocet pracujicich osob.
Nejnizsi pocet pracujicich byl v letech 2001-2004, pak se situace na trhu prace zacala
zlepsovat. Nastup krize se na poctu pracujicich projevil az o rok pozdéji, tedy v roce
2010. V roce 2009 bylo totiz dosazeno nejvyssiho poétu pracujicich osob v CR, a to
5286,5 tis. osob.
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Primérna mzda se sice v CR rok od roku zvysuje, ale stale vice lidi se pfesto ocita na
hranici chudoby. Je to zpisobeno zvySujicimi se cenami, vlivem zvySeni dani, vétSimi
naklady na bydleni a dal§imi faktory. V roce 2013 by méla primérna mzda piiblizné
0 300 K¢ stoupnout, v readlu po odecteni inflace vSak bude stagnovat. Mzdovy pramér
Cechti se viak blizi medianu, ktery je o 3500 niz$i neZ nominalni hruba mzda.
Nastartovat vyssi utraty méla nedavna intervence CNB. Podle analytikii viak devizové
operace zajistujici oslabeni koruny povedou k vys$s§im tutratdm pouze v obdobi Vanoc.
V dalsim roce vSak néarod zacne opét Setfit z obav z nedostatku prace a stale se

zvysujicich dani.

Graf ¢.31:  Pramérna hruba mzda v CR (data prevzata z CSU)
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Graf ¢. 31 vystihuje primérnou meésicni mzdu jak celkovou, tak i v podnikatelské a
nepodnikatelské sféfe. Z grafu je patrné, Zze mzda v podnikatelské sféfe je nizs$i nez

celkova mzda a nepodnikatelské sféra méa primérnou mzdu vyssi, neZ je mzda celkova.

Nasledujici grafy poukazuji na mzdy a pocty zaméstnanych osob ve stavebnictvi.
zimou a naslednymi povodnémi. Od tohoto roku se pocty osob zaméstnanych ve
stavebnictvi zvySovaly az do roku 2008. S nastupem krize se tento pocet neustale
snizuje. Jako to plati pro celkovou praimérnou mzdu CR, se zvy$uje i priméma mzda ve
stavebnictvi. Mezi primérnou celkovou mzdou a primérnou mzdou ve stavebnictvi, se
prohlubuji rozdily. V roce 2000 ¢inil tento rozdil mezi celkovou mzdou a mzdou ve

stavebnictvi 500 K¢ a v soucasnosti ma tento rozdil hodnotu pres 3000 K¢.
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Graf ¢.32:  Pocet zamé&stnanci ve stavebnictvi v CR (data pievzata z CSU)
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Graf ¢.33:  Primérna hruba mzda ve stavebnictvi v CR (data ptrevzata z CSU)
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4.1.3 Dané

Datiovy systém Ceské republiky by mél mit stejné podminky pro rtizné typy subjektt,
mél by se pribliZovat danové soustavé zemim a podminkam EU a zdanéni by mélo
podléhat v§em typiim vlastnictvi. Mirou daiiového zatizeni je tzv. danova kvoéta, kterou
je podil souctu vybranych dani k HDP. Zékladni funkci dani je naplnéni stitniho
rozpo€tu, zmirnéni rozdili mezi chudymi a bohatymi a zmirnéni vykyvil v ekonomice
statu. Dané jsou povinné zdkonem stanovené platby, u kterych nevznika zadny narok na
plnéni statu. Ekvivalentem platby dani byvaji poplatky, coz jsou platby poskytované za
konkrétni sluzby poskytované staitem. Danové zakony patii mezi nejcastéji upravované
a vypovidaji o hospodaistvi dané zemé&. V Ceské republice se dané déli na dané p¥imé a
nepiimé. V realitnim byznyse jsou nejvice pouzivany dané piimé, které se nasledné
rozdé€luji na dané dichodové (dan z ptijmu FO, dan z piijmu PO), a dané majetkové
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(dait z nemovitosti, dail silni¢ni, dan z pfevodu majetku — dain dédicka, darovaci a
z ptevodu nemovitosti). Mezi nepfimé dan¢ fadime dan univerzalni (DPH) a selektivni
(spotiebni) dané (z lihu, piva, vina, tabdku, paliv a masiv). Ve své diplomové praci se
v dalSich odstavcich zaméfim pfedev$sim na dané, které se nejvice pouzivaji v realitni

praxi.

Obr. ¢. 2: Datiova soustava CR (podklad z managementmania.com)
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Z daniové soustavy CR se nejéastéji pouzivaji ve vztahu k nemovitostem dané z piijmu
(fyzickych nebo pravnickych osob), dan z pfidané hodnoty, dain z nemovitosti, dan
dédicka, darovaci a z prevodu nemovitosti. Daflovymi subjekty, kterych se toto placeni
dani tyka, jsou pfedevSim vlastnici, ndjemci, osoby opravnéné zdrzeni vécného

bfemene, opravnéni drzitelé nemovitosti, vetitelé a uzivatelé nemovitosti.

4.1.3.1 Dan z nemovitosti

Dan z nemovitosti se fidi Zakonem ¢. 338/1992 Sb. a upravuje dan z pozemkl a dan
ze staveb. Tato dail je roz€lenéna z diivodu, Ze mlZe byt jiny majitel stavby a jiny
majitel pozemku, na kterém dana stavba stoji. V zdkoné¢ je vZdy uveden pfedmét dané,
poplatnik dan¢, pozemky a stavby, které jsou od zdanéni osvobozeny, zéklad dan¢ a
sazby dané pro jednotlivé typy pozemkii a staveb. Z hlediska vyvoje je dan
z nemovitosti nejstar$i dani. UZ v Rimské #i3i se platily dané z pady, domt i majetku a
tehdejsi sazba dané ¢inila 0,01 %. Od vzniku samostatné CR plati ptivodni zédkon z roku
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1992, ktery byl az po soucasnost nékolikrat novelizovan z diivodu zjisténych nedostatki
v zdkoné. Do dnesniho dne vstoupilo v platnost 21 novel tohoto zdkona. Nejvétsi novela
byla v roce 2009, kdy se zdvojnasobily nékteré danové sazby (naptiklad u stavebnich
pozemkil).

4.1.3.2 Dan z prevodu nemovitosti

Dan z pfevodu nemovitosti se fidi Zakonem ¢. 357/1992 Sb. Tento zdkon vSak ma byt
od 1. 1. 2014 zruSen a nahrazen Zakonem o dani z nabyti nemovitych véci. Zména
zékona by se méla dotknout pfedmétu dané€, ktery by se mél ptizplisobit novému
ob¢anskému zakoniku (NOZ). Poplatnikem by mél byt pouze nabyvatel nemovitosti a
také by se mél od roku 2014 zménit i okruh ptipadl, které jsou od dané osvobozeni.
Jinym zpiisobem se bude pocitat zdklad dané, ktery se vypocita jako nabyvaci hodnota
(cena sjednana, srovnavaci danova hodnota, zjisténa cena nebo zvlastni cena) snizena o
uznatelny vydaj, kterym muze byt znalecky posudek. Sazba dané z pfevodu nemovitosti
se v historii samostatné Ceské republiky zménila pouze dvakrat. Od roku 1993 Einila
sazba dan¢ z pfevodu nemovitosti 5%, od roku 2004 klesla na 3 % a od leto$niho roku
(2013) se sazba zvysila na 4 %.

Graf €. 34.:  Vyvoj sazby dané z prevodu nemovitosti
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4.1.3.3 Dan dedicka a darovaci

Dan dédicka a darovaci se stejné jako dan z pfevodu nemovitosti fidi Zakonem
¢. 357/1992 Sb. Stejné jako by se méla od 1. 1. 2014 ménit dan z prevodu nemovitosti,
se méni a dan dédickd a darovaci. Hlavni zménou bude zruSeni téchto dani a nové
budou tyto dan¢ pfedmétem dané z ptfijmu. Diive byla sazba dané stanovena dle
rozdéleni do skupin. Prvni a druhd skupina, do které patfi ptfibuzni v linii piimé a
poboc¢né, byla od dané osvobozena. U tfeti skupiny zaviselo na vysi darovaného ¢i
zdédéného majetku. Sazba se pohybovala v rozmezi 7-40 %. Nyni se tato dai u prevodu
nemovitosti v hodnot¢ do 10 mil. rapidn¢ zvysi. Sazba dané z ptijmu fyzickych osob
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¢ini 15 % a u osob pravnickych 19 %. Dé&dici nebo obdarovani, ktefi nabydou majetek
v hodnoté€ do jednoho mil. K¢ misto 7 % zaplati nyni 15 (19) % daniovou sazbu. Naopak
pokud by bylo nabyto majetku v hodnoté nad 10 mil. K¢, dan by se s vyssi hodnotou

zvySovala.

4.1.3.4 DPH

vvvvvv

jedna o tzv. univerzalni dan, plati ji vSichni, ktefi vyuZiji n¢jaké sluzby, nebo nakoupi
zbozi. Dail odvadéji vSak prodejci zbozi nebo sluzeb. Tato dan se fidi zakonem
¢. 235/2004 Sb. Tato dan se sklada ze sazby zakladni a pro nékteré druhy zboZi sazby
snizené. Vyvoj obou druhti sazeb je uveden v nasledujicim grafu. V soucasnosti se
zakladni sazba pohybuje na 21 % a sazba sniZena na 15 %. Vlada uvazuje sjednotit

v budoucnosti sazbu zakladni a snizenou na 17,5 %.
Graf ¢. 35.:  Vyvoj zdkladni a snizené sazby DPH
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4.1.3.5 Darn z prijmu

Dan z piijmu se fidi zdkonem ¢. 586/1992 Sb. a sklada se z dan¢ piijmu fyzickych
osob (FO) a pravnickych osob (PO). Predmétem této dané je u FO odvod ze mzdy,
podnikani, prondjmu, pfijmy z kapitdlového majetku nebo piijmy ostatni. Zakladem
dan¢ jsou pfijmy poniZené o vydaje vynaloZzené na jejich dosazeni. Zdklad dané
muzeme snizovat o nezdanitelné polozky (dary, Uroky, pfispévky, pojistné), které jsou
ze zadkona nezdanitelné. Déle lze zaklad dané sniZit jeSt¢ o odecitatelné polozky,
kterymi miize byt napiiklad vydaj na realizaci vyzkumnych projekt. Nyni lze vypocitat
dan, kterd u FO ¢ini 15 %. Tuto dan jest¢ mizeme snizit o slevu na dani a dalsi danova
zvyhodnéni (ro¢ni sleva na poplatnika, diichodce, drzitele prukazu ZTP a slevu na dani
za dit€). U dané& urené osobam pravnickym je to obdobné. Zaklad dané se sniZuje o
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vydaje vynalozené k dosazeni piijmt a dale lze od zakladu dan¢ odecist polozky
odecitatelné (danova ztrata, vydaje na vyzkum a vyvoj a naklady na jejich realizaci,
dary do vyse 5 %). Zéklad dan¢ u PO c¢ini 19 % a lze jej snizit jest¢ o zakonem
stanovenou castku za kazdého zdravotné postizeného zaméstnance. Stejné jako tomu
bylo u piedeslych dani, sazba dan& piijmu neziistala od zaloZeni CR stejna. Vyvoj sazby
dané¢ ptijmu je vyobrazen v nésledujicim grafu.

Graf ¢. 36.:  Vyvoj dan¢ z ptijmt FO a PO
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Vyvoj dané z PO se pomérné Casto meénil. U FO se zménila od roku 2008 struktura
sazby dané. Do roku 2007 se sazba dan¢ Clenila dle vyse pfijmu. V roce 1999 se
rozmezi pohybovalo mezi 15-40 %, od roku 2002 do roku 2005 ¢inila sazba dané
z piijmi FO 15-32 % a 1éta 2006 a 2007 12-32%. Od roku 2008 je jednotna sazba bez
ohledu na vysi piijmu 15 %.

4.1.4 Urokové sazby

Vétsi procento obyvatel nema finan¢ni prostiedky na to, aby si ze dne na den mohli
pofidit byt, rodinny dim ¢i jinou nemovitost. Tento problém fesi stdle vice obcanli
poskytovaly pouze na bydleni. Nyni je lze mozno vyuzit bezicelové. Bezucelové
hypotéky jsou vSak nejdrazsi, proto se ve vétsi mife vyuzivaji stale ty na zafinancovéani
bydleni. Vysoky nartist hypoték je od roku 2000. Nejvyssi pocet hypoték byl uzavien
v roce 2007, a to necelych 86 000. S nastupem krize nastal atlum, ale od roku 2009, kdy
nastal propad, se pocet uzavienych hypoték zvySuje. Bliz§i informace o poctu
poskytnutych hypotecnich avérh vystihuje nasledujici graf.
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Graf &.37:  Pocet poskytnutych hypoteénich uvért v CR (data prevzata z MMR)
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V roce 2002, kdy bylo uzavieno 21,5 tis. hypote¢nich uvért, dosahovaly tyto uvéry vysi
30,3 mld. K¢. S nartistem hypoték stoupalo i toto ¢islo. V roce 2007, kdy bylo uzavieno
86 tis. hypoték, mély tyto piijcky hodnotu necelych 185 mld. K¢&. Stejnou sumu penéz si
zapujcili obyvatelé 1 v roce 2008, avSak pfi uzavieni 69,6 tis. kust hypotecnich tvéri.
Vlivem za&inajici krize si tedy piijéovali ménékrat, ale za vice penéz. Castky poskytnuté
pii hypotecnich Givérech jsou vyobrazeny v grafu ¢. 38.

Graf ¢.38:  Vyse &astek poskytnuta pii HU v CR (data prevzatd z MMR)
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Pozn.: * pro rok 2013 je pocet poskytnutych HU uveden pouze pro 1.-3. ¢tvrtleti,
vyse hypotecnich uvért je uvedena v tis. K¢
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Primérmou vysi trokovych sazeb u hypoték v CR udava tzv. hypoindex. Tento index
méii spolecnost Fincentrum, zalozena roku 2000, sidlici v Brné.

Graf¢.39:  Priméma urokovd sazba hypottk v CR (data prevzata
z www.hypoindex.cz)
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Primérné trokové sazba u hypotecnich uvért postupné klesala do roku 2005. Od orku
2006 stoupala, az dosdhla v letech 2008 a 2009 maxima. Banky musely s nastupem
krize zacit poskytovat mensi irokové sazby z ditvodu obavy lidi. Lidé se bali, aby byli
schopni spléacet své zavazky vici bankam a v téchto letech si plijcovali méné. Vlivem
»zlevnéni hypoték* zacaly pocty poskytnutych pijcéek opét stoupat. V cervnu letosSniho
roku se diky snizovani urokovych sazeb dostala hodnota na historické minimum 2,95%
za poskytnuti pijcky. Primérnou trokovou sazbu vyobrazuje graf na ptedchozi strance.
Podrobnéjsi hodnoty hypoindexu v jednotlivych mésicich od roku 2003 si miiZete
prohlédnout v ptiloze D.

Hypote¢ni Gvér musi byt vétSinou zajiStén. ZajiSténi se u pljcky na financovani
nemovitosti provadi zastavnim pravem na nemovitost. Urokovd sazba vyjadiuje
procento ze zapujcené penézni Castky, které musi dluznik zaplatit véfiteli pravé za
zapujCeni finan¢niho obnosu. Plati zde pravidlo, ¢im niZsi jsou trokové sazby, tim vice
penéz si investofi nebo domdacnosti pajcuji, protoze mensi odvedena castka vetiteli pro
né¢ znamend mensi rozpoctové zatizeni. Kazd4d banka ma nastavenou jinou trokovou
sazbu. Tuto sazbu ovliviiuje ucel Gvéru, vySe Gveéru, do fixace a bonita dluznika. Je
rozdil zapljcit si penize na vlastni bydleni, u kterého je tGrokova sazba niz§i a na

pronajem, ktery je pro banku rizikovéjsi. Nejrizikovéjsi jsou bezpredmétné (bezucelove)

uvery, proto je jejich urokova sazba nevyssi. Cim je zapijcend financni Castka vyssi,

A4 A4

tim vys$i je i rizikovost splaceni, proto je urokova sazba vyssi. Podobn¢ tomu je

A4

i udoby fixace. Cim déle dluznik bude uvér splacet, tim vy3si bude tirokova sazba.
Pokud dluznik prokdze své piijmy, ma zpravidla nizsi Groky nez ten, ktery své piijmy
neprokaze. Hypotecni ivéry nejcastéji poskytuji banky, které spliuji zvlastni podminky
pro poskytovani HU a také Postovni spofitelna. CNB rozliSuje dva druhy trokovy

sazeb, a to nomindlni trokovou sazbu, kterd je bézn¢ uvadéna procentnim vyjadienim

53



pfi podpisu uvérovych smluv a redlnd nominélni sazba, coz je sazba snizend o inflaci.
Se vzrlstajicim poctem hypoték roste 1 pocet lidi, ktefi nedokazi uvéry splacet. Je to
dano predevSim neustadlym zdrazovanim. Nasledujici graf proto vystihuje procentni
podil nesplacenych uvért na celkovych uvérech, které maji po dobé splatnosti vice jak
90 dnd.

Graf &. 40:  Podil nesplacenych Gvérii na celkovych uvérech (data pievzata z CNB)
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Graf €. 40 poukazuje na to, jak se zvysuje rok od roku mira nesplaceni uvért predevsim
u obyvatelstva. Nejvétsi miru zastoupeni v nesplacenych uv€rech maji pravé tvery
hypotecni pouzivané pfi financovani nemovitosti.

4.2 Nabidka

Nabidka na realitnim trhu je velmi riznorod4d. Mohou ji ovlivnit investofi, developefi,
ale 1 realitni kancelate a dalsi subjekty nabizejici nemovitosti. Tyto subjekty realitniho
trhu nejcastéji investuji do nemovitosti s vidinou vysokého vynosu, zakoupeni
nemovitosti se slevou, popiipadé¢ Sikovnym ndkupem nemovitosti financované
hypotecnim Uveérem. Takovy ndkup nemovitosti sebou piindsi i dalsi rizika v podobé
péce o nemovitost, nakladi spojenych s prodejem nebo pomalym tokem penéznich
prostredkt. Lidé nejcastéji prodavaji své strechy nad hlavou z diivodu financni tisné,
rodinnych divodi (rozvod, dédictvi), nebo protoze se chtéji odst¢hovat do vétsiho.
Posledni dobou je stdle castéjSi investovat do nemovitosti proto, aby nebyly
znehodnoceny naspotfené finan¢ni prostfedky inflaci. Na trhu se tak vyskytuji tii
skupiny lidi. Jedni, ktefi maji finance a chtéji nemovitosti vlastnit, aby nebyly jejich
penize znehodnoceny. Dal$i skupinou jsou lidé, ktefi jsou spokojeni se stavajicim

stavem. Tteti skupinou lidi jsou ti, co maji néjaké problémy a chtéji zbavit nemovitosti.
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Nyni se budu soustfed’ovat na skupinu, ktera ma o ndkup nemovitosti zdjem a ma
finan¢ni prostiedky.

4.2.1 Investori

Investora mizeme chépat jako osobu fyzickou, pravnickou, banku, pojistovnu ¢i fond,
jenz ma volné penézni prostiedky, které chce néjakym zptisobem zpenézit. Investice do
nemovitosti mohou byt dvojiho druhu. Spekulativni nemovitosti se kupuji mnohdy za
zvyhodnénou cenu a jesté vyhodnéji v kratkém €asovém intervalu je snaha o jejich jeste
vyhodnéjsi opétovny prodej. Oproti tomu investice dlouhodobé maji za tkol zajistit
pravidelny pfisun finan¢nich prostfedki a jisty, pomalejsi vynos. ,,Levnéjsi
nemovitosti“ je mozné ziskat na drazbach, pti exekucich, na realitnich portadlech nebo
od znamych. Investory tedy muzeme rozdé¢lit na dvé kategorie. Prvni kategorie
predstavuje investory, kteti maji k dispozici hotovost, chtéji investovat, ale investuji
velmi opatrné. Snazi se minimalizovat riziko mozné ztraty spojené s investovanim,
proto upfednostituji bezpecnost nakupu investice. Hlavnim cilem, pro¢ chtéji do realit
investovat, je zamezeni mozného budouciho znehodnoceni penéz, ptedevsim pro ptipad
inflace. Druhym, pfevazujicim typem investord jsou investofi, ktefi jdou za vysokym
vynosem z investice. Optimalni mira takovéto vynosnosti se odviji od aktudlni miry
inflace. Pokud chceme investovat, vzdavame se soucasné hodnoty financ¢nich
prostfedkil, abychom v budoucnosti ziskali vy$si neznamou hodnotu. V realitnim trhu se
nejcastéji setkavame s investicemi do nemovitosti, které budou ur¢eny k pronajmu. U
investice jako takové nas tedy zajimé ocekavany vynos, za jakou dobu daného vynosu
dosdhneme a s jakym rizikem vynos obdrzime. Podobné jako tomu bylo u trokovych
sazeb, 1 vynosy se Cleni na redlné, které jsou ociSt€né o inflaci a vynosy nomindlni.
Investofi se Casto setkavaji s pojmem kapitdlovy vynos. Ten se vznikd pii prodeji
nemovitosti, ktera doposud slouzila k prondjmu a tvoii ho zména ceny nemovitosti na
trhu. Investovat do nemovitosti mizeme nakupem konkrétni nemovitosti,
nemovitostnitho fondu, nakupem akcii v nemovitostnim sektoru, nebo ndkupem
realitniho trustu. Akcie a realitni trusty jsou spiSe zalezitosti akciovych investic, ptimou
cestou nakupu nemovitosti je tedy individualni nemovitost nebo nemovitostni fond.
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4.2.2 Developeri

Development ptivodem z Anglie znamenéa rozvoj. V Ceské republice nastal rozmach
developerskych projekti az po roce 2000 spole¢né se zpfistupnénim systému
poskytovani hypoték, dostupnosti pro Sir§i okruh investori a sniZzeni urokovych sazeb.
U nas se zakladaly developerské spole¢nosti, jejichz cilem bylo zajistit komplexni
realizaci velkych stavebnich objektli za ucelem prondjmu nebo prodeje. Developera
muizeme povazovat za pocateCniho investora. Findlnim investorem je ten, kdo chce
vysledny projekt vlastnit. Developerskd cinnost zahrnuje velké mnozstvi dil¢ich
¢innosti. Projekt lze rozdé€lit na piipravnou, realizacni a zavére¢nou fazi. Ve fazi
ptipravné developerské spolecnost zajistuje vybér vhodného pozemku na miru dle ptani
finalniho investora. Spolecnost zajiStuje moznosti financovani, poptipade uver i zajisti.
V ramci realizacni faze se na dany developersky projekt zaklada projektova spolecnost
z davodu prahlednosti projektu pii financovani bankou. Po pfevodu pozemku a
uzavieni smluv se zacnou vyhotovovat jednotlivé faze projektové dokumentace, na
jejichz zakladé se dany projekt postavi. Zakladem uspésné vystavby je tedy kvalitni
projekt, kvalitni stavebni firma a kvalitni uzavieni smluv. Zavéretna faze
developerského projektu spociva v prodeji realizovaného projektu findlnimu investorovi
a nasledné plnéni zavazkl a povinnosti vyplyvajicich z uzavieni smluv.

4.2.2.1 Studie developerskych firem v Brné

Pro developerské spole¢nosti ani developerské projekty neexistuje v CR Zadna
evidence, proto je nemozné zjistit celkovy pocet firem zabyvajicich se pouze
developerskou ¢innosti a po¢ty developerskych projektt, které tyto spolecnosti fesi. Pro
svou praci jsem vybrala pétici developera feSicich projekty na tizemi JMK. Jsou jimi
spole¢nosti Kaldb — stavebni firma, Bemett a. s., Unistav a. s., Imos development a. s. a

Moravska stavebni — Invest a. s..

Kalab — stavebni firma, spol. s.r.o.

Spole¢nost byla zalozena vroce 1993 Ing. Jitim Kaldbem, ktery byl do roku 2010
jedinym vlastnikem. V roce 2010 se spole¢né s nim stal jednatelem i jeho syn. Tato
spole¢nost si zakldda na povésti kvalitné pracujici a v€as platici stavebni firmy. Firma je
také drzitelem certifikdth ISO — kvality, Zivotniho prostiedi a bezpecnosti prace
OHSAS. Firma se stala stavebni firmou roku 2002 a od roku 2006 pravideln¢ ziskava
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ocenéni Stavba JMK v riznych kategoriich. V roce 2012 se spolecnost stala také
vitézem soutéze o maly a stfedni podnik mést Brna. V roce 2011 spolecnost doséhla
vykonu 0,36 mld. K¢, pficemz nejvétsim developerskym projektem mimo dalSich 12 se
stala realizace zakazky v TOS Kufim, kterd byla vyhotovena za 60 mil. K¢. Ve
spoleCnosti  pracuje pres 200 zameéstnancll. V soucasnosti ma rozestavéno 7
developerskych projektt, a to BD Soukopova, rekonstrukce budovy autoservisu, zdzemi
pro sportovce, komplex U VenuSe v Pavlové, Vilu na Hroznové, objekt na ulici Stara
v Brn€, nebo gymnazium na Trtidé kapitdna JaroSe. Dal§imi zndméjSimi stavbami,
kterymi se firma miize pySnit, jsou napiiklad rekonstrukce matetské a zakladni Skoly
v Rousinové, golfovy aredl Kaskada v JinaCovicich, pamatnik LeoSe Janacka, letiste
Brno, TOS Kutfim, FCH VUT v Brné, PRF MU v Brn¢, budova koleji Purkyiiova,
rodinné domy v Podoli, benediktinské opatstvi v Rajhradu, ndkupni centrum Olympia
v Brng, Elseremo Stage v Ujezdu u Brna, nebo zatepleni bytovych domi ve Slavkove.

Bemett a. s.

Spole¢nost Bemett a. s. byla zalozena v roce 2000 a na trhu plisobi jiz 14 let. Patii mézi
developery, ktefi se specializuji na vystavbu nejlevnéjSich novych byta a
nizkoenergetickych staveb. Svym klientlim se cenové dostupné bydleni snazi nabidnout
na Uzemi hlavniho mésta a od roku 2005 1 v Brn¢, kde oteviela svou pobocku. Firma
vlastni certifikdty ISO znacici kvalitni systém fizeni jakosti. Mimo developerskou
¢innost zajiStuje svym klientim 1 sprdvu nemovitosti a zajiSténi jejiho pojisténi.
Ve firm¢ pracuje 16 zaméstnancli. V soucasnosti spole¢nost nabizi v Brné k prodeji
developerské projekty bytovych domt na Slatiné v rdmci druhé etapy vystavby, nebo
horské apartmany v Ramzové. V Brné spolecnost v ramci developerskych projektt
postavila bytové domy na Slatin¢, v Chrlicich nebo v Poptivkach u Brna. Dalsi
rozsahlejsi projekty firmy Bemett a. s. jsou na uzemi Prahy.

Unistav a. s.

Akciova spole¢nost Unistav byla zalozena v roce 1990. V soucasnosti v ni pracuje pies
300 zaméstnanct. Firma si klade provadét stavby v co nejvyssi kvalité v kratkych
casovych intervalech za vyuziti nejnovéjSich technologii. Firma disponuje certifikaty
ISO, OHSAS, EMAS i certifikatem potvrzujicim, ze firma nemd zadné zavazky po datu
splatnosti delsi nez 30 dnt. Dle vyro¢ni zpravy z roku 2012 probéhly ve spolecnosti

zmény tykajici se Uspornych opatieni vlivem plisobeni recese. Ucelem bylo snizeni
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rezijnich nékladi. Spolecnost i1 pres ekonomickou krizi dosdhla obratu téméf
2,1 mld. K¢ a hospodatského vysledku 30 mil. K¢ V soucasnosti byly dokonceny
stavby budov M a X Mendelovy univerzity v Bmé, divadlo JAMU v Brné,
védeckotechnicky part VUT v Brné, nebo rekonstrukce Letecké Skoly v Praze.
V historii spole¢nost ziskala fadu ocenéni. Piikladem staveb, za které firma ocenéni
ziskala, jsou Boby centrum v Brn¢, IBC Brno, Moravska zemska knihovna, restaurovani
Domu pani z Lipé, Moravsky zemsky archiv, nebo univerzitni kampus MU v Brné.

Imos development, uzaviceny investicni fond a. s.

Tato spole¢nosti vznikla transformaci spole€nosti, které realizuji developerské projekty
jiz od roku 1992. Spolecnost jako takova vznikla zakladatelskou listinou podepsanou
vroce 2008 a téhoz roku ziskala i povoleni k ¢innosti investi¢niho fondu od CNB.
V soucasnosti v uzavieném investicnim fondu pracuje 116 zaméstnancli a tato
spole¢nost se vénuje rozvoji vice nez 10 lokalit v ramci CR. Uhrn aktiv spole¢nosti
v roce 2012 dosahl hodnoty vice nez 1,5 mld. K&. Spravu majetku investi¢niho fondu
vykonéava na zakladé mandatni smlouvy spolecnost Imos facility a. s.. Aktualni nabidka
developerskych projektii je v Brné Slating (,,zelené mésto*) a v Ostravé. Rodinné domy
nabizi spolecnost v Brn¢ Sadové, Karlovych Varech a Berouné. Pozemky nabizi
v Karlovych Varech, Holicich 1 Pardubic, nebo exkluzivni pozemky v Brné
Zabovieskach. Mezi nejznaméjsi developerské projety investi¢niho fondu patfi Nové
Majdalenky, pozemky Stochov, Nové osada, parkovaci dim Rozmaryn, Farské zahrady,
Taborského nabtezi, Mojmirovo ndmésti, glapanice, Hotel Vista, nebo Bochorakova

rezidence v Brné.

Moravska stavebni — Invest a. s.

Spole¢nost byla zaloZena v roce 1998 za €elem vystavby rodinnych a bytovych domd.
Vroce 2012 c¢inil zékladni kapital spolec¢nosti 1,05 mil. K¢ a provozni vysledek
hospodaieni 9,9 mil. K& V roce 2010 se na vysledku hospodafeni u této spolecnosti
projevily nasledky krize a spolecnost se dostala do ztraty. Oziveni nastalo pravé az
v roce 2012. Spolecnost MS — Invest a. s. realizovala vystavbu bytovych domt v Brné
v méstskych ¢astech — Jundrov, Bohunice, Kufim, Bystrc, St}'/ﬁce, Lesna, Komin a
Mokréa Hora. V soucasnosti pfipravuje realizaci bytového komplexu v Praze a vystavbu

fadovych rodinnych domt v Ptezlicich.
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4.2.2.2 Developerske projekty v Brné

V nasledujicim odstavei je naznacena sit’ developerskych projektit v Brné. Vzhledem
k tomu, ze nejsou k dispozici nova data, musim uvést rozmisténi developerskych
projektl pro rok 2011. Néasledujici obrazek zobrazuje vystavbu v Brné¢ na zdkladé
developerskych projekt pro rok 2011. Mezi nejznaméjsi projekty v tomto roce patii
residence Erasmus (Developer Trikaya CZ a.s.), polyfunkéni diim Pod Petrovem na
Starém Brné (Developer Real Spektrum a. s.), AZ Tower (Developer Properity s. 1. 0.),
rezidence Martini (Developer BM bd a. s.), Panorama v Bystrci (MS — Invest a. s.),
rodinné domy v Jundrové (MS — Invest a. s.), rodinné domy v Zahradkach (developer
Doming a. s.), funkcionalistické vily v Ivanovicich (developer Real Park spol. s. r. 0.),
BD Kamenna (Imos Development a. s.), nebo BD Grand (Fiedler reality s. r. 0.).

Obr. €. 3: Developerské projekty v Brné pro rok 2011 (data pirevzata
zZ Www.ibrno.cz)
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4.2.3 Realitni kancelare

Pocatky sahaji do byvalého totalitniho rezimu, kdy se obchodovani s nemovitostmi
povazovalo za jistou formu podnikéni, které¢ v té dobé bylo povazovano v podstaté za
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trestny ¢in. Realitni kancelare zacaly vznikat po roce 1990, hlavné v 90. letech. Nekteré
z téchto kancelafi pltisobi dodnes. Vznik nejznaméjsich RK je uveden v kapitole 2.3
Popis a vyvoj realitniho trhu. Jedné se o vyznamny subjekt trhu s realitami a je nedilnou
soucasti trzni ekonomiky. Hlavni ¢innosti realitnich kancelafi je zprostfedkovatelska
¢innost, predevSim pronajem, prodej a koupé nemovitosti. VEtsi realitni kancelafe
nabizeji 1 dalsi sluzby, jako je poradenska €innost klientim, sluzby, které jsou spojeny
s prodejem nemovitosti (pfiprava smluv), pravni sluzby spojené s problematikou
prevodu nemovitosti, stavebni c¢innost, developerskd CcCinnost, sprava bytového a
nebytového fondu, likvidatorska cinnost, pojiSténi nemovitosti a stavebni spoieni,
zastavarenska ¢innost, oceiovani nemovitosti, marketingové studie a prognézy. Ceny za
ostatni ¢innosti, které realitni kancelafe nabizeji, jsou obdobné jako ceny, které nabizeji
firmy, u kterych jsou tyto cinnosti vedeny jako pfedmét podnikdni. Vlastnici
nemovitosti, ktefi se rozhoduji prodat svou nemovitost pomoci realitni kancelate,
nechtéji vétSinou nést riziko spojené s prodejem nemovitosti, nemaji dostatecné
zkuSenosti s prodejem, nebo se jen snazi dosdhnout nejvyssi ceny. Z hlediska pravni a
organizacni struktury rozdélujeme realitni kancelafe na malé, stfedni a velké. Malé RK
jsou prevazné osoby samostatné vydélecné c¢inné, které podnikaji na zakladé
zivnostenského opravnéni. VétSinou spolupracuji s vEtSimi realitnimi kancelafemi a
pomalu se z trhu vytraceji. S klienty neuzaviraji vyhradné zprostfedkovatelské smlouvy.
Stiedni RK jsou zakladany jako spole¢nosti s ru¢enim omezenym a také jako OSVC.
Oproti mensim RK wuzaviraji sklienty zprostfedkovatelské smlouvy. U velkych
realitnich kancelafi ptevladaji spolecnosti s ru¢enim omezenym a akciové spolecnosti.
Tento typ RK se mimo zprostiedkovavani prodeje zabyva 1 dal§imi ¢innostmi a Casto
expanduje 1 do zahrani¢i. ZvlaStnim typem RK jsou tzv. franSizy, coz jsou realitni
kancelafe, které funguji na principech proptijéovani zna¢ky. Fransizy, které do Ceské
republiky pfichazeji, pochéazeji vétSinou z USA. Vstup realitnich fransiz na mistni trh

ma vliv na konkurenceschopnost ostatnich firem zabyvajicich se prodejem realit.

Tab. ¢. 1: Typy RK

velikost RK typ z hlediska pravni formy
malé realitni kancelate OSVC
stfedni realitni kancelaie OSVC, s.r.o
velké realitni kancelare S.I.0., a.8.
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4.2.3.1 Typy pravnich forem RK

osvC

Zivnostenské podnikani je upraveno zakonem ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském
podnikani. ,.Zivnosti je soustavnd cinnost provozovand samostatné, vlastnim jménem,
na vlastni odpovédnost, za ucelem dosazeni zisku a za podminek stanovenych timto
zdkonem. “ [12] Zivnosti mohou provozovat fyzické osoby, které maji trvalé bydliste
v Ceské republice, pravnické osoby, jejichz sidlo je na tizemi CR a fyzické a pravnické
osoby, které nemaji bydliité ani sidlo na tizemi CR a ¥idi se zvlatnimi piedpisy.
V zdkoné jsou dale uvedeny vSeobecné podminky, které museji byt splnény pro
provozovani zivnostenského opravnéni, a témi jsou dosazeni v€ku 18 let, zptisobilost
k pravnim tkoniim a bezuhonnost. Bezthonnou osobou je chipéna osoba, kterad
nespachala imysIny trestny ¢in nebo nebyla odsouzena za spachani trestného ¢inu, ktery
souvisi s podnikdnim, nebo pfedmétem podnikani, o jehoz Zivnost zada. Bezuhonnost
lze prokézat vypisem z trestniho rejstiiku. Pti Zadosti o zivnostenské opravnéni mohou
byt pozadovany také zvlastni podminky provozovani Zivnosti, mezi které patii odborna
nebo jina zpisobilost. Odbornou zplsobilosti miZzeme chapat praxi v oboru a miZzeme ji
prokézat doklady o odborné kvalifikaci. Zivnosti rozdélujeme na Zivnosti ohlasovaci,
které provozuje na zaklad€ ohldSeni, a Zivnosti koncesované, které vznikaji dnem nabyti
pravni moci rozhodnuti o udé€leni koncese. OhlaSovaci Zivnosti dale délime na Zivnosti
femeslné, vazané a volné. Pro volné Zivnosti nam postaci pouze splnéni vSeobecnych
podminek a pro Zivnosti femeslné a vazané je nutno dolozit i odbornou zpisobilost.
Koncesované Zivnosti vznikaji a jsou provozovany na zakladé spravniho rozhodnuti.
Seznamy jednotlivych skupin zivnosti jsou uvedeny v piilohdch zivnostenského zakona.
Rozsah Zivnostenského opravnéni je dan pfedmétem Zivnosti. Z hlediska realitni praxe
je pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor zivnosti pouze pokud jsou
pronajimatelem poskytovany i sluzby spojené s provozem téchto nemovitosti.

Spolecnost s rucenim omezenym

Spolec¢nost s ru¢enim omezenym je obchodni kapitdlovou spolecnosti a tidi se dle
zdkona €. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik. Spole¢nost mize zalozit minimalné 1 a
maximalné 50 spolecnikll. ProtoZe se jedna o kapitdlovou spolecnost, musi byt slozen
zakladni kapitdl v minimalni vysi 200 000 K¢, pficemz minimalni vklad jednoho
spole¢nika musi byt 20 000 K¢. Spole¢nost odpovida za nesplnéni svych zavazkl celym
svym majetkem a jednotlivi spole¢nici odpovidaji za zavazky spole¢nosti nerozdilné do

vyse nesplacenych ¢asti vkladi. Spolecnost je zakladana zakladatelskou (spolecenskou)
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smlouvou, kterou musi podepsat vSichni spolecnici. SpoleCenska smlouva musi dle
§110 obchodniho zakoniku obsahovat ndzev a sidlo spole¢nosti, pfedstaveni spolecnik,
jejich bydlisté nebo sidlo, dale pfedmét podnikani, vysi zékladniho kapitalu a vysi
vkladu jednotlivych spolecnikil, zptsob a lhiity pro splaceni vkladu, jakym zpiisobem
jednaji jednatelé jménem spolecnosti. Pokud je zfizena dozor¢i rada, pak bude
obsahovat jména a bydlisté ¢leni dozor¢i rady. Ve smlouvé je dale uveden sprévce
vkladu, popfipad¢ jind ustanoveni, ktera jsou dana zakonem. Nejvy$Sim organem
spolecnosti s ruCenim omezenym je valnd hromada, kterd musi byt svoldvana
minimalné jednou krat ro¢né kvili rozdeleni zisku, UCetni zavérce, nebo stanovam
spolecnosti. Pokud je jediny jednatel, pak posta¢i Rozhodnuti jediného spolecnika a
neni tfeba svolavat valnou hromadu. Statutarnim organem je jeden nebo vice jednateld,
ktefi nesou odpovédnost za chod spolecnosti a jednaji jménem spolecnosti samostatné,
pokud neni uvedeno ve spolecenské smlouvé jinak. Vznik dozor¢i rady zavisi na
rozhodnuti zakladatelli spole¢nosti a valné hromady. Dle zédkona neni povinnost pro
spole€nost s ru¢enim omezenym dozor¢i radu zfizovat. Po podpisu zakladatelské listiny
vSemi spolecniky, slozeni zakladniho jméni spolecnosti, ziskani zivnostenského
opravnéni a zapisu do obchodniho rejstiiku mize spolecnost zacCit plné¢ fungovat.
Spolecnost je povinna se registrovat u financniho ufadu kviili odvodu dani.

Akciova spolecnost

Akciova spolenost se stejné¢ jako spolecnost srufenim omezenym fidi podle
obchodniho zakoniku. Zakladni kapital spolec¢nosti je rozdélen do obchodovatelnych
akcii a musi byt minimaln¢ ve vysi 2 mil. K¢ v pfipadé, Ze se jednd o spolecnost
zaloZzenou bez vetejné nabidky akcii a v pfipad¢ zaloZeni s vefejnou nabidkou akcii
minimalni ve vysi 20 mil. K& Spolecnost mize byt zaloZena jednim zakladatelem,
pokud jde o pravnickou osobu, nebo minimalné dvéma fyzickymi osobami. Spole¢nost
ruci za své zavazky celym svym majetkem, jednotlivi spolecnici za zdvazky spolecnosti
neru¢i. Pii zaloZeni zakladatelé podepisuji Zakladatelskou listinu, ktera by méla
obsahovat obchodni jméno a sidlo spole¢nosti, pfedmét podnikani, navrhovany zakladni
kapital, ustanoveni o akciich (jmenovitd hodnota akcii, pocCet akcii, druh akcii, emisni
kurs, kolik jaky zakladatel upisuje akcii, udaje o prevoditelnosti akcii na jméno), vyse
nakladli souvisejici se zalozenim spolecnosti a urCeni spravce vkladu. NejvysSim
organem spolecnosti je valnd hromada, kterd rozhoduje o zalozeni spolecnosti, volbé
stanov, volbé ¢lenil organti spolecnosti, vydavani akcii, rozdé€leni zisku, nebo o ucetni
zévérce. Vaha hlasu akcionafe je zavisla na poétu akcii, které akcionat vlastni. Ridicim
statutarnim orgdnem je pfedstavenstvo. Je voleno valnou hromadou a jeho hlavnim

ukolem je fidit ¢innost spolecnosti a jednat jejim jménem. Piedstavenstvo je slozeno
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minimalné ze 3 Clent, pokud je jediny akcionaf, pak staci 1. Na rozdil od spole¢nosti
s ruCenim omezenym je povinné ziizeni dozor¢i rady, kterd musi byt taktéz slozena
minimaln¢ ze 3 ¢lenll. Dozor¢i rada kontroluje ¢innost pfedstavenstva. Pokud chceme
zalozit akciovou spolecnost, musime jako akcionafi podepsat smlouvu ovétenou
notafskym zapisem, slozit zakladni jméni spolecnosti, ziskat Zivnostenské opravnéni,
provést zapis do obchodniho rejstiiku a stejné jako u spolecnosti s ru¢enim omezenym
se registrovat u finan¢niho ufadu. Akcie jsou cennym papirem obchodovatelnym na
burze, se kterym se akcionai stava vlastnikem Casti spolecnosti. Akcie se vydavaji za
jmenovitou hodnotu a prodavaji se za hodnotu trzni a jsou vydavany v listinné nebo
zaknihované podobé. Akcie musi obsahovat titulni list, kupénovy arch a talon. Akcie
Clenime dle druhu na akcie =zakladatelské, kmenové, prioritni, zlat¢ nebo

zameéstnanecké.

4.2.3.2 Organizacni struktury z pohledu rizeni RK

Organizovani je proces planovani a uspofadani hmotnych, nehmotnych a personalnich
zdrojii takovym zplisobem, aby byly optimalné dodrzeny stanovené cile. Organizacni
struktura ma byt co nejjednodussi a vyplyva z chovani zaméstnanci, norem a postoji
daného podniku a jejich hodnot. U organizacnich struktur je podstatna strategie fizeni.
RozliSujeme dva principy a to funkéni specializaci, kde se v jednotlivych utvarech
utvafeji Cinnosti na zékladé podobnosti za Ucelem zvySeni produktivity prace, a
specializaci ptredmétnou, kterd vytvaii co nejmensi subsystémy za ucelem zjednoduseni
fizeni. Vybér a tvorba organizacni struktury zavisi na mnoha faktorech, a to na velikosti
podniku, zdkladné, umisténi podniku, podnikatelském prostfedi a také na legislative.
Nejstarsi organiza¢ni strukturou je liniova organizacni struktura. Spociva na pravomoci
jediného vedouciho, ktery ma piimou odpovédnost za chod kancelafe. Tento jedinec
pfesné urCuje vztahy mezi nadfizenymi a podiizenymi. Dnes se jiZ pfili§ nevyskytuje a
pouziva se pro podniky s méné nez 50 zaméstnanci, aby vedouci organizaci mohl
zvladat. Dal$im typem je Stabni organiza¢ni struktura. Vedouci si na pomoc pfibira tzv.
,»Staby*, které nemaji fidici ani rozhodovaci pravomoc, ale radi vedoucimu, jak by m¢l
rozhodnout. Staby jsou kvalifikované a specializované odborné utvary. Rozhodovaci
povinnost maji stale liniové struktury, proto S$tabni neexistuji samostatn¢, ale vzdy
v kombinaci, bud’ s liniovymi strukturami, funkénimi nebo jinymi strukturami. DalSim
typem je struktura funkéni. Zameéstnanci s podobnymi ukoly jsou zafazeny do
jednotlivych tsekl. Diky spoleénym ulohdam s rdmci jednoho useku mizeme usetfit ¢as
a naklady. Funkéni struktura vSak muze obtiznéji zvladat koordinaci mezi jednotlivymi
useky. Vzhledem ktomu, Ze rozhodovaci funkce lezi v samém vrcholu podniku,

rozhodovani v ramci jednotlivych utvari muze byt pomalejsi. Divizni organizacni
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struktura je roz¢lenéna na jednotlivé divize. Jsou rozdéleny podle hledisek, na které se
zamétuji - rozdéleni dle zdkaznikd, teritoria, rozdilnosti technologickych procest, nebo
kombinaci vSech tfi hledisek. Divize jsou clenény s ohledem na vystupy, které maji
produkovat. Rozhodovani je pfeneseno na jednotlivou divizi a je stanovena
odpovédnost za vysledky v ramci dané divize. Poslednim typem struktury je struktura
maticova. Ta je kombinaci liniové — §tabni, funkéni a divizni struktury. U maticového
uspotadani vznikaji dva druhy utvarG — funk¢ni a cilové orientované. Podfizeni plni
ukoly vedouciho projektu a zaroven svého funkcéniho vedouciho. Neexistuje mezi nimi

vSak stav nadfizenosti a podiizenosti.

Tab. €. 2: Typy organizacnich struktur

Typy organizacnich struktur

Liniova organizac¢ni struktura

Stabni organizacni struktura

Kombinovana organizacni struktura

Funkéni organizacni struktura

Divizni organizac¢ni struktura

Maticova organizacni struktura

4.2.3.3 Cinnosti a sluzby realitnich kanceldrt

Realitni ¢innost muzeme charakterizovat jako stfet nabidky a poptavky, na kterou
neexistuje zadny ptedpis. Jednd se o sluzbu, kterd se slouzi za ucelem zisku provize.
Sluzba realitni kancelafe by méla zékaznikovi pfi shanéni nemovitosti uSetfit Cas a
zaroven penize. Realitni ¢innost doposud neni upravena Zadnym zékonem, a¢ se o tom
v posledni dobé uvazuje. V obdobi ,,Prvni republiky” po rozpadu Rakouska-Uherska
vroce 1925 byl v Ceskoslovensku vydan zakon, kde realitni ¢innost spadala pod
koncesovanou zivnost a byl na ni potfeba prukaz dostate¢ného vzdélani a odborné
zpusobilosti. Zakon urcil, ze mezi koncesované zivnosti patii zprosttedkovani, koupé,
prodej a sména realit. Kvili Druhé svétové valce doslo k do¢asnému omezeni Zivnosti a
v letech 1948-1989 s nastupem komunistické vlady byly realitni ¢innost a dalsi
podnikatelské aktivity zcela znemozZnény. V roce 1991 zatadil zédkon ¢. 455 realitni
¢innost mezi zivnosti volné, ale prvni definice realitni Cinnosti piisla az v roce 2000
s nafizenim vlady €. 469/2000 Sb., kde je realitni ¢innost definovana jako ,,Ndakup
nemovitosti za ucelem jejich dalSiho prodeje, prodej nemovitosti, prostiedkovani
nakupu, prodeje a prondajmu nemovitosti, bytii a nebytovych prostor. Prondjem

nemovitosti, bytii a nebytovych prostor, pokud jsou pronajimatelem poskytovany jiné
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nez zakladni sluzby zajistujici Zadny provoz téchto prostor. Obsahem Zivnosti neni
sprava a udrzba nemovitosti pro treti osoby, kratkodobé ubytovani osob v bytech
rekreacnich objektech a podobné, zarizenich, majici charakter ubytovaci sluzby.” [13]
Zakladnimi cCinnostmi realitnich kancelafi je tedy zprostfedkovani prodeje nebo
prondjmu nemovitosti at’ uz od tietich osob nebo na ziklad¢ konkurzi, drazeb a
exekuci. Jednd se o nemovitosti riiznych druht, pfedev§im byt a rodinnych domi, ale
klienti si také mohou pronajmout nebo koupit administrativni budovy, primyslové
stavby, nebo pozemky. Realitni kancelare zajistuji i dal$i ¢innosti, jako je stavebni
¢innost, ta je vSak méné rozsitena. Vétsi realitni kancelatre spolupracuji s developery a
mohou zajistit kompletni vystavbu staveb od vyhledani vhodné lokality az po zajisténi
financovani stavby. Vétsi RK také mohou zajistovat spravu bytového a nebytového
fondu. Udrzuji kvalitu a stav nemovitosti, zajiStuji oprav a revize, havarijni servis,
provoz technickych zafizeni, uklid nemovitosti, ale i evidenci plateb od ndjemniki.
Klientovi mohou nabidnout také poradenskou CcCinnost a to formou prohlidek
nemovitosti, pfipravé smluv, vyplnéni danovych pfiznani, zajiSténi a vyhotoveni
znaleckého posudku, nebo zajisténi pojisténi nemovitosti. S vykonem realitni ¢innosti
souvisi 1 fada pravnich piedpist upravend legislativou a zdkony. Realitni kancelatr by
méla znat obchodni a obcanské pravo, pravni normy souvisejici s katastrem
nemovitosti, pravni normy tykajici se dani a dafové povinnosti, bankovnictvi,
ucetnictvi, oceflovani nemovitosti, stavebni pravo, izemni planovani a zékladni znalost
pozemniho stavitelstvi. Evropska Unie fesi realitni sluzby dle normy CSN EN 15733,
ktera vymezuje zakladni pojmy tykajici se realitniho byznysu, upravuje vztahy mezi
klientem a makléfem, profesni pozadavky na makléte, eticky kodex, pojisténi
odpovédnosti za Skodu, nebo postupy pii vyfizovani stiznosti. Sluzby realitnich
kancelafi se liSi a v soucasnosti je problém narazit na kvalitniho makléte nebo kancelat.
Seri6zni RK mé odpovédnou osobu, opravnéni k ¢innosti, stalé sidlo a provozni hodiny.
Dobry dojem musi mit klient také pii prvni navstéve kancelare. Mél by koukat na to, jak
dlouho se kancelar vyskytuje na realitnim trhu a také zda je ¢lenem né&jakého profesniho
sdruzeni, tfeba Asociace realitnich kancelaii CR. Kancelaf by vie méla fesit pies
smlouvy, vétSinou ma vlastni pravni oddéleni, nebo alesponi externiho pravniho
zastupce, mela by peclivé ovétovat dokumenty k proddvanym nebo pronajimanym
nemovitostem, vyfizovat nalezitosti spojené s katastrem nemovitosti a nemél by pro
kvalitni kancelat byt problém vytizeni ivéru nebo plijcky na nemovitost. Zisk maji RK
z provize, coz predstavuje procentni podil z celkového objemu transakce. V Ceské
republice se provize u prodejli nemovitosti pohybuje nejcastéji mezi 3 az 6 % a u
prondjmu provize €ini jeden, maximalné¢ 2 mési¢ni ndjmy. Vzhledem k tomu, ze
neexistuje zadny zakon, ktery by upravoval provize a kdo je bude platit, zavisi vSe na
dohod¢ mezi prodavajicim, kupujicim a zprostiedkovatelem obchodu. Nékdy se stava,
7e provizi dokonce plati oba. V CR je obvyklé, Ze provizi plati kupujici. Stejné tak tomu
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je 1 u pronajmil, neni ur¢eno, zda by mél provizi platit pronajimatel nebo poptavajici po
nemovitosti.

4.2.3.4 Typy smluv v realitni praxi

Veskeré nakladani s nemovitostmi vychdzi z vlastnictvi. Opraviiuje vlastnika nakladat
s nemovitosti a dle svého uvaZeni v mezich zdkona. Pokud je zdkon poruSen, existuji
prostiedky, pomoci kterych lze vlastnikova prava omezit. Vlastnictvi nemovitosti mize
byt nabyto nejcastéji koupi, darovanim, zdédénim, rozhodnutim statniho orgdnu, nebo
jinymi zpisoby. VSechny tyto druhy nabyti jsou smluvné upraveny. Pfevod vlastnictvi
k nemovitostem miize byt oSetfen smlouvou kupni, darovaci, sménnou, spolecenskou,
smlouvou o prodeji podniku nebo smlouvou o koupi véci najaté. VSechny tyto smlouvy
se vSak uzaviraji mezi kupujicimi a prodavajicimi. V tomto odstavci se zaméfim na
smlouvy, které uzaviraji realitni kancelare se svymi klienty za G€elem zprostfedkovani
sluzeb. Realitni kancelat ma za ukol hajit zdymy obou smluvnich stran. Kupujicimu se
snazi nabidnout co nejlevnéjsi nemovitost dle jeho pozadavku a prodavajicimu se snazi
dohodit kupce, ktery nabidne naopak co nejvyssi cenu. Pokud vezmu pohled na
uzavirani smluv ze strany prodédvajiciho, tak ten si nejprve vybere realitni kancelar, od
které bude pozadovat, aby mu s prodejem nemovitosti pomohla. Realitni agent si
nemovitost prohlédne a poradi prodavajicimu, jak by ji mohl upravit, pfipadné¢ mu
poradi, jak co nejvice zvysit atraktivitu dan¢ nemovitosti. Makléf seznami prodédvajiciho
s podminkami prodeje a sepiSe s prodavajicim smlouvu o zprostfedkovani prodeje.
Realitni kancelafe se snazi uzavirat nejcastéji zprostiedkovatelskou smlouvu exkluzivni,
ktera zajiSt'uje realitni kancelafi, ze prodavajici neuzavie smlouvu s jinou realitni
kancelafi nebo neproda nemovitost jinému kupujicimu. Ve smlouvé museji byt uvedeny
smluvni strany, co je ptedmétem smlouvy, doba platnosti smlouvy, povinnosti zajemce,
provize a smluvni pokuta, zavéretnd ustanoveni a podpisy smlouvy.
Zprostfedkovatelskd smlouva neexkluzivni je stejnd s tim rozdilem, ze zajemce mize
prodej nemovitosti nabidnout 1 v jiné realitni kancelafi, nebo mize nemovitost prodat
vlastnimu kupujicimu. Zprostiedkovatelska smlouva dava makléfi opravnéni nabizet
nemovitost uvedenou ve smlouvé zajemcim. Realitni kancelaf zpracuje prezentaci
nemovitosti a zanese ji do systému. Realitni maklét si déale sjedndva schizky a
prohlidky nemovitosti se zajemci. V piipade, ze se néktery zdjemce rozhodne ke koupi
nemovitosti, uzavira s nim realitni kancelar rezerva¢ni smlouvu (Rezervacni smlouva
s blokovacim depozitem). Klient skladéa rezervacni poplatek a smluvni strany (kupujici
a prodéavajici) maji moznost sepsat kupni smlouvu. Po podpisu potiebnych smluv zajisti
realitni kancelaf podani smluv na Katastralni Gfad. Pfi pfedani nemovitosti prodavajici
uhrazuje dan z pfevodu nemovitosti, a pokud nemovitost vlastni mén¢ nez 5 let, musi
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zaplatit 1 dan z pfijmu. Pokud vezmu uzavirani smluv z pohledu kupujiciho, tak i ten si
nejprve vybere vhodného makléfe. Maklét zadd pozadavky kupujicitho do systému a
vybird mu nemovitost, kterd by méla odpovidat pfedstavdm kupujiciho. Pokud se
kupujici rozhodne nemovitost koupit, sepisSe s realitni kanceldii rezerva¢ni smlouvu a
nasledné uhradi poplatek (blokovaci depozitum). Pokud neni mozné z n¢jakych divodi
uzaviit kupni smlouvu, podepisi kupujici a prodavajici smlouvu o smlouvé budouci
kupni. Pokud se nemovitost bude financovat z uvéru, banka bude pozadovat zastavni
pravo k nemovitosti, které¢ zfizuje majitel nemovitosti zdznamem v KN. Po sepsani
kupni smlouvy se provadi tuschova kupni ceny po odecteni blokovaciho depozita
vétSinou tfetim osobdm nebo institucim (notarska, advokatni nebo bankovni tischova).
Dale realitni kancelaf zajisti navrh na vklad do KN a po zapise v KN dochézi k pfevzeti
nemovitosti. Stejné tak tomu je i u pronajmi, akorat misto kupni smlouvy se sepisuje
smlouva ndjemni. Zékladni typy smluv, které se pouzivaji v realitni praxi, jsou uvedeny

v nasledujici tabulce.

Tab. €. 3: Typy smluv v realitni praxi

Typy smluv v realitni praxi

Zprosttedkovatelskd smlouva exkluzivni

Zprostifedkovatelskd smlouva neexkluzivni

Objednavka realitnich sluzeb pfi prodeji

Objednavka realitnich sluzeb pfi pronajmu

Dohoda o upravé (sniZzeni) prodejni ceny prodavajicim

Smlouva s poptavajicim pti zprostiedkovani koupé (s provizi)

Smlouva o referenci s dorucitelem zakazky

Potvrzeni o ptevzeti informaci pii zprostiedkovani prodeje

Potvrzeni o pfevzeti informaci pti zprostiedkovani prondjmu

Rezerva¢ni smlouva s blokovacim depozitem

Dohoda s prodéavajicim v souvislosti s uzavienim rezervace

Dohoda o ukonceni spoluprace mezi RK a prodavajicim

Smlouva o budouci kupni smlouveé

Kupni smlouva na pfevod nemovitosti

Smlouva o najmu bytu

Dohoda o pfevodu druzstevniho bytu

Dohoda o finan¢nim vyrovnani pfi ptevodu druzstevniho bytu

Smlouva o uschové kupni ceny

67



4.2.3.5 Realitni makleri

Cinnost makléfi, tedy zprostiedkovani prodeje &i pronajmu nemovitosti spadd pod
zivnost volnou. V Ceské republice se makléfi nemuseji prokazovat zadnou odbornou
ani jinou zpusobilosti. Realitni kancelafe nabiraji pro tuto praci prakticky kohokoliv.
Realitni makléf by vSak mél projit vzdélavacimi programy a mél by mit zakladni znalost
dané problematiky, aby mohl byt pro realitni kancelat pfinosny. Makléf je
proSkoleni. Existuje nespocet vzdélavacich programl pro makléfe, at’ uz u soukromych
organizaci, pfes Asociaci realitnich kancelaii CR nebo Ceskou komoru realitnich
kancelati. Takovy vzdélavaci program seznami budouciho makléfe se zaklady realitniho
prava a realitni Cinnosti vibec, dale by mél byt vzde€lan v oblasti obchodnich
dovednosti, danového prava, ucetnictvi, marketingu, ale nezbytnosti je 1 znalost
psychologie, protoze spolupracuje s velkym mnozstvim lidi. Po absolvovani kurzi ziska
certifikat. M¢l by mit znalosti tykajici se stavebniho zdkona a stavebnich dokumentaci.
Je tedy podstatnd i minimalni znalost pozemniho stavitelstvi, sprdvy nemovitosti,
orientace v zapisech Katastralniho utadu, fizeni o vkladech do KN. Realitni maklét by
mél mit ptehled o cenach v danych lokalitach a nemél by pro ného byt problém odhad
ceny obvyklé. Mimo vzdélani jsou podstatné i osobni vlastnosti maklétre, predevSim
piijemné vystupovani, flexibilita, odolnost vii¢i stresu a v neposledni fadé také vzhled.
Pokud je makléf ¢lenem Asociace realitnich kancelaii CR, mél by dodrzovat eticky
kodex, ktery fika, Ze by mél jednat Cestné€, v souladu s dobrymi mravy. Nemél by
poskodit z&jmy klientl a nezneuzivat svého postaveni v neprospéch klienta. Nesmi
zvetejnit osobni Udaje klientli bez jejich souhlasu a mé¢l by zachovavat ml¢enlivost vici
tfetim osobam. Asociace také klade diiraz na neustalé zdokonalovani osobnich, ale i
vzdélavacich dovednosti makléte. I Evropska norma CSN EN 15733 klade diraz na
profesni kompetence realitniho maklére. Dle této normy by mél mit makléf znalosti
v oblasti realitniho trhu (penize, Gvéry, bankovnictvi, investice, ekonomicka a politicka
situace v oboru, nabidka a poptavka), realitniho marketingu, nadkladi na provoz
nemovitosti (drzba, energie, dang), principil a procest financovani nemovitosti, odhad
trznich hodnot, legislativy a norem, schopnosti vypracovat smlouvy, znalosti stavaiskeé,
zivotniho prostfedi, energetické aspekty nemovitosti a také by mél makléf mit dobré
komunika¢ni a obchodni dovednosti. Obor realit patfi k oboru s vysokou mirou
fluktuace pracovnikd. Stalych pracovnikd je pouze 20%. Realitni kancelafe makléiim
nenabizeji obvykle staly plat, ale pouze provizi z uskute¢néné transakce. Vétsinou si RK
uctuji provizi 5% z prodejni ceny nemovitosti. Z téchto 5% ¢ini odména makléfi
vétSinou okolo 40%. Takze pokud makléf prodd nemovitost v hodnoté 1 mil. K¢,
realitni kancelaf vyinkasuje za tuto transakci 50 tis. K¢. Realitni makléf v§ak dostane 20

tis. K¢. Proto fada maklétii nechce pracovat pro realitni kancelaf a jedna tak na vlastni

68



pést. Mnohdy je pro klienty obtizné narazit na kvalitniho realitniho makléfe.
Poskytované sluzby, vystupovani a profesionalita makléit se nékdy i vyrazné lisi. Snad
tyto rozdily ¢asem upravi vhodny zékon.

4.2.4 Rizikovost investic

Investici muZeme chéapat jako moZnost zhodnoceni svych volnych finan¢énich
prostfedkii. Toto zhodnoceni sebou muze kromé zisku pfinést i nepiijemnou ztratu.
Proto je nutné pfed zahajenim jakékoliv investi¢ni pfilezitosti zhodnotit riziko mozné
zhodnoceni svych financi v dlouhodobém ¢asovém intervalu, jini naopak vlozi veSkeré
své prostfedky do projektu s vidinou vysokych ziskii za podstatné vyssiho rizika.
Mizeme tedy fici, ze riziko je zavislé na vysi investované Castky a na Case, za ktery
investor pozaduje zhodnoceni této cCastky. V literatufe se mulzeme docCist o
tzv. magickém trojuhelniku. Jedna se o faktory, které jsou Uzce spjaty s investi¢ni
strategii. Jsou jimi vynosnost, rizikovost a likvidita. Zminéna rizikovost vyjadiuje miru
nejistoty, se kterou dany projekt nedosdhne takové vynosnosti, jakou ocekava od
projektu investor. V realitnim trhu se nejcastéji vyskytuji rizika — riziko pohybu
urokovych sazeb, inflace, pravni, operacni spojena s informacnimi systémy, nebo rizika

trzni, kterd mohou postihnout trh jako celek.
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5. PRIPADOVA STUDIE - POROVNANI FAKTORU

Na zéklad¢ zjisténi primérnych cen v Brné a faktort ovliviujicich trh s realitami budu
v této kapitole aplikovat poznatky pro redlné nemovitosti nachazejici se na izemi Brna.
Pro zjisténi odhadnich cen nemovitosti poslouzi znalecké posudky, které¢ jsou ptilozeny
v priloze E. Majitelé posudkd, si neptali uvadét v této praci osobni udaje, proto jsou tyto
udaje skryty.

5.1 Pripadova studie pro rodinné domy v Brné

Pro zanalyzovéani faktorG ovlivitujici trh s realitami u reziden¢nich nemovitosti jsem
vybrala RD v Brné Bystrci. Rodinny dim byl postaven v roce 1938 s jednou bytovou
jednotkou o velikosti 2+1 ¢astecné podsklepeny s ¢astecnym podkrovim. Odhad ceny
dle znaleckého posudku v pfiloze E byl proveden vroce 2008. Obestavény prostor
domu &ini 1196,05 m®. Zakladni cena dle vyhlagky v roce 2008 za m® OP &ini 2290 K&.
Dle znaleckého posudku bylo opotiebeni stanoveno na 56,55% a ZCU ¢inila
8392,78 K&. Primérnd a odhadni cena dle cenového vyvoje v Brné z kapitoly 3.2.5
vysla pro dany obestavény prostor v jednotlivych letech dle nasledujici tabulky:

Tab. €. 4: Vyvoj kupnich a odhadnich cen v jednotlivych letech v Brné pro danou
nemovitost (zdroj vlastni)

2001 2002 2003 2004 2005 2006
kupni cena 2160 2374 2 660 3327 2813 3670
odhadni cena 1958 2 082 2254 2700 2 446 2870
KC pro RD 2583 468 2839423 | 3181493| 3979258| 3364489 | 4389504
OC pro RD 2 341 866 2490176 2695897 | 3229335| 2925538 | 3432664
OCdle zZP

2007 2008 2009 2010 2011 2012
kupni cena 4267 4632 4753 5024 4979
odhadni cena 3300 3720 4120 4827 5071
KC pro RD 5103 545 5540104 | 5684 826| 6008955| 5955133
OC pro RD 3 946 965 4449306| 4927726| 5773333| 6065170
OC dle zP 4361 200

Odhadni ceny pro zadany rodinny diim v jednotlivych letech a jejich vyvoj je zobrazen
pro ptrehlednost v grafu na nasledujici stran¢. Rozdil ceny odhadnuté nemovitosti podle
znaleckého posudku a ceny odhadnuté dle primérné odhadni ceny pro Brno miize byt
zpusoben individudlnim odhadem znalce, nebo faktory ovliviiujici cenu nemovitosti,

které jsou vypsané v kapitole 3.2.7.
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Graf ¢. 41:  Vyvoj odhadnich cen dle znaleckého posudku pro RD (zdroj vlastni)
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Ptipadové studie spociva v porovnani jednotlivych faktor ptisobicich na cenu daného
rodinného domu. Porovnanim dojde k zjiSténi, zda—li dany faktor plisobi na realitni trh.

Graf ¢.42:  Porovnavaci graf 1 — poéet obyvatel v Brné (data pievzata z CSU)
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Graf ¢. 43:  Porovnavaci graf 2 — mira nezaméstnanosti v Brné (data pievzata z CSU)
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Graf ¢. 44:  Porovnavaci graf 3 — primérna hruba mzda v Brné (data pievzata z CSU)
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Graf &.45:  Porovnavaci graf 4 — ftrokova sazba v CR (data pievzata

z www.hypoindex.cz)
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Ptedchozi porovnavaci grafy slouzi k porovnani faktorti ovliviiujici cenu nemovitosti,
tim i realitni trh v CR zhlediska poptavky. Z porovnani grafu tykajiciho se poétu
obyvatel vyplyva, ze pocet obyvatel nema vliv na celkovou zménu ceny dané
nemovitosti. Dle mého nazoru by se pocet obyvatel vyrazné musel snizit nebo zvysit
napiiklad vlivem valky nebo piirodni katastrofy, aby se zména projevila na cené
nemovitosti. Podobné je tomu i1 u miry nezaméstnanosti. Se sniZzujici mirou
nezaméstnanosti by se méla zvySovat cena nemovitosti. To ovSem platilo do doby,
dokud CR nezachvatila krize. Proto lze Fici, Ze mira nezaméstnanosti ovliviiuje vysi
ceny nemovitosti pouze castecné. Spolecné s ristem cen rostla i primérnd hruba mzda
v Brné. Mzdy ovliviyji cenu byti. Pokud by lidé brali méné penéz, nemohli by si
bydleni dovolit. Tento z poptavkovych faktord proto ovliviiuje chovani na realitnim
trhu. U vySe urokovych sazeb a vyvojem cen bytl plati nepifiméa imera. Se snizujici se
urokovou sazbou se stavaji hypotec¢ni uvéry a bydleni pro mnohé dostupnéjsi. Vykyvem
v grafu byla krize, ktera zasdhla CR koncem roku 2008, kdy urokové sazby rostly.

Miuzeme tedy fici, Ze urokové sazby ¢aste¢né ovliviiuji cenu nemovitosti. Poptavku na
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realitnim trhu tedy nejvice ovliviiuje vyse mezd, dale v mensi mife vySe trokovych
sazeb pfi poskytnuti hypoték a mira nezaméstnanosti. K piekvapeni poptdvku na
realitnim trhu neovliviiuje pocet obyvatel. Mezi poptavkové faktory byla zafazena i
vySe dani. Dan¢ ovliviiuji cenu nemovitosti a cely realitni trh pouze pii finan¢nich
operacich s nemovitostmi (darovani, pfevody nemovitosti, prodeje, koup¢). Jedina dan
platici se kazdy rok je dan z nemovitosti (dain z budov a pozemk). Jeji vyse je zavisla
na vladé. Nabidkovou stranu (investofi, developeti a realitni kancelafe) nelze porovnat
jako takovou s cenou nemovitosti, proto jsem k porovnani nabidkové stany zvolila
dokoncenost jednotlivych typi nemovitosti. Cenu budu porovnavat s grafem
zahéjenych, rozestavénych a dokoncenych bytt v rodinnych domech v Brné. Z grafu na
nasledujici strané vyplyva, Ze pocet zahdjenych a rozestavénych byt v RD je vyS$si nez
pocet dokoncenych bytl, proto pocet dokoncenych byt ovliviiuje i celkovou cenu
nemovitosti. MiZeme tedy fici, Ze nabidkova strana ovliviluje ceny na realitnim trhu.

Graf ¢. 46:  Porovnavaci graf 5 — pocCty zahgjenych, rozestavénych a dokoncenych
bytl v rodinnych domech v Brné (data ptevzata z CSU)
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5.2 Pripadova studie pro byty v Brné

Pro analyzu faktor( jsem vybrala byt v ¢asti Staré Brno o velikosti 2+1. Byt se nachazi
v bytovém domé obdélnikového pidorysu spole¢né s dal§imi 10 bytovymi jednotkami.
Odhad pomoci znaleckého posudku byl proveden v roce 2007. Podlahova plocha tohoto
bytu &ini 85,80 m” véetn sklepu naleZicimu k bytové jednotce.
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Tab. ¢. 5:

Primérné cena bytu v Brné pro danou nemovitost (zdroj vlastni)

2001 2002 2003 2004 2005 2006
primérna cena za m2 10730 10 857 14 995 17 560 19 252 22 381
cena bytu dle PC 920 634 931531 1286571| 1506648 | 1651822| 1920290
2007 2008 2009 2010 2011 2012
primérna cena za m2 28 890 34093 32 153 31970 31438
cena bytu dle PC 2478762 | 2925179 | 2758727| 2743026| 2697 380
cena bytu dle ZP 1950 000

Pozn.: cena stanovena znalcem a cena vypoctend dle primérné ceny se 1isi o 0,5 mil.

KZ¢&. Toto je zptisobeno tim, ze primérna cena bytu v Brné nebere ohled na jeho velikost.

Graf €. 47:  Vyvoj primérnych cen dle znaleckého posudku pro byty (zdroj vlastni)
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Stejn¢ jako u rodinnych doma budu porovnavat i byty s jednotlivymi faktory na strané
poptavky a nabidky. Pocet obyvatel neovlivni podobné jako u RD ani cenu bytli. Zménu
jsem vSak zaznamenala u miry nezaméstnanosti. Vzhledem k tomu, Ze byty jsou pro
mnohé dostupnéjsi a Castéji se s nimi obchoduje, nez s rodinnymi domy, plisobi na cenu
bytu jiné faktory. Ptikladem je pravé mira nezaméstnanosti. Se sniZujici se mirou
nezaméstnanosti rostly ceny bytd. Po zasazeni ¢eské ekonomiky krizi se situace na trhu
s byty zménila, jako tomu bylo u miry nezaméstnanosti. Ceny byt zacaly s nastupem
krize klesat a naopak zacala stoupat mira nezaméstnanosti. U rodinnych domii vyrazné
ovlivnila jejich cenu primémd mzda. U byth plsobi tento faktor pouze castecné.
Zatimco primérnd mzda neustale stoupd, vyjma roku 2011, ceny bytl od roku 2009
klesaji. Mensi podil na ovlivnéni ceny nemovitosti ma Grokovéa sazba. Se snizujici se
trokovou sazbou by méla cena byt stoupat. To oviem grafy nespliuji. Urokova mira
neni u byti tak silné ovliviiujicim faktorem jako u rodinnych domu.. Rekla bych, Ze je to

zpusobeno tim, Ze rodinné domy jsou oproti bytliim az trojnadsobn¢ drazs§i komoditou na
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realitnim trhu. Kviili ndkladnému poftizeni si lidé museji ptij¢ovat vice penéz, kdezto na
byty jsou néktefi schopni si i uSetfit a nemuseji vibec volit financovani pomoci
hypotecniho uvéru. Sledovanim cen se zabyva i hypote¢ni banka pomoci HB indexu,
kam se snazi zapocist faktory ovliviiyjici cenu nemovitosti. Spravnost vypocti cen dle
pramérnych cen mohou potvrdit grafy zminéného HB indexu. V grafu ¢. 48 je index pro
rodinné domy, ktery ukazuje zvySujici se cenu RD 1 s vykyvem, ktery nastal v roce
2011. Naopak klesajici hodnotu cen bytii od roku 2008 potvrzuje graf €. 49.

Graf ¢. 48:  HB index rodinnych domt (zdroj www.hypoindex.cz)
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Graf ¢. 49:  HB index bytovych domt (zdroj www.hypoindex.cz)
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Zahajenych bytii bylo vice nez dostavénych. Situace se zménila pouze v roce 2007.
Kwvili nedostatku udaji nelze porovnat, zda se dokoncenosti dotkla néjakym zpiisobem
krize. Z dostupnych udajii pro roky 2001-2007 muzeme fici, ze nabidka ovliviiuje
situaci na trh s byty.

Graf ¢. 50:  Porovnavaci graf 6 — pocty zahajenych, rozestavénych a dokoncenych
bytli v bytovych domech v Brné (data ptevzata z CSU)
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5.3 Pripadova studie pro pozemky v Brné

Posledni sledovanou komoditou na realitnim trhu jsou pozemky. Pro pozemek nebylo
mozné sehnat znalecky posudek starS$i, nez zroku 2012, pro ktery nejsou jeste
k dispozici tdaje zCSU. Proto bude pouZita pouze vyméra pozemku a nebude
porovnavan s cenami odhadnutymi. Oceflovany pozemek se nachazi v katastralnim
uzemi Pfizfenice v jiZznim okraji Brna. Pozemek zahrady tvofi funkéni celek s pozemek
oznacenym v KN jako zastavénd plocha a nadvofi, proto se bude pocitat dohromady.
Pozemky zaujimaji celkovou plochu 536 m”. Byly ocefiovany v roce 2012 dle cenové

mapy. Cena za m” pro dané uzemi &inila 1200 K&, proto vypoétena &astka za pozemky
¢inila 643200 K¢.

Tab. €. 6: Primérna cena pozemku v Brné pro dany pozemek dle ZP (zdroj vlastni)
2001 2002 2003 2004 2005 2006

KC za m2 998 1164 1362 950 894 1041

celkova cena 534971| 623856| 730 149 509 200 479 184 | 557976
2007 2008 2009 2010 2011 2012

KC za m2 1537 1680 1650 2599 2921

celkova cena 823 832| 900480| 884400| 1393064 | 1565656
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Graf ¢. 51:  Vyvoj primérnych cen pozemk dle znaleckého posudku (zdroj vlastni)
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Pozemky jsou oproti ostatnimu typu nemovitosti vzacnéjSim statkem kvili jejich
omezenosti. Proto je logické, ze jejich cena neustale stoupa. Mimo obdobi 20042006 a
rok 2009 ceny pozemk stoupaly a stoupaji 1 nadéle. Jejich cena neni zavisld na poctu
obyvatel, ale je zavisla predeviim na piijmech obyvatelstva. Casteéné je zavisla na mife
nezameéstnanosti a irokovych sazbach stejné, jako tomu bylo u cen RD, u kterych cena
také s pribyvajicimi lety roste. Porovnani pro faktory ovliviiujici realitni trh z hlediska
nabidky neni moZné.
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6. ZAVER
6.1 Shrnuti

V praci jsem se nejprve zabyvala popisem realitniho a stavebniho trhu a pfedevSim
jejich vyvojem. Stavebnictvi plni fadu funkci a je hlavnim indikatorem vyvoje
hospodafstvi. Pfed rokem 1989 se stavebnictvi fidilo dle pfedem piipravovaného planu
zalozeného na centralnim planovani ekonomiky. Po pfevratu v roce 1989 nastala recese
zpusobend prechodem na trzni ekonomiku. Po krizi v letech 1990-1992 se cela
ekonomika zvedala ze dna a v letech 1994—1996 bylo ptiznivé obdobi pro stavebnictvi
diky iniciativé menSich mést. Roky 1997-1999 jsou diky ménové krizi
charakterizovany opét ztratou. Opétovnému nastartovani ceského stavebnictvi méla
pomoci fada dotacnich programl. Nejvyznamnéj$i roli hrdl program na obnovu a
modernizaci panelovych sidlist. Rok 2000 je charakterizovan ozivenim, zplsobenym
piedevsim ,,zlevnénim* hypoték. Ceska republika po vstupu do EU v roce 2004 i pies
obavy nékterych investort zazila nejvydatenéjsi rok. Diky rastu stavebnictvi zazil boom
1 rozvoj ndkupnich center na okrajich velkych mést. V roce 2007 byl o stavby takovy
zdjem, ze poptavka nebyla schopna pokryt nabidku a muselo dojit ke zdrazeni
stavebnich materiald. I v prvni poloviné roku 2008 zaznamenalo ¢eské stavebnictvi rist.
V polovin¢ zé4ii téhoz roku vsak zkrachovala banka Lehman Brothers, coz vedlo
k nastartovani celosvétové krize. Do CR dorazila krize pogitkem roku 2009. Diky
hrozb¢é snizovani piijml, zvySené mife nezaméstnanosti a zvySovani pfestali mit
investofi o vystavbu zajem. I rok 2010 byl charakterizovan hlubokym poklesem
Ceského stavebnictvi. Stavbaiim ubylo prace, ale i penéz. Rok 2011 hlasil mirné
ozivené ekonomiky, ve stavebnictvi se ale projevovala i nadéle krize vlivem zvySené
inflace. Diky nizkym cendm byla ohroZena kvalita staveb. Po pfizniv€j$im roce 2011
vSak ¢isla ve stavebnictvi v roce 2012 opét zacala klesat. Nebylo tomu jinak ani v roce
2013. Podle odhadii riznych analytikit by mélo dojit ke zpomaleni propadu v tomto
roce. Do kladnych hodnot by se vSak Ceské stavebnictvi mélo dostat aZ v roce 2016. Se
stavebnictvim je Uzce spjat i trh s nemovitostmi. Realitni trh vSak pfed rokem 1989
oproti tomu stavebnimu neexistoval. Do roku 1990 se podnikéni povazovalo za trestny
¢in. Realitni kancelafe tedy zacaly vznikat az po roce 1990. Trh byl zpocatku
neorganizovany. Jeho troven zacal zvedat pfiliv zahrani¢nich developert. K vétSimu
rozmachu doslo v roce 1995, kdy CNB vydala povoleni k hypote¢nimu tvérovani bank.
Stagnace na realitnim trhu se projevila az v roce 1999, kdy byla nabidka urovana dle
finan¢ni situace prodavajicich bez ohledu na skute¢nou cenu nemovitosti. Rok 2000 byl
charakterizovan procesem desurbanizace, kdy se lid¢é st€hovali z center velkych mést na
jejich okraje. Tento rok je také vyznacen obrovskou expanzi nakupnich center
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vystavovanych taktéz na okrajich velkych mést, nebo v jejich sttedech. Rok 2004 je
realitni trh charakterizovan stejné jako ve stavebnictvi boomem v oblasti reziden¢nich
nemovitosti. Po roce 2005 jiz nabidka na trhu s byty dohnala poptavku a ceny se
stabilizovaly. Vroce 2007 poklesl zajem o satelitni méstecka kvili chybégjici
infrastruktufe a dal$im sluzbam. Dusledkem kolapsu uvérového trhu byla stagnace na
realitnim trhu. Trh s nemovitostmi zamrzl a ceny piestaly rast. I vroce 2010 klesaly
ndjmy obchodnich a vyrobnich prostor, zvySovala se jejich neobsazenost a klesaly také
ceny u reziden¢nich nemovitosti. V roce 2011 nastalo mirné oZiveni v oblasti trhu
s kancelarskymi prostorami, ale v roce 2012 pfiSel opétovny propad. V soucasnosti se
situace zlepSuje, ale pouze papirove.

Realitni trh je trhem heterogennim, ktery ovliviiuje fada faktorii. Trh jsem rozd¢lila na
segmenty s pozemky, rezidenénimi nemovitostmi a komerénimi nemovitostmi.
Jednotlivé faktory ovliviiuji pfedevsim cenu téchto komodit. Tvorbu této ceny lze
popsat pomoci FDW modelu, ktery byl prezentovan poprvé v roce 1992. Prvni predpisy
tykajici se cen vznikly jiz v terezianském a josefinském obdobi. Prvnim nejdilezitéjSim
predpisem, tykajicim se cen bylo nafizeni o zdkazu zvySovani cen ve vale¢ném obdobi.
V roce 1960 byla pfijata nova ustava a s ni 1 novy pravni fad. Majetek byl roz¢lenén na
vlastnictvi osobni a soukromé. Toto rozdé€leni bylo zruseno az po ptevratu v roce 1989 a
navratu na trzni ekonomiku. V souCasnosti se majetek oceniuje dle zikona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Pro popséani trhu bylo nutné stanovit primérné
ceny za jednotlivé typy komodit. Ceny jsem ziskala na strankach CSU a ur¢ila je pro
jednotlivé roky v ramci CR a v Brné a na zékladé zisku téchto cen jsem provedla popis
vlivu krize na ceny nemovitosti. Také jsem stanovila ,,lokalni* faktory ovliviiujici cenu
nemovitosti. Jsou jimi osobni poméry obyvatel, touha po lepSim bydleni, zména
zivotniho stylu, poloha, lokalita, velikost nemovitosti, jeji stafi a stav, pocty
rekonstrukci, pocet podlazi, poschodi, typ vlastnictvi, hluk, sousedské vztahy,
dostupnost inZenyrskych siti, moZnosti parkovani, napojeni na popravni infrastrukturu,

blizkost obchodnich center, zdravotnich zatizeni, kol a dalsi obanské vybavenosti.

Vzhledem k tomu, ze feSim ve své praci faktory, které ovlivituji realitni trh jako celek,
roz€lenila jsem tyto faktory na poptavku a nabidku. Poptavku mohou ovlivnit lidské
zdroje (pocet obyvatel, vékové slozeni obyvatelstva, narozeni a imrti, snatky a rozvody,
nebo pfist¢hovalé a vystéhovalé osoby), piijmy obyvatelstva (mira nezaméstnanosti,
mira vzdélani obyvatel, pocty pracujicich osob, primérnd hrubd mzda), dané (dan
z nemovitosti, dai z pfevodu nemovitosti, dan dédickd a darovaci, DPH, dan z piijmu
FO a PO), nebo Urokové sazby (poskytnuté pocty hypoték, vyse ¢astek poskytnutych
hypoték, vyvoj trokovych sazeb, podil nesplacenych uvértt). Nabidkovou stranu naopak
ovliviuji investofi, developeti, realitni kancelafe a dalsi subjekty nabizejici nemovitosti.
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Nabidku dale muze ovlivnit rizikovost investic, coz vede k tomu, ze si budouci investofi
nejprve sva rozhodnuti zvazi, nez ptijdou do nékteré investicni ptilezitosti, aby neutrpéli
prilis velké ztraty na svém majetku.

Na zéklad¢ zjisténych primérnych cen v Brné jsem provedla ptipadovou studii, pomoci
které jsem se snazila zjistit, které z faktori nejvice ovliviluji chovani na realitnim trhu.
Chovani na realitnim trhu k mému zjisténi neovliviiuje poc€et obyvatel. Tento vliv by
mohl byt vyraznéj$i pouze pii n€jaké necekané udalosti, jako jsou valky, nebo Zivelné
pohromy. Zato faktorem, ktery z poptavkového hlediska nejvice ovlivituje realitni trh,
jsou piijmy obyvatelstva. Pokud by lidem doSly finan¢ni prostfedky, trh by se ptestal
hybat a zamrzl by. VySe hrubych mezd je rozhodujicim faktorem ovliviiyjici vyvoj na
realitnim trhu. S vy$i mezd uzce souvisi 1 mira nezaméstnanosti. Ta také ovliviiyje trh
s nemovitostmi, ale v podstatné mensi mife, nez pravé primérné vydélky. Krivka miry
nezaméstnanosti kopirovala vyvoj cen na realitnim trhu do obdobi krize. Stejné tomu
bylo i1 u trokovych mér. Vyvoj urokovych mér odpovidal vyvoji celého realitniho trhu
do nastupu krize, diky niz miry nepatrné stouply. V sou€asnosti se vSak opét dostaly na

své minimum.

6.2 Prognoza vyvoje realitniho trhu

Cilem mé prace bylo urcit faktory ovlivilujici realitni trh a stanovit predikci jeho
vyvoje. K vytvofeni ocekdvaného vyvoje pouziji opét stejné Cinitele.

Graf & 52:  Ocekavany vyvoj poétu obyvatel (data pievzata z CSU)
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Pramen: Projekce obyvatelstva CR doroku 2100, Cesky statisticky 0fad, Servenec2013
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Pocet obyvatel by se mél dle vypoéta Ceského statistického ufadu neustale snizovat.
Nejpravdépodobngjsi variantou je, Ze podet obyvatel vroce 2100 klesne v CR pod
8 mil.. Organy CR si nechavaji riiznymi propoéty stanovovat piedpokladané vyvoje.
Jednim znich je i ofekdvand mira nezaméstnanosti. Predpokladem je, Ze se Ceska
ekonomika v roce 2014 vzpamatuje z krize a v roce 2015 zacne mirné riist a vykazovat
kladné hodnoty. Dle této domnénky by klesala i mira nezaméstnanosti a v roce 2020 by
se mohla dostat tésné nad Uroven roku 2007, kdy byla nejnizsi.

Graf ¢.53:  Ocekavany vyvoj miry nezaméstnanosti (data pievzata z CSU)
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Vyvoj mezd jsem jako faktor, ktery nejvice ovlivituje realitni trh, zkoumala pomoci
mésicniho primérného hrubého vydélku. Data pro tento vyvoj jsou pouze do roku 2015,
ale odpovidaji pfedpokladanému chovani celé ekonomiky.

Graf ¢. 54:  Ocekéavany vyvoj primérného hrubého meési¢niho piijmu (data prevzatd z
CsU)
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Pro nastinéni vyvoje piijmu v dalSich letech prikladam graf ¢. 55, ktery urCuje vyvoj
realnych mezd, které vypovidaji o skutecné hodnoté vydéelku.

Graf ¢.55:  Ocekavany vyvoj realnych mezd (data pievzata z CSU)
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Z grafu je patrné, Ze 1 o¢ekavany vyvoj mezd bude mit rostouci tendenci. Drobna zména
by méla nastat na hypote¢nim trhu v oblasti vyvoje urokové miry. Po neustdlém poklesu
uroki v poslednich letech by se na tomto minimu mély urokové miry udrzet minimalné
do poloviny roku 2014. Kvili snaze CNB uvolnit ménovou politiku k devizovym
intervencim se tak dostanou na fadu nejdfive v druhé poloving roku 2014. Dle CNB se
¢eskd ekonomika nastartuje v roce 2015 a to povede ke zvySovani urokovych sazeb.
Ministerstvo financi v§ak ve svém prohlaseni tolik optimistické neni. Domacnosti totiz
stale drzi své prostiedky a vladni vydaje jsou $krceny. Ceska ekonomika se i pies nizké
urokové sazby nemuze rozhybat.

Graf ¢&. 56:  Ocekavany vyvoj tirokovych sazeb (data prevzata z CNB)
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Graf ¢. 57:  Oc&ekavany vyvoj cen nemovitosti (data pievzata z CNB)
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(40 2007 = 100)
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Ceny nemovitosti se dle zpravy CNB o finanénim vyvoje a stabilité mély stagnovat.
Pouze v ptipad¢ vleklejsi krize by mohly dramaticky klesat.

Z ptedchozich grafl 1ze vyvodit budouci chovani na realitnim trhu. VSe je zavislé na
opétovném nastartovani ¢eské ekonomiky. Realitni trh dle mého nazoru jiz stagnoval
v roce 2013. Ceny se ustalily a nyni zainaji pozvolna stoupat. Horsi situace je vSak ve
stavebnictvi, kde se ofekava kladnych hodnot az v roce 2015. Prognézy publikované
CNB, CSU i vétsimi realitnimi spole¢nosti byvaji vétsinou pfesné. Data sbiraji sami,
nebo zCSU, které vsak maji omezen&jsi vypovidaci schopnost diky Easovym
prodlevam a rychlému starnuti dat. V soucasnosti diky doznivajici ekonomické krizi je
obtiznéjsi takové odhady vytvofit. Z hlediska celkového vyvoje se v nasledujicich
letech neodekavé vyrazngjsi propad na realitnim trhu CR ani v z4dném z jeho segmenti.
Brnénsky trh s realitami, ktery krize zasahla nejmén¢, zacina pozvolna stoupat stejn¢ tak
jako ceny jednotlivych komodit. Predikci proto vyznamné ovlivni poptavka a nabidka

po jednotlivych komoditach.
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PRILOHA A

Objemy stavebni produkce dle sdruzeni Euroconstruct

ZEME 2010 2011 2012 2013* | 2014%* | 2015%* | 2016***
Rakousko -3,9 2,5 2,5 0,5 1,2 1,3 0,8
Belgie 0,4 4,3 0,5 -1,3 1,2 1,6 1,7
Dansko -60,4 5,2 -1,3 2,4 3,3 4,2 53
Finsko 6,4 2.4 -3,7 -2,7 0,5 1,6 2,8
Francie -5.9 4.3 0,3 -2,8 -1,5 0,9 2.2
Némecko 2,5 5,2 -1,2 0,3 2,7 1,2 0,7
Irsko -28,1 -17,5 -16,8 -3,5 9,8 8,2 10,6
Italie -6 -2,6 -6,3 -3,3 -0,3 1,1 1,7
Nizozemi -9.4 3,8 -7,2 -5 0,4 3,4 5,1
Norsko -0,9 6,3 5,5 3,7 3,6 3,7 2
Portugalsko -6,2 -10 -15,5 -16,5 -3 2 3
Spanélsko -17.,8 -20,4 -31,8 -23 -6,7 -0,5 2,9
Svédsko 4,4 3,1 2,4 -0,4 1,6 2,9 2,2
SV}'Icarsko 2,8 2,6 2,6 2,8 3,6 1,2 1,2
Velka Britanie 6,7 2,1 -7,8 -1,1 2,4 3,1 2,5
Zapadni Evropa (EC-15) -3,5 0 -5.4 -2,7 0,9 1,7 2,1
Ceska Republika -7,3 -3,8 -7,7 -8,2 -4,2 -0,9 1,2
Mad’arsko -9.,4 -9,7 -4,3 1,3 7,4 6,4 6,3
Polsko 4.6 11,6 0 -8,9 3,5 4,4 5,6
Slovensko -3,6 -2,8 -13,8 -7,8 -0,8 1,8 2,2
Vychodni Evropa (EC-4) -1,1 4,1 -3,2 -1,7 1,9 3.3 4,6
Zemé Euroconstruct

(EC-19) -3,4 0,3 -5,2 -3 0,9 1,8 2,2

* odhad
** predpoved
**% yyhled

Zdroj: Euroconstruct




PRILOHA B

Doplnkové grafy tvkajici se stavebnictvi

Stavebnictvi od roku 1994

Index ISP, ISP, Stavebni prace | Pocet | Orientacni
stavebni pozemni | inzenyrské | provedené vydanych | hodnota
produkce | stavitelstvi | stavitelstvi podle stavebnich | vydanych

(meziroc¢ni) | (meziro¢ni) | (meziro¢ni) | dodavatelskych | povoleni |stavebnich

(v %) (v %) (v %) smluv "S" povoleni

(mil.K¢) (mil.K¢)

1994 166 520

1995 199 377

1996 232 624

1997 247 855

1998 250 834 . .
1999 244 067 167 536| 238732
2000 . . . 265007| 169574| 229955
2001 110,4 110,5 110,0 301 784| 149244 236375
2002 103,0 102,7 104,3 317568 | 140822| 242212
2003 109,3 105,5 121,6 353879 149339| 286228
2004 108,8 107,4 112,9 402410 153622| 315072
2005 105,2 104,9 105,8 431426| 142941| 325824
2006 106,0 105,0 108,8 472 578 | 135391 | 360945
2007 107,1 110,7 97,9 521487| 117384 357708
2008 100,0 96,5 109,9 547601 122242 390836
2009 99,1 93,1 114,1 520877 112674, 407611
2010 92,9 92,9 92,8 488 690| 105743| 398839
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PRILOHA C

Doplnkové erafy tvkajici se realitniho trhu

Rozmisténi bytové vystavby a intenzita bytové vystavby

Rozmisténi noveé bytové vystavby 2011
podle obci

Uvedeny nazvy obci a celkovy pocet
dokon&enych byt 2011

pro obce s 51 a vice

dokonéenymi byty.

Pocet

dokonce-
nych byt
2011
. 0
1-2
# 3-5
© 6-10
© 11-20
O 21-35
36-50
51-100
101 - 200 Hranice k 31.12.2011 Hodgnin
201 - 3480 Hranice kraju

§ e g Zpracoval URS PRAHA, a.s.
Hranice spravnich

obvodu ORP Mapovy podklad: © CUZK, EsSU

Intenzita bytové vystavby 1997-2011 - pocet
dokoncenych byt na 1 000 obyvatel

stfedniho stavu primérné ro¢né
podle spravnich obvodil ORP

Podet
dokonce-
nych bytu
1997-2011 §
na 1 000 obyvate!
stfedniho stavu
prumérné roéné

[ 029-099

[ 100-19

[ 200-29

[ 300-39 ‘

[ 400- 499 DI

I 5.00-7.49 Hranice k 31.12.2011

B 750-9.99 — :::i: :Larj:vnich Zpracoval URS PRAHA, a.s.
I 10.00 - 12,03 obvodu ORP Mapovy podklad: © UZK, ESU



Zahajen¢ | Zahajené¢ | Zahajené | Dokoncené | Dokoncené | Dokoncené | Prim. obytna | Priim. obytna Prim. Prim.
byty byty v byty v byty byty v RD | byty v BD plocha 1 plocha 1 hodnota 1 hodnota 1
RD BD dokonceného | dokonc¢eného | dokon€eného | dokonceného
bytu-vRD | bytu-vBD | bytu-vRD | bytu-vBD
(vm2) (vm2) (v tis.K<) (v tis.K<)
1993 7 454 31509
1994 10964 18 162
1995 16548 12 998
1996 | 22 680 ) . 14 482 . . . . . .
1997| 33152| 12521 9411 16 757 6 509 4568 92,8 46,0 2 144 1 083
1998| 35027 14933 7961 22 183 8336 6 827 96,4 52,9 2 305 1 464
1999 32900| 12489 7192 23 734 9238 6 598 96,5 51,0 2403 1373
2000 32377 12177 7097 25207 10 466 5926 96,9 45,2 2 388 1285
2001 28983| 12895 6276 24 758 10 693 5912 96,3 48,0 2 406 1 449
2002] 33606| 13659| 10246 27 291 11716 6 393 97,0 43,7 2516 1234
2003| 36496| 17250 10043 27 127 11397 7 720 96,6 49,3 2613 1459
2004| 39037| 17485| 11901 32268 13 302 10 722 97,0 47,5 2713 1424
2005| 40381 17579 13574 32 863 13472 11526 98,1 50,4 2742 1575
2006 43747 20620| 14541 30 190 13 230 10 070 97,9 50,2 2 849 1 664
2007 43796| 20990| 15283 41 649 16 988 18171 97,1 50,7 2906 1 646
2008| 43531 22918| 13724 38 380 19611 12 497 96,3 54,0 3 088 1 889
2009 37319| 18750 11045 38473 19 124 13 766 94,4 52,1 3122 2 038
2010 28135 16611 5798 36 442 19 760 10912 95,2 55,0 3214 2576




Celkova stavebni produkce

(stejny mésic predchoziho roku = 100)
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Pocet dokoncéenych bytd a intenzita bytové
vystavby 1997-2011 ve méstech
s 10 000 a vice obyvateli

Velikostni skupina obci k 31.12.2011

100 000 a vice obyvatel
50 000 - 99 999 obyvatel
20 000 - 49 999 obyvatel
10 000 - 19 999 obyvatel

@ Potet dokonéenych byt
Vv letech 1997-2011

Pocet
dokonce-
nych bytu
1997-2011
na 1 000 obyvatel

[] 032-099
[] 100-199
[] 200-299
[] 300-399
] 400-499
B s500-7.49

Spravni hranice k 31.12.2011

B 750-860 e Z podkladu CSU
Mapovy podklad: © CUZK, CSU zpracoval URS PRAHA, as.

Podil novych bytl v rodinnych domech
v % celkového poctu dokoncenych

byt 1997-2011 podle spravnich
obvodll ORP

Podil bytu
v rodinnych
domech véetné
nastaveb a pristaveb
v % celkového
poctu dokonéenych bytu

[ | 158-499
[ 500-599
[ 600-699
[ 700-799

Hranice k 31.12.2011

- 80,0-89,9 " . )

Hranlce krajl Zpracoval URS PRAHA, a.s.
- 90,0-945 Hranice spravnich

obvodu ORP

Mapovy podklad: © CUZK, CSU

Zdroj: Cesky statisticky tfad



PRILOHA D

Hodnoty hypoindexu v jednotlivych mésicich
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PRILOHA E1

Znalecky posudek pro rodinny dim

ZNALECKY POSUDEK

cislo: 108

o cend nemovitosti - rodinného domu &p. v Bmé - Bysirci, namésti 28.dubna -,
postaveném na pozemku parc.&. se viemi souldstmi a plislufenstvim a pozemkit parc.&.
a , ve zapsané v katastru nemovitosti u Katastrdlniho tifadu pro Jihomoravsky kraj,

KP Brno - mésto na listu viastnictvi & pro k6. Bystrc, okres Brno - mésto.

Objednavatel posudka:

Ukel posudku: Stanoveni ceny pro smluvni pfevod nemovitosti

Oceniovaci predpis: Ocenéni je provedeno podie vyhiaSky Ministerstva financi
CR &3/2008 Sb., o provedeni néktervch ustanoveni
zakona £.151/1997 8b., o ocefiovani majetku 2 o zméné
ndkterych zékont, ve znéni  pozd&ilich predpist,
(ocefiovaci vyhlaka) s Gfinnosti od 1.2.2008.

Ocenéno ke dni: 15.8ervna 2008

Posndek vypracovak:

Posudek byl vypracovin ve 3 vyhotovenich, z nich? 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalice. Celkem posudek obsahuje 11 stran a pilohy.

V Bimné, dne 25 ¢ervna 2008
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1. NALEZ

o

Ocefiavani nemovitost je situovana uvnit! fadové zéstavby mstské Casti Brno - Bystre na
namésti 28. dubna, ze kterého je také piimo pfistupna z mistni komunikace se zpevnénym
povrchem.

Nemovitost je tvoiena obytnou ¢asti tvofici uli€ni trakt a piisluSenstvim, sestévajicim z
vedlej§ich hospodaiskych staveb tvoficich pravy a zadni dvorni trakt, dale z venkovnich iprav
a trvalych porostli. nemovitost je osazena v rovinatém ferém: a z inzenyrskych siti je napojena
na elektrickou energii, vefejny vodovod, kanalizaci a plynovod. Dle predloZenych podkladi a
dostupnych informaci pfedanych pii mistnim Setfeni viastnikem nemovitosti panem

, byl hlavni objekt postaven v roce 1938 a obsahoval jednu bytovou
jednotku 2+1 a provozoviu feznictvi se zazemim. Provozovna byla v roce 1980 piestavéna na
bydleni, byla vytvoiena garsoniéra.

Stavebné - technicky stav objekth odpovida jejich stéft a provedend rekonstrukei v roce
1980 a je hodnocen odbornym odhadem jako uspokojivy.

1.2 Podkiady pro vypracovani posudku

*  Vypis z katastre aemovitasti pro k.4. Bystrc, cbec Brao, list viastaictvi &, vyhotoveny
Katastralnim Gfaders pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovi§té Brno - mésto dpne
20.6.2007, fizeni
Kopie katastralni mapy pro k.. Bystre.
Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soutasného stavu dne 10.6.2008.

1.3 Vlastnictvi

Podle adaji z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti na listu viastnictvi €.
pro k4. Bystre, obec Brno, okres Brno - mésto zapsani:

1.4 Piflohy posudku

Situace Sirfich vztahd a letecky snimek
‘List viastnictvi ., k.. Bysire.
Kopie katastralni mapy

Vyfez z cenoveé mapy

1.5 PFedmé&tem ocenéni jsou

1) Rodinny dim se Sikmou stiechou

2) Hospodai'ska &ast

3) Stodola a chlév

4) Venkovni upravy - zjednoduseny vypocet

5) Parc €. - ocenéni dle cenové mapy

&) Parc.&. -~ ocenéni dle cenové mapy

7} Ovoc.dieviny a okras rostliny zjedn. zptsobem

12



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Rodinny dim se Sikmou stiechou
Ocenéno podie § 5, pifiohy £.6/1 vyhlasky.

2.4.1 Popis

Obytna st tvoii ulitni trakt vemovitosti postaveny uvnitf fadové zastavby ulice, je
piizemni, -Castetné podsklepena s Caste€n€ vestavénym podkrovim v sedlovém krovu
Konstrukee: Stdny jsou vyzdény klasickym zplsobem =z cihelného zdiva na zakladovych
pasech se strivenou izolaci proti zemni vihkosti, omitky jsou vapenné hladké dvouvrsivé s
nastfikem nebo malbou, fasadni sokl je obloZen glazovanymi obldadadkami, vnitini obklady v
koupelng jsou béininové. Stropy jsou dievéné s rovnym podhledem z rikosové omitky.
Stfecha sedlova bez bleskosvodu méa krvtinn z pélené taSky a klempifské konstrukce z
pozinkovaného plechu v Gpluém provedeni. Schody do sklepa jsou betonové, do podkrovi s
teracovou mazaninou. Okna jsou dievéni dvojita s defiénym osiénim, dvefe ramové naplfiové
do obijenych 1 ocelovych zarubni, vrata v prijezdu dfevéna do dievénych zirubri. Podlahy
obytnych mistnosti jsou provedeny 2 betonové mazaniny s naslappou vrstvou z vlysek nebo
povlakovou laoytinou a kobercem, v ostainich mistnostech je betonova mazanina nebo dlaZba.
V objekiu jsou provedeny rozvody studené i teplé vody s ohfevem TUV elektricky boilerem,
vytapéni je ustfedni s plynovym kotlem, v garsomiéfe plynovymi kamny WAV, rozvody
elektroinstalace svételné i motorové. Kuchyiisky sporak je plynovy, hygienické vybaveni je .
ve standardnim provedeni vana s umyvadiera nebo sprchovy kout s umyvadlem, zichod
splachovaci s obkladem v byig, nebo bez obkladu v garsoniéfe, '

Dispozi¢ni uspofadani: _

1.PP: schodi’t®, sklep, schodift&, kotelna.

I.NP: 2 samostatng bytové jednotky rozdélené prijezdem do dvora.

Byt 2+1: chodba, kuchynd s jidelnou a vstupem na verandu, spi?, obyvaci pokoj, loZnice,

koupelna, WC.

Garsoniéra; kuchyiigky kout, pokoj, koupelna, WC.

Podkrovi: schodisté s halou, pokej, piida.

2.1.2 Charakteristika stavby

CZCC: 11

SKP: 46.21.11

Typ: A - nepodsklepeny, s jednim nadzem.podlazim
Druzh konstrukce: Zi¥na

2.1.3 Obestavény prostor

“Spodni stavba (2,30%3 30%2,70+1,20%2,40%2, 70/
2)H(4,35%5,25%2,65+1,65%3,95%
2,65/2) = 93.54 m’
Vrchni stavba (10,28111,20)/2%10,70%4,10+4,20*
10,70%7,80+5,80%2, 10%3 95 =2 869 81 m’
Zastfesent ((30,28+11,20)/2%10,70%4,05)/2 = 23271 m°
celkem= . 1196.05m°

2.1.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 +{0.54 * n).

-3 -
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Pol.

1.
1.

26,

Konstrukce a vybaveni . Pod:ﬁ

Urovedt vybaveni Obi.podit Easi n

Zakiady vé. zemuich praci

podstandard 0.08200 100% -0.082

Bieskosvod

chybi 0.00600 100% =0.006*1 852

Ostatni

chybi §.03400 100% -0.034*%1.852
: -.15608

Neuvedené poloZky maji vybaveni standardni a neovlivituji vypodet koeficientu K4.

K4=1+(0.54*n)=1+(0.54*-0.15608) = 0.9157

2.1.5 Opotiebeni stavby

Vypodet opotiebeni analytickou meiodou:

14

Pol. Konstrukce a vybaveni Opotfebent

Stafi Zivotn. Ohj.podil Podil konstrukee

B) () (A) gasti B/C* 100 A
1. Zaklady vé. zemnich praci

70 150 0.04119 100% 1.9222%
2. Svisié kenstrukee

70 130 0.19679 85% 10,5964%

28 90 0.03473 15% 1.0805%
3. Stropy

70 120 0.08627 160% 5.0324%
4.  Zastiefeni mimo krytinu

70 120 0.07972 166% 4.6503%
5. Krytiny stiech

28 50 0.03713 100% 2.0793%
6. Klempiiské konstrukee

28 40 0.00983 100% 0.6881%
7. Vnitini omitky

©28 50 0.06334 100% 3.547%

8.  Fasadni omitky

28 50 0.03058 100% 1.7125%
9.  Vnéjsi obkiady

28 50 0.00546 100% 0.3058%
16.  Vnitini obklady

28 50 002512 100% 1.4067%
11. Schody '

28 100 0.01092 100% 0.3058%
12. Dvere

28 50 0.03495 100% 1.9572%
13. Okna

28 50 0.05679 100% 3.1802%



i4.

15,
16.
1 7..
18.
19.
20.
21.
22,
23.
24.
28,

26.

Podiaky obytaych mistnosti

28 50 0.02402
Podlaky ostatnich mistnosti
28 50 0.01692
Vytapéni
3z 40 0.05679
Elektroinstalace '
28 50 0.04696
Bleskosvod

0.00000
Rozvod vody
28 50 0.03495
Zdroj teplé vedy
28 35 0.02075
Instalace plynu
32 50 0.00546
Kanalizace
32 60 0.03385
Vybaveni kizchyni
32 35 0.00545
Vnitini kygienicke vybaveni
28 50 0.04470
Zichod
28 50 0.00327
Ostatni

0.00000

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

160%

160%

1.3451%

0.6115%
4.5432%

2.6298%

1.9572%
1.66%

0.3494%
1.8053%
0.4983%
2.5066%

0.1831%

36.553%%

Opotfebeni stavby {analyticka metoda) = SUMA(B/C*1004) = 56.553%X.

2.1.6 Vypocéet ceny objektu (§ 5 vyhlasky)

Zakladni cena za i’ obestav&ného prostoru

Koeficienty:

Dle nékladl na G&el. vyuziti podkrovi (pHil.6)

K4: koeficient vybaveni stavby -

K5: koeficient polohovy (dle ptilohy £.13)

Ki: zména cen staveb {dle pfilohy £.38)
Kp: prodejnosti (dle prilohy £.39)

Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty

Cena za cely obestaviny prostor 1196.05 m’

Cena stavby bez opotiebeni
SniZeni ceny za opotiebeni 56.553
Cena stavby po zapodteni opotiebeni

= K¢ 2.290,-
x 1.0500
x 0.9157

x 1.2000 -
x 2.0310
x 1.5640
= K¢ 8.392,78
=K¢ 16.638.184,52
=K 10,038.184,52
- K& 5.676.984,84
=K¢ 4.361.199,68

Redinny ditm se §ikmou stiechou

Cena celkem K&

4.361.200,-
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2.2 Hospodaiska ¢ast
Geenéno podle § 7, pHlohy £.8/1 vyhlasky.

2.2.1 Popis

Tedna se pravy dvorni traki, ktery obsahuje sklady a dilny a plvodng slouZil jako pomocné
provozy pro feznictvi.

Konstrakce: Stény json Vyzdeny z c1heh1eho zdiva v tl. 30 cm na zakladovych pasech se
stravenou izolaci proti zemni vlhkosti. Stfecha je puitova s dievénym krovem a krytinou z
palené tasky dvoudrazkové a klempifskymi konstrukcemi z pozinkovaného plechu v iiplném
provedeni, bleskosvod chybi. Omitky jsou vapenné hladké s natérem nebo vépennou malbou,
podlahy betonové, okna dievén zdvojena nebo ocelova jednoducha, dvefe rimové naplilové,
vrata dievdnd otevirava. Elekiroinstalace je svételnd i motorova, vytapeéni lokalni na tuhd
paliva, V objekiu je proveden rozvod studené vody. Die dostupnych informaci byla stavba
postavena zirovert s obytnou &asti. Stavebné-technicky stav je bodnocen odbornym odhadem
jako uspokojivy.

2.2.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274
SKP: 46.21.19.9
Typ: Al - nepodskiepené, nebo podsklep.do 1/2 ZP
Druh konstrukee: Zd&né v tloudfce nad 15 cm
2.2.3 Obestavény prostor _
Vrchni stavba 15,30%3,90%2,90 = 173.04 m°
ZastleSeni 15,30%3,90%3,20/2 ' = 95.47 m’
celkem = 26851 m°
2.2.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 +(0.54 * n},
Pol. Konstrukce a vybaveni ' Podil
Urovedl vybaveni Obj podil dasti 1
1. Zaklady
~ podstandard 0.06200 100% -0.062
8.  SchodiSié :
chybi 0.03800 100% -0.038%1.852
51. Vodeved '
navic 0.02505 100% 0.02505%1,.852

-0.08598
Neuvedené polozky maji vybaveni standardni 2 neovliviinii vypodet koeficientu K4.
E4=1+{054*n}=1+{0.54 * 0.08598) = 0.9536

2.2.5 Opotfebeni stavby

Pii stafi 70 let a Zivotnosii 100 let &ini celkové apﬂtrebem stavby pfi pouzm linedrni metody
vypoitu 70%.
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2.2.6 Vypotet cony objekiu (§ 7 vyhlasky}

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.256,-
Koeficienty:

Dle nakiadfi na el vyuZiti podkrovi {pfil.8) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.9536
K5: koeficient polohovy (dle piilohy £.13) x 1.2000
Ki: zmena cen staveb (dle piilohy £38) x 1.9960
Kp: prodejnosti (dle prilohy £.39) x 1.5640
Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty =K 4.465,34
Cena za cely obestavény prostor 268.51 m’ =K¢ 1.198.988,44
Cena stavby bez opotiebeni ; = K& 1.198.988,44
SniZeni ceny za opotfebeni 70% -KE 839.291,91
Cena stavby po zapodteni opotiebeni =K¢ 359.696,53
Hospodarska Cast Cera cefkem K& 359.697.-

2.3 Stodoia a chiév
Ocenéno podle § 7, pitichy &.8/1 vyhlasky.

2.3.1 Popis

Jedna se o trakt uzavirajici dviir v jeho zadni ¢asti a odd&luje dvar od zahrady.

Konstrukce: Stény jsou vyzdény z cihelného zdiva v tl. do 30 cm na zakladovveh pasech se
strévenou izolact proti zemni vibkosti. Stiecha je sedlova s dievénym krovem 2 krytinou =
palené tasky dvoudrazkové a klempiiskymi konstrukcemi z pozinkovaného plechu - Zlaby a
svody, bleskosvod chybi. Omitky jsou vipenné hladké s patérem nebo malbou, podlahy
betonové, nebo hlinény mlat, okna ocelova s jednoduchym prosklenim, dvefe a vrata dievéna
svlakova. Elekiroinstalace je svételna. Dle dostupnych informaci byla stavba postavena
zaroveni s obytnou Gasti, v pribdhu uZivani byla provadtna pouze b&Zna tdriba. Stavebnd -
technicky stav je hodnocen odbormnym odhadem jako uspokojivy,

2.3.2 Charakteristika stavby

CZCC: 1274

SKP: 46.21.18.9

Typ: Al - nepodskiepen¢, nebo podskiep.do 1/2 7P
Druh konstrukce: Zdéna v tloustce nad 15 cm

2.3.3 Obestavény prostor

Vrehni stavba 15,55*8,55%2,90 .= 385.56 m’
ZasifeSeni 15,55%8,55%3,20/2 = 21272 m’

celkem = 59829 m’
2.3.4 Vybaveni stavby

Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).
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Pol. Konstrukee a vybaveni Podil

Urovefi vybaveni Obj.podil Easti n
1. Zaklady

podstandard 006200 - 100% -0.062
8.  Schodisté

chybi 0.03800 100% -0.038%1.852
51, Vodovod ;

navic . 0.02505 100% 0.02505%1 852

-0.08598

Neuvedené polo¥ky maji vybaveni standardni a neovhivituji vypotet koeficientu K4.
Kd4=1-+(054*%n)=1+(0.54 % -0.08598)=0.9536

2.3.5 Opotiebeni stavby

Pt staff 70 let a Fivotnosii 100 let &ini celkové opotiebent stavby pfi pouZiti linedrni metody
vypoétu 70%.

2.3.6 Vypoctet ceny objekiu {(§ 7 vyhlasky}

Zakladni cena za m’ obestaviného prostoru =K¢ 1.250,-
Koeficienty.

Die nakladii na Gel vyuZiti podkrovi (piil.8) x 1.0000
K4: koeficient vybavend stavby x .9536
K3: koeficient polohovy (dle pilohy €.13} x 1.2000
Ki: zména cen staveb (dle pflohy £.38) x 1.9960
Kp: prodeinosti (dle piilohy £.39) x 1.5640
Zakladni cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 4.465,34
Cena za cely obestavény prostor 598.29 m’ =K¢& 2.671.568,27
Cena stavby bez opotiebent =K¢ 2.671.568,27
SniZeni ceny za opotiebent 70% - K¢ 1.870.697,79
Cena stavby po zapodieni opoifebeni =K¢ 801.470,48

Stodela 2 chiév Cena celkem K& 801.470,-

2.4 Venkovni Gpravy - zjednoduseny vypodtet
Ocenéno podle § 10 vyhidgky.

2.4.1 Popis
Jednd se pfedeviim o zpevnéné plochy na dvofe, oploceni zahrady a pfipojky inZenyrskych
siti.

2.4.2 Zjisténa cena

Por &isio Nazev Cena
1. Rodinny diim se Sikmou stfechou  4001811.00 )
2, Hospodafska cast 334901.00

=B
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3. : Stodola a chigv 20094G.00

Celkem zji¥t&na cena  4537652.00

2.4.3 Vypodéet ceny objeldu (§ 10 vyhlasky)

ﬁgténé gena hlavnich staveb =K¢ 4.537.652,~
3,5% ze zji¥t&né ceny ' =K¢ 158.817,82
Venkovni Gipravy - zjednodnieny vypofet Cena celkem K& 158.818,-

2.5 Parc.C. - ocenéni die cenové mapy
Ocenéno podle § 27 vyhlasky.
2.5.1 Popis
Dne 1.4.2006 nabyla Gcinnosti Obecng zavaznd vyhlagka £ 6/2006, kterou se vydava

Cenova mapa stavebnich pozemkd statutirniho mdésia Brna & 7. Pro lokalitu, ve které se
ocefiovana nemovitost nachazi je v této mapé stanovena cena za 1 m° pozemku 630,- K&.

2.5.2 \lypocet ceny stavebniho pozemku {§ 27 vyhidsky)

ZAkladni cena za m” stavebniho pozemku K& 630,
Cena za celou viméru 739.00 m” =Ké 465.570,-
Pare.t. - ocenénd dle cenové mapy : Cena celkem K¢ 465.570,-
2.6 Parc.C. - ocenéni die cenové mapy

Ocenéno podle § 27 vyhlagky.

2.6.1 Popis

Dne 1.4.2006 nabyla Ofumosti Obecné zévaznd vyhlaska & 6/2006, kierou se vydava
Cenova mapa stavebnich pozemkii statutdrniho mésta Brna &. 7. Pro lokalitu, ve které se
oceftovand nemovitost nachazi je v této mapé stanovena cena za 1 m” pozemku 630,- K&.

2.6.2 Vypocet ceny stavebniho pozemku {(§ 27 vyhl&sky)

Zakladni cena za m® stavebniho pozemku =K¢ 636,-

Cena za celou vymém 629.00 m ' =K¢é 396.270,-

Pare.t, - ocenéni dle cenové mapy Cena celkem K¢ 396.270,-
G
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2.7 Ovoc.difeviny a okras.rostliny zjedn.zptsobem
Ocenéno podle § 42 vyhlagky.

2.7.1 Vypocet ceny poros&: {§ 42 vyhlasky)

Zji¥2na cena pozemku =K< 119.510,-

4% ze zZjiiténé ceny =K 4.780,40

Ovoc.dfeviny a okras.restliny zjedn.zpisobem Cena celkem K¢ 4.780,-
= 1
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3. REKAPITULACE

1) Rodinny ddm se Sikmou stiechou K¢ 4.361.200,-
2} Hospodaiska Sast K¢ 359.697.-
3) Stodola a chiév K¢ 861.470,-
4) Venkovni Gpravy - zjednoduSeny vypodet Ké 155.818.-
S)Parc.&. . - ocendni dle cenové mapy K& 465.570,-
6) Parc.&. - ocenéni dle cenové mapy Ke 396.270,-
7) Ovoc.dieviny a okras. rostliny zjedn zpiisocbem K¢ 4,780,
Zjisténa visledna cena K& 6.547.805,-
Po zackrouhleni podle § 46 vyhlasky Ke 6.547.810,-

Slovy: Sestmilioniipstsetdiyticetsedmtisicosmseideset K&

V Bmé, dne 25 ¢ervna 2008

& el
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PRILOHA E2

Znalecky posudek pro byt
ZNALECKY POSUDEK
¢ - 07
dle Usneseni &,j. EX
Objednavatel: Exekutorsky afad Praha
, soudni exckulor
Adresa: Evropska , 160 00 Praha
IC
Vypracoval:
Soudni zmalec voboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti, v oboru stavebnictvi, odvdtvi stavby obymé, stavby
primmyslove.
kancel4f:
602 00 Bmo
tel.:
mail:
UZel posudku: Znalecky posudek je vypracovin na zikladé Usneseni &.). EX
Posudek obsahuje: 33 stran véetné pfiloh
Posudek se pFedavd : ve trech vyhotovenich
Vtisk &islo: 1
Zpracovine: 09.10.2007
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Fnalecky posudek &, 107

A NALEZ

1  UKOL A PREDMET OCENENI
Znalecky posudek je vypracovan na ziklade Zidosli objednavatele posudku. Ukol znalce je stanoven

Usnesenim &]. EX Ptedmetern ocendni je bytovd jednotka &. situovana
v budové bytového domu &.p. I, ul. Zahradnickd &.or. , stojiciho na pozemku pere.g. . |, ka
Star¢ Brno, obec Bmo, vietné spoluvlastnického podilu ve vydi na spolenych &astech
domu &.p. a pozemku parc.€. , zapsinona LV & vedeného KU pro Jihomoravsky kraj,
KP Brno-mésto.

Technicky popis domu, jeho konstrukéniho provedeni a technického vybaveni je detailné proveden
niZe v #asti B - Posudek.

2 MIiSTNI SETRENI

Predmat ocendni byl zkoumdn pfi mistnim $etfeni konaném dne 24.09.2007 za ptitormnosti pani .
a jeji deery (nijemce oceflevaného bytu).

3 DENOCENENI

Posledni informace relevanmi pro zpracovén{ posudku byly ziskiny dne 24.09.2007, coZ je den
ocenéni.

4 PODKLADY

- Vypis z Katastru nemovitosti, LV &, , k.. Staré¢ Brmo, ziskany prostrednictvim Délkového
pHstupu do Katastru nemovitost! dne 04.09.2007

- Snimek katastralni mapy

- Vyiez z Cenové mapy stavebnich pozemki mésta Brna &.

- Usneseni&j. . EX

- barevni fotodokumentace

- informace ziskané pii mistnim Sctfeni

- zaznam z prohlidky a zaméfeni nemovitosti

zakon &. 40/1964 Sh. v platném znéni — ob&ansky zékonik

zakon &. 513/1991 Sb. v platném mén{ — obchodni zakenik

zdkon &. 151/1997 Sb. v platném znéni — zikon o ocefiovani majciku

- vyhli&ka Ministerstva financi &. 540/2002 Sb. ve znéni vyhlasky &. 452/2003 Sb., &. 6402004 b,
& 61772006 a & 76/2007, kterymi se provadéji néklera ustanoven{ zdkona . 151/1997 Sh.
v aktudlnim znéni

- Doc. Ing. Albert Bradad, DrSc. a kol. - Soudni in¥enyrstvi, Akademické nakladatelstvi CERM,
s.I.0., 1997

- Doc. Ing. Albert Bradad, DrSc. — Teorie ocefiovani nemovitosti, IV.vydani, Akademické

nakladatelsivi CERM, s.r.a., 1998

Miloslav V. Jokl, Miloslav P. Jok!, Daniel 1. Jakl - Teorie ocefiovani nemovitosti, VSE Praha,

Institut ocefiovani majetku, 1998

- Skéla M. — Dafiové povinnosti vlastnikd nemavitosti, Sagit

- JUDr. Fiala, Doc. Brada¢ — Nemovitosti: acefiovan{ a pravni vztahy, Linde Praha as., 1996
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Znalecky posudek &. iin]

- Kolektiv autorti -~ Vitena biemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2001

- Orientadni ceny rozpodlovych ukazateli stavebnich objektil dle mémych jednotek — haze Lpololeti
2007 - Porings, s.r.0.

- Zasopis Soudni inZenyrstvi — roéniky 1996 az 2007

- odbomy étvrtletnik Ochadee a ocefiovani majetku — roéniky 2003 az 2007

5  LIMITUJICI PODMINKY

Znalecky posudek je zpracovan na zdkladé ndsledujicich obecnych predpokladi alimitujicich
podminek:

1. V posudku neni pfevzata odpovédnost za pravni naleZitosti vlastnického prava. V ramei ocenéni
nebylo provadiéno Zadné Zetfeni ve vEci pravosti privniho podkladu viasmictvi ocefiovanych
majetkovych hodnot. Predpokladime, #e viastnické ¢i majetkové prave ktémto hodnotdm je
pravé, nepochybné a v ziwislosti na své povaze zeizitelné a vymahatelné v soudnim tizeni.

Bl

Zivéry uvedené v tomto znaleckém posudku je nezbyiné revidovat v pfipadg, Ze¢ se zakladni
pedpoklady nebo vstupni tidaje, na nichZ je znalecky posudek zaloZen, zméni. Neni pfevzata
74dna odpovédnost za zmény thu, které hy vedly k prezkoumani tohoto ocenéni po datu, ke
kterému bylo ocenéni provedeno. Platnost z4vérl znaleckého posudku je max. 6 mésich ode dne
Zpracovani.

3. Tento znalecky posudek byl vypracovén na zakladé Usneseni &.. EX . Ukolem
znalce je:

- ocenit nemovitost a jeji prisluSenstvi
- ocenit jednotliva priva a zdvazky s nemovilosti spojené

6 UZNAVANE METODY OCENENI

6.1 Metoda nialdadova

Metoda nikladové je zaloZena na principu pojeti nahrady. Vychdzi z predpokladu, Ze hodnota aktiv
(nemovitosti) nebude v&tsi, nez &ini soutasné niklady na jejich potizeni s odpodtem pfiméfenych
odpisi. Jedna se tedy o vipoet reprodukéni ceny sniZen¢ o priméfené opotfebeni. Reprodukéni cena
se vypoite pomoci obestavéného prostoru, Zastaviné plochy, padlahové plochy, délky (dle charakteru
stavby). Déle se dle provedeni a vybaveni zjisti odpovidajici cena za zvolenou mémou jednotku,
chybéjici prvky konstrukei se nezapotitavaji, vy3&i vybaveni se pfipocitava. Jednotkova cena se ziska
nejéastEji srovndnim sjiz  realizovanymi stavbam a cenami, za kieré byly provedeny (napf.
z Ukazatele primémé crientaéni ceny na mérovou a tiéelovou jednotku, vydavino pololetné — URS
Prahz ncho Baze technicko-hospodifskych ukazateld stavebnich objekti PORINGS, sro.
(reprezentativni vzorek cca 1200 objektd), &i dle vyhlasky Ministerstva financi €. 540/2002 Sb. ve
znéni vyhlasek 452/2003 Sb., 640/2004 Sb., 617/2006 Sb. a & 76/2007, Jderou se provadeji nékterd
ustanoveni zdkona & 151/1897 Sb. o ocefiovani majetkn a o zmén& nékierych zdkond (zikon
o ocefovini maietku)*). Vynasobenim zji§iéné zastavéné plochy nebo obestavénéha  prostoru
a jednotkové ceny se Zjidtuje tzv. vychozi cena. Je-li vychozi cena vzlazena k jiné cenové lrovni nez
je cenova tirovei k datu ocenéni, je nutne tute cenu upravit pomoci tgv. Stavebniho indexu, kery je
vydislen Ceskym statistickym Gfadem. Od takto zjiSténé vychozi ceny se odedte opotfebeni, které
odpovida stavbé daného stafi a zpisobu vidrZby objektu.
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Ve znaleckych 2 odbomych posudcich se ke zji5téni nakladové hodnoty pouZiva €% modifikovana
metodika definovand vyhlaskou Ministerstva financi & 540/2002 Sb. ve mén{ vyhlasek 452/2003 Sb.,
640/2004 Sb., 617/2006 Sb. a & 76/2007, ,kterou se provadéji nékiera ustanoveni zakona 6. 15171997
Sh. o acefiovini majetku a o zméné nélkterych zdkond (zikon o ocefiovini majetku). Pozemky lze 13
ocenit dle vySe uvedené vyhlagky. Tam, kde je to moZné, se vyuZivi cenova mapa pozemki, kterou
vydavaji pfisluiné Obecni ufady. Metodika je popsana v cenovém predpisu.

Pro zjisiéni hodnoty pozemkt lze pouZit i metodu dle tfidy polohy - Naegeliho metoda. Podstatou
této metody je vyuZitl existyjici zikonitosti mezi polohou pozemku a jeho vyusitim na jedné strang,
a podilem ceny pozemku z cetku stavby (nova stavba bez opotfebeni + pozemek) na strané druhé.
Podil ceny pozemku je uréen pomoci klige tfidy polohy. PouZivano je 5 + 2 kliéd tfidy polohy, podle
kierych se hodnoti na 2dklad® popisu piisluiného pozemku. V tichto kliéich jsou obsa¥ena riznd
kritéria véemé povyZujicich a redukujicich faktoril. Mctoda mé podstamé vyhody: zjistuje se hodnota
pozemku v trinim hospodifstvl 1 kdyZ toto neni jest pIng rozvinuto a stabilizevino; neni nutno zit
konkrétni vy8i ndjermného, dilefilé je zjistit reprodukéni cenn budovy, kterou ma byt pozemek
zastavén; neuplatni se zde hledisko vybéru drokové miry, kierd miZe momentdlni vymosovou
hodnotu nemovitosti velmi podstatné ovlivnit. Urokové miry jsou siln& ovlivaény hlavné obecnou,
tasto rychle se ménici hospodifskou konjunkturou. Abychom vyfadili kritkodobé konjunkturalnd
vlivy, musime jako karck&ni hodnotu urdit 1 vécnou a vymosovou hodnotu nemovitosti, co? stabilizuje
ceny pazemki a staveb hez vlivy okam¥itého kolisin{. Vzhledem k charakteru nemovitosti jako véci
dlouhodobého trvani jde o velmi dilezity faktor,

Naegeliho metoda:

Klice polohy | Ttidy

I - vieobecnd situace 'ﬁ 1-8

IT — intenzita vvuZiti polohy 1-8

III - doprawni relace k velkoméstu i I 1-8
| IV — obyiny sektor 1-8
| V —femesla, priimys], adminisirativa, obchod 1-8 —=
| VI - povygujici faktory , evyfeniazo | thdu
[ VI - redukugjici faktory snieniazol tdu |
[ Tridy polohy 1 2 3 4 5 6 7

PP % 3 6 9 13 18 22 35-55

Poemn.: V pfipad® umistinl vysledného vypodtu mezi intervaly jednotlivych tHd je tfeba uréit PP %
interpolaci,

matematicke vyjadveni:

HP = RCO x (PP% / (100% - PP%))

fegenda;

HF ... hodnota pozemiu

RCO ... reprodukéni cena objektu

BE:a podil pozemku na hodnot2 celku, vyjadien v %

6.2  Metoda vynosovi

Tato metoda bere vivahu uskutelngny nebo otekdvany pijem zmajetku. Tento pfijem je
diskontovan odpovidajici miron vynosnosti, tak aby byla ziskina sou¢asni hodnota oleldvanich

vymosi.
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Occkévany vynos se u predmétné nemovitosti zjisti z dosaZeného (popfipadé jde-li o nemovitost
v daném misté a Sase neudelné vyuZivanou, lze pouZit vimos dosaZitelny) rocniho najemného. RoZni
vimos z prondjimu nemovitost je tfeba sniZit o nadklady na provez nemovitosti (zejména se jedna
o naklady na primémou roéni (idrzbu, sprivu nemovitosti, daf z nemovitosti a pojisténi nemovitosti).
Nékieré metodiky odpoditivaji i neprovozni niklady, a to odpisy (nékdy tZ ,investice™). Domnivame
se (spolu s odbomou vefejnasti zejména v bankownim sektoru), Ze tato kategorie nakladd nemi své
opodstaméni, Z¥ejmou vyhodou metodik vypottu hez neprovoznich nikladid je odpovEd’ na otdzku
investora, za jak dlouhy &asovy dsek bude podatedni investice do pofizeni nemovitosti navratna.

Zikladni vztah pro vypodet fasového iselu ndvratnosti poditedni investice:
Navratnost froky] = pocdtecni investice {K¢] frodni provozni zisk z prondjmu [Kéfvok]
Zikladni vztah pro vypodéel vymosové hodnoty:

Hy= CSisty vynosza nemovitost za rok ., 100 %
diskontni sazba

Velice dileZitym bodem pfi stanoveni obvyklé ceny nemovilosti & podniku je stanoveni diskontni
sazby. Mira, kierou se diskontuji budouci pfijmy, md na vimosovou hodnot investice (nemovitosti)
znatny vliv. Domnivime se, e v podminkach CR by se konstrukce vypodtu viyge miry kapitalizace
{z hlediska investorl s vlastnim kapitdlem dostatenym k potizeni investice) méla odvijet od Ovahy,
Ze celkovi mira kapitalizace ma dvé slozky:

- bezrizikova mira vymosnosti
-  plirdzky za riziko
Jako berrizikovd mira vimosnosti je doporufovan vynos z dlouhodobych statmich dluhepisd.

Informace o t¢chto cennych papirech jsou v akiudlni podobg k dispozici napf. na Internetu, v&etné
pormocnych on-line kalkulétord.

Prira¥ky k bezrizikovému vinosu se dle nafcho nazoru poji s riziky, které lze u nemovitosti shrnout
do tff bodd:

PFirdEea za vizika spojend s technickou kvalitou nemovitosti

Zde procenmni pfird¥ka k vymosu z bezrizikové investice odrdZi riziko, zda bude nuiné vynaloZit
penize na nepfedpokléadané opravy &i nutné investice, s nimiZ nebylo kalkulovano v propo¢tu ndkladi
v jednotlivich fazich pouité vicefdzové metody. Ukolem odhadce je tedy provéfit technickou kvalitu
objektu.

Prirdika za rizila spojend s ekonomikou nemovitosti

Zde procentni pfirdZka k vimosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda bude moiné nemovitost
pronajimat takovym ndjemmnikim a za takové ndjmy, které byly uvaZoviny v propoltu pfijmd.
Zohlediiuje se délka ndjemnich smluv {doba uritd / neurditd) a pfpadné riziko, Ze prostory uvonéné
po najemei, nebudou rychle pronajaty (pokud mo#no za stejné nijemné) — tzv. neliplné pronajmuti,
Dile se zohledfiuje ,.kvalita” nijemclt — jejich schopnost platil n&jem vias a ve smhuvené vygi.
V {ivahu ptipadd 16% riziko, Ze o prandjem dané nemovitosti piestane byt zajem — tzv. ,,ekonomickd
Zivotnost®.

Prirazka za rizika pravnind povahy

Zde procentni ptiragka k vimosu z berrizikové investice odraZ{ riziko, zda jsou s nemovitosti spjaty
vitené bfemena, zéstavni prava, pfedkupni prava, préva na ndhradnf bydleni apod.
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6.3 Metoda komparativai

Komparativni metoda, té2 srovnavaci metoda $i metoda srovnatelnych hodnot, je statisticka metoda.
Vychazi z toho, Ze z vét§iho pottu znamych objekti lze odvodit sttednf hodnotu, kierou lze pouiit
jako ziklad pro hednoceni urdité nemovitosti (pro zji¥t¥ni jeji obvyklé ceny). Srovnatelné hodnoty
nemovitosti jsou stanovovany dle jiZ realizovanych prodejii (kupnich smluv). Stanovené srovnatelne
hodnoty se opiraji o Zetfeni soudnich znalef, realimich kanceldfi v daném regionu, o vlastni databézi
a zkugenosti aulora posudku, o realitni inzerci a o inzerci na siti Internet. V posudku je pak pouZita

stfedni hranice intervelu (rozpé&ti) zji¥ténych hodnot.
Mezi zakladni vlivy plisobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Vyuzitelnost nemovitosti

- stavebni-technické  vlastnosti nemovilosti, jejich omezenest & naopak
predimenzovanost

- G¢el staveb a moZnost adaptace na jiné vyuzit

- kapacita inZfenyrskych sitl a moZnost jejich dpravy

- moinosti pHstaveb a roziifeni nemovitosti

Poloha nemovitosti

- vzdalenost od obchodnich center

- vzdalenost od hlavnich komunika&nich tahd

- phistup k silni¢nim, Zelezninim, leteckym ¢i vodnim trasdm

- omezené mo¥nosti dal§i vystavby ( slavebni uzdvéry, ochranné pdsma )

Filastnické vztahy k nemovitostem a vdznouct bfemena
- stavby na cizim pozemku, ngjemni smlouvy & jejich vypovéditelnost
-  predkupni prava, zistavni priva, vEcnd bfemena
-  plipadné restituce, soudni spory

Situace na lrku nemovitosti

- celkové trendy v prodeii nemovitosti
- prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité
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B POSUDEK

1 APLTKOVANA METODA OCENENI

V tomto posudku je zjisfavina predpokladand obvykli cena pfedmétu ocenéni. Obvyklou cenou se
rozumi cena, kterd by byla dosa¥ema pti prodejich stejného, popfipade obdobného majetku
v obvyklém obchodnim styku ¥ tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvafuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujictho ami vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisn® prodévajictho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich & jinych kalamut,
QOsobnimi poméry se rozumiji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mez
prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlddtni hodnota prikladanid majetku
vyplivajici z osobmiho vztahu k nému.

PHi volbi zpisobu zjisténi obvyklé ceny jsem nejprve analyzoval teoretickou pouZitelnost viech
znamych a v praxi poufivanych metod ocenéni. Vzhledem k tonu, #e pfedmétem ocenZni je bény
byt, u kterého je maZné nalézt statisticky viznamny soubor obdobnych objektd vietn¥ pozemki na
mistoim (regionalnim) trhu nabizenych k prode;ji (popt. ji£ uskuteénénych prodeji), domnivim sc, Ze
je vhodné pro ocenéni pouZit metodu komparativni. Zatimco vrozvinutych ekonomikéch je za
obvykiou cenu povaZovina cena stanovend prave pomoci metody komparativii (srovndvaci),
v nadich podminkdch je obecnd shoda o tom, Ze tato metoda nema stale je§® vypovidaci schopnost
porovnatelnou s¢ srovnatelnymi cenami urfovanymi v rozvinutych ekonomikéch, i kdyz v uréitych
aspektech a v nékterych majetkovych hodnot lze i u nds jiz stanovit stovnivaci metodou cenu, kiera
neni zcela neredlnd. Presto se v naSich podminkich, zejména z divodu opatrmosti a maximilni
objektivity, stanovuje obvykla cena také na zdkladé metod nikladovych a vynosovych.

Ndlladovy zpiisob acenéni oviem zjidtuje tzv. vEcnou hodnotu nemovitosti (zjistuje naklady na
movupoiizeni staveb, s odpodtem ptimtfeného opotfebeni). Domnivam se viak, Ze tato metoda nema
v pfipadé tohoto znaleckého posudku dostatecniou vypovidaei schopnost - jejim vysledkem neni
obvyki4 cena nemovitosti. Pouziva se spiSe pro Géely zjidténi vyse tkody, napt. v rimei pojistovacich
fizeni.

Vynosowy zpiisob ocenéni zjiStuje tzv. vynosovou hodnotu nemovitosti. Principem této metody je
predpoklad, 7e chovani budouciho vlastnika bude podobné chovani racionalnfho investora - investora,
jeho# cilem je maximalizace uZitku ze svého majetku a bude proto pronajatelné prostory pronajimat.
To se viak u objektd slouzicich pro rezidenéni bydleni a u bytl snajerniky s Lregulovanym™
ndjemmym nepiedpokladd, odbomnd maleckd vefejnost spolu s bankovn{m sektorem doporuéuje
vymosove ocendni neprovadét, vimosovou metodu ocenéni proto neaplikuji.

Komparativai zptisab ocenéni je proveden srovnanim s tthem ve smyslu badu A.6.3 tohote posudkw

Uvedeny postup je v souladu s trinimi ptistupy k ocefiovani.
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2 OCENEN
2.1 Puopis

Dim, v némz se ocefiovani bytava Jjednotka nachézi, je piidorysné postaven ve tvaru cbdélnika, je
fadovy koncovy, situovany na rovinatém pozemla., Okolni zastavbu tvoH hlayné obdobng bytové
donty, Centrum mésta Bma je ve vzdélenosti 1 km. Pristup k objektu je mo¥ny pfednim vchodem
voing z ulice Zahradnické pfiblizng ve stfedu uli&niho prizgeli, oploceni je provedeno jen vzadu kolem
dvorku (dratgny plot na cihelné podezdivee). Zadni vstup je proveden z mezipodesty. Na dvorku je
dlazba z betonovych dlazéic 30/30 cm, ptistielek na popelnice a véidky na pradlo. InZenyrské sité: je
provedeno napojent na el. energli, vefejny vodovod a kanalizaci, plynaved. V domé je celkern 11
byti: 2 tipokojové byty, 6 dvoupokojoviich byttt a 3 Jjednopokojové byty.

Konstrukénf feleni a technické vybaveni:

Jednd se o podsklepeny objelt se &lyfmi nadzemnimi podiaZimi. Ziklady tvofi betonové pasy
s izolaci proti zemni vlhkosti misty netdinnou, velinani vody je patrné na vnmitfnich 1 vnéjgich
omitkich. Nosna konstrukee je zdéna. Sttecha je sedlovi, krov je dfevény, krytinu tvofi pdlené tadky
Klempifské konstrukce jsou dplné, z pozinkovaného plechu. Fasidni omitka Je vipennocementova,
zdobna, chklad soklu je ze dvorku praveden z cihelnyeh paski, v uliéni strané je jen natér. Vnitini
provedeni: stropy jsou s rovnym podhledem, tGpravy vnitfnich povrchil jsou provedeny z hladkych
dvouvrstvych omitek a keramickych obkladit na soc. zafzen|, Schody jsou betonové, povrch teraco,
s kovovym zabradlim s dfevénym madlem. Dvefe J30u dievéné, s ocelovymi zirubnémi a dfevinymi
prahy. Vstupni dvefe do objektu jsou také dfevéné, zénovni. Okna jsou dfevéna dvojitd,
v ocefiovanem byté jiz malo funkéni (netfsni), na spoledné chodbé ve schodistové Zachtd Jjsou okna
plastovd. Podlahy tvof{ dle dfelu uFiti mistnosti: dla¥ba v koupelné, jinak betonovd mazanina
a lepené PVC, ba spoleéné chodbé je teraco. Vytapéni je Gstfedni etiZové, do radidtord, kotel je na
plyn, kombinovany sohfevem teplé uZitkové vody. Elekirninstalace j& provedena na jistide,
kompletni rozvod svételného proudu (220V), materidl vedeni je hlinfk. Bleskosvod je rovné:
instalovan. Jsou provedeny rozvody studené i teplé vody, ohfev teplé vody rzajistovin lokdinim
ohffvadem. Vnitini kanalizace je provedena ze viech zafizovacich ptedmeti. Vnitfni hygienické
vybaveni - splachovaci WC, umyvadlo, vana. Je proveden rozvod zemniho phynu, v luchyni je
plynovy sporik, neni odsavaé par. Ostatni vybaveni: hydranty, rozvod slaboproudu (domovni
zvonky).

Dispozice domu:

L.PP: chodba, schadit'ovy prostor, technické a skladové mistnosti

L.NP: vstup z mezipodesty, chodba, schodiitovy prostor, bytové jednotky

2.-4.NF: chodba, schodiit'ovy prostor, bytové Jednotly

Dispozice bytu:

£ podesty schodisté je pfes vstupni dvefe do bym ptistupnd pfedsifi, zni pak po pravé strang
koupelna a WC. Kuchyfi (se spizi) i oba pokoje maji okna orientavéna smérem do ulice, pokoje jsou
po obou stranach kuchyné, jeden je z ni pfistupné, druhy je piistupny 7 pfedsing po jeji levé strand.
K bytu patfi sklep v podzemnim podlai,
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2.2  Komparatni zpiisob ocenéni — srovnini na trhu

Komparativni metoda, téZ srovnavaci metoda &i metoda srovnatelnych hodnat, je statisticka metoda.
Vychaz z toho, Ze z vétitho podtu znamych objektl lze odvodit stfedni hodnotu, kterou lze pougit
jako ziklad pro hodnoceni urdité nemovitosti (pro zjiéténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné hodnoty
nemovitesti jsou stanovovany dle jiZ realizovanych prodeji (kupnich smluv} nebo se opiraji o Setfeni
spolupracujicich odhadeh, realimmich kancelafi v daném regionu, o vlastni databdzi a zkudenosti
zpracovatele posudl, o realitn{ inzerci a o inzerci na siti Internet (reals.cz, nemaovitosti.cz, reality.cz,
sreality.cz, pozemky.oz, reality-realitv.cz, centralni-adresa.cz). V posudku je pouZita stfedni hranice
intervalu (rozpéti) zjijténych hodnot,

Srovndvaci parametry:
UZitna
Nizev placha
[mn]
kuchyi 18,00
piedsifi 7.20
pokoj 1 23,90
pokaj 2 25,10
WwC 1,30
koupelna 2,80
splZ 1,90
Byt celkem: 80,20
skiep v podzenmim podlazi 5,60
|
Bytova jednotka celkem: 85,80
Srovandvaci kritérta:
A Kriterlum | Popis kritéria
A - OBEC
. \Brno, 367 729 obyvatel, z toho 259 785
i Vcllkost tince \v produldtivnim véku
2|Spravni funkce viechny ifady
3|Poptévka pa nemavitostech |poptévka pievaZuje nad nabidkou B
4|Ptirodni okoli daobré
5|0bchod a sluzby veikeré obchody

10
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6|Skolstvi viechny stupné
7| Zdravotmictvi polikliniky i specializovana pracovisté
8 | Kultura, sport N |plné vybaven{ |
| 9/Hotely apod. ﬁdustatcéné kapacita
10|Struktura zamé&stnanost: omezend nabidka
11|Zivomi prostiedi dobré B

|B— UMISTENI NEMOVITOSTI v OBCI

12| Poloha vzhledem k ceniru obee

nuine pouzivat automobil nebo mést. dopravu

13|Dopravni podminky plijezd aZ k domu
14|Orientace ke svét. str. kombinovani
15 |Konfigurace terénu rovinaty terén

' 16|Ptevladajici zastavba bydlend

17|Parkovaci moZnosti v okoli

v ulici u objektu, nehlidané, mala kapacita

18|Obyvatelstvo v sousedstvi

inebylo zjiitovina

19|Uzemni plén

platny tz. plan

20|[nZenyrské sits

elektropfipojka, vodovodni prpojka, kanalizace
oddélend, plynovodni pfipajka

C - VLASTNI NEMOVITOST

21|Typ stavhy vhodny

22| Dostupnost jednotlivych podlazi pouze schodiité
23|Regulace najermného  |%4dnd

24 Vyskyt radonu nebylo zji¥fovino

| 25| Dalsi moZnosti ohroZeni

velmi omezené aZ nihodné

| 26|Piisluienstvi nemovitosti

plistfeSek na popehnice, vEsdk na priadle)

27|Monosti daltiho rozdifovami

vhodné (dvorek, oploceni dvorku, inZenyrské sité,

|

nejsou
23| Tech. hodnota stavby iz niZe
29|Udr#ba stavby spide dobri

30(Pozemky celkem

Zavady technické povahy:

spoluvl, podil 858/7793 na 427 m*

07

Objekt byl postaven v roce 1899, vroce 1989 byla provedena édstetna modernizace spodivajici ve
vyméné prvkl kritkodobé Zivetnosti (podlahy, dvete, vytapeni a ohfev vody, koupelny). Objekt je
bez viditelnych statickych poruch, oviem stavebn - technicky stav odpovids jeho stifl, pouzitym
stavebnim materialiim, technologickym postuplim v¥stavby a spife dobré adrzb,

Samotny byt €. 199/7 mé zanedbanou udrzbu. Upozoriiuji zejména na technicky stav oken a chybgjici
odsava¢ par. Dile vzhledem k nefungujicimu odvétrini koupelny se vni tvoFi plisné. Hlinikové
rozvody elektroinstalace se vzhledem ke svému stafi jiZ bliz hranici své Zivotnosti.

Dalii pripominky existuji spiSe v roving estetické v oblasti obnovy povrchi podlah, maleb a nitéri &i
vymén# keramickych obkladl, které pfestoZe jsou funkéni, ji¥ neodpovidaji nirokim soucasného

standardu, jsou znatné opotfebované.
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Rizika ekonomické povahy:
Vzhledem k vy¥e uvedenému bude Feba vynalozit finanéni prostfedky na opravy.

ZAveretni analjza

Byla provedena viechna Setfeni nezbyini ke stanoveni komparativn{ hodnoty pfedmélu ocendni. Po
konzultacich se spolupracujicimi odhadei, realitnimi kanceléfemi, po analyze realimi inzerce a po
analyze veSkerych rizik a zévad pojicich se k pfredmétu ocenéni mohu prohlisit, 2e komparativni
hodnota pfedmétu ceenéni jako celku se pohybuje v rozpéti od 21 500,- do 23 000, K&m®. Pro
vipodet je pouZit stfed uvedeného intervalu, tedy 22 250,- Ké/m',

Vipodet:
85,80 m” x 22 250,- K&/m" = 1 909 050,- K&
Vysledek komparaéni metody ocenéni po zackrouhleni: 1 910 000,- K&

12
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2.3 Komparaini zpisob ocenéni — vyhla¥ka & 76/2007 Sb.

Zat¥idéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha abjelkdu; Bmmo

Technické a morilni opotiebeni: sniZzujici cenu stfedné
Zakladni cena ZC {p¥iloha ¢. 17): 21 119,- K&m?
Koeficient cenového rozpéti (Ker): 0,3000

Podlahové plochy bytu nebo nebytovéhe prostoru:

Byt: §0,20 m’
Zapotitana podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru: 80,20 m’
Podlahové plochy teras a sklepl:

Sklep: 5,60 m
Podlahove plochy teras a sklepil - celkemn: 5,60 m®
Zapotitand podlahovi placha bytu: 80,20 m?
Zapotitana podlahev plocha teras a sklepi: 5,60 m® * 0,10 0,56 m’
Podlahové plochy - celkem: 80,76 m*
Vypodet koeficientd cenového porovndni:

Koeficient __ Vrztah Hodnota

Koeficient K¢, pro I kvalitativnf pdsmo KCP, =1-KCR 03,7000

Koeficient Kcp, pro II. kvalitativni pasmao KCPr=1-(KCR/2) 0,8500

Koeficient Kqp, pro 111 kvalitativni pdsmo KCPy=1 1,0000

Koeficient Kcp, pro [V. kvalitativni pasmo KCPp=1+(KCR/2) 1,1500

Koeficient Kcp, pro V. kvalitativni pasmo KCPy=1+KCR 1,3000

Popis a hednoceni ohjektu:

Nizev znaku Popis znaku Pasmo
1. Trh s byty poptivka je vy&&i ne nabidka v
2. Poloha budovy v obci ¢asti obee mimo obchodni centra a preferované sidelni v

atvary
3. Pfevlddaiici zdstavba v obei,  objekty administrativni obdanské vybavenosti a slufeb IV
piipadné v okoli bytu bez zézemi bez parkl s omezenym piijezdem atd.
4. InfFenyrskeé sité elekiropfipojka, vefejn¥ vodovod, vefena kanalizace, v

plynovod, telefon

5. Vefejna doprava v obci mistni doprava do 500 m, Zeleznice, autobus v dosahu v
mistni dopravy
6. Obchod a sluzby v obei, piip. v kompletni sit’ ohchodl a sluzeb v
E4sti ohoe
7. Skalstvi v obei, piipadng v &sti zikladni Skola, uShovsks &kola, stfedni ikola, vysaka v
obce kola atd.
8. Zdravotnictvi v obci, pfipadng v nemocnice s poliklinikou, zdravomi stfedisko, 1ékdrna v
dochdzkové vzdilenosti
9. Kultura, sport a ubytovini v divadlo, muzenm, koncertni sal, sportovni zafizeni, 2’
abei, pfipadné v &sti obee vystavni sify, restaurace, vinirna, kavirna, hotel,
plavecky bazén atd.
10. Ufady v obci kompletni soustava viFadi, véemn? finantniho a

kalastralntho, soud, policie, pota, banka, pojistovna,
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apod.
11. Pracovni moZnosti v obei kompletni nabidka pracovnich moZnosti v dosahu v
vefejné dopravy
12, Zivotn{ prosted! v okali bytn bé&zny hluk a prach od dopravy Iv
13. Piirodni lokalita v okoli bytu  les nebo park ve vzdalenosti nad 1000 m o
14. Zména v okolni zdstavbe beze zmény I
15. Prislufenstvi budovy hez dopadu na cenu bytu [t
16. Typ stavby zdéna IV
17. Obyvatelstvo primérn4 hustota obyvatel (b&#na zdstavba) v
18. Vybaveni bytu ethZové vytap¥ni nebo UT, tepld voda, elektfina, 1t
koupelna, WC podstandardni provedend
19. Orientace bytu ke svétovym orientace hlavnich mistnosti, ¢astedné& vyhodna, 111
stranim dasteént nevyhodna

20. Poloha bytu v domé - podlaZi  ve 2. aZ 4. n.p., bez v¥tahu, ¢astesny pohled do dvora, m
fdst. stfedni okna

21. Mimofadné pfislu$enstvi bytu  vlasinf komora nebo sklep mimo byt i}
22, Posouzeni §irich vztahi priimémy byt n

Vipolet koeficientn cemového porovnini:

Nazev znaku Pasmo  Vaha [v,] KCP, Soulin [v.*KCP,|
1. Trh s byty v 10 1,1500 11,5000
2. Poloha budovy v obci v 9 L1500 10,3500
3. Pievladajici zastavba v obci, pfipadné v v 8 1,1500 9,2000

okali hytu
4. InZenyrske sité IV 9 1,150¢ 10,3500
5. Vefgjnd doprava v obei IV 8 1,1500 9,2000
6. Obchod a sluiby v obci, pip. v ¢asti v ] 1,3000 10,4000
obce
7. Skolstvi v obei, piipadné v &asti obee v 5 1,3000 6,5000
8. Zdravotnictvi v obci, pfipadné v A% 7 1,30060 2, 1000
dochazkové vadalenost
9. Kultura, sport a ubytovani v obei, v S 1,3000 6,5000
piipadné v &sti ohce
10. Ufady v obci v 3 1,3000 31,9000
11. Pracovni moZnosti v obel v 7 1,1500 8,0500
12. Zivotni prostiedi v okoli bytu v 8 1,1500 9,2000
13. Pirodn{ lokalita v okoli bytu In 3 0,8500 4,2500
14, Zm&na v okolni zastavba 1 2 1,0000 2,0000
15. PrisluZenstvi budovy 1 4 1,0000 4,0000
16. Typ stavhy v 5 1,1500 5,7500
17. Obyvatelstvo v 6 1,1500 6,9000
18, Vybaveni bytu I 10 1,0000 10,0000
19. Orientace bylu ke svétovym stranim I 3 1,0000 2,0000
20. Poloha bytu v domé - padlaZi III 7 10000 7,0000
21. Mimotédné prislugenstvi bytu III I 1,0000 1,000
22. Posouzeni Zirsich vztahi m 10 1,0000 10,0000
Xv, 145 Ew*KCP, 163,1500

14
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Ocenéni:
22
Y (Kepn* va)
n=1
Koeficient cenového porovnam Kep =
22
z ¥n
n=1

= 1,1252

Zakladni cena upravens ZCU = ZC * KCP =21 119,- K&/m® * 1,1252 =23 763,10 K&/m’

Cena zji5t&na porovnavacim zpiisobem

CP=ZCU * PP = 23 763,10 K&m® * 80,76 m* = 1 919 107,96 K&

Cena stanoven: porovodvacim zplisobem = 1919 107,96 K¢
b) Pozemek pare.é. 1647
Pozemek je ocenén dle Cenové mapy stavebnich pozemkil mésta Brna &.7.
. _V};'méra Jedn. ¢ena Cena

Nizev Parcelni éislo [rn21 K jmg.l (g
zaslavéna plocha a nadvofi 1647 427,00 1 480.00 631 960.-
Pozemek ocenény dle cenové mapy — celkem E— 631 960.- |
Pozemek parc.é. 1647 - zji5ténd cena = 631560,-K&
I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
Zj15t&na cena pozemku: 631 960,- K&
Spoluvlasimicky podil: 858 /7 793
Hodnota spoluvlast. podilu: 631 960,- K¢ * 858/7 793 = + 69 578,04 K&

Byt 199/7 - zjiSténa cena

Byt 199/7 - cena po zaokrouhleni

36

1 988 686,- K&

1 989 000,- K&
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3  VYHODNOCENI

Komparaéni metoda — dle vyhl . 76/2007 8b. 1 989 000,- K&

I
|K0mpa1'aéni metoda — srovnani na trhu 1910 000,- K¢ |

V podminkich Ceské republiky ma pristup k informacim o viech tealizovanych cendch prodeji
nemavitosti pouze stit (prostfednictvim finandnich ifadt), ktery viak tylo idaje pro potfeby odhadel
systematicky netiidf a rovnéZ jim je takto z dlivodu ochrany osobnich dat neposkytuje. Z toho ditvodu
existuji komeréni databdze, kde by soupisy sjednanych cen mély splfiovat podminky aktuihnosti
{lirak Je jejich pouZiti v rimei analyzy trhu neadekvdmi). Databize viak obecnd nelze pfecefiovat,
nebot’ data v nich rychle zastardvajf a jsou pak uZiteéna zejména pro sledovani trendd. Idesln stav by
byl, pokud by odhadci byli on-line napojeni na databazi Ceského statistického nfadu, ktery eviduje
informace o sjednanych cenach od finantnich (tadi a soudasné méli pfistup na databazi Kamstralnich
titadi, ze které by mohli mimo jiné ziskat pfisluinou kupni smlouvy s presnou identifikaci prodivané
nemovitosti. To viak v podminkach Ceské republiky neni z divodii vy¥e uvedenych moiné. Pesto
Ize z vefejné dostupnych placenych i neplacenfich zdroji zjistit trendy ve vyvoji realizovanych cen
nemovitost] vietne jejich piivodnich nabidkovych cen,

Na zikladé dostupnych informaci, na zdkladi popsanych parametrii, na ziklad® srovnivacich
krltérii, na zdklad¥ rizikovych faktord, na zdklad¥ provedenych Setfeni a na zdklad# visledkd
pouZitych metod ocenéni indikuji obvyklou cenu pfedmétu ocendni ve viil:

1950 000,- K&
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4 OCENENI PRAV A ZAVAZKU S NEMOVITOSTI SPOJENYCH

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV &. existuje soubor omezeni dispoziénich prav (nafizeni
exckuce, exekudni piikaz k prodeji). To viak vhledem k t2elu posudku {exekuéni fizeni) nepovazuji
za zivady pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvaZovino.

7o dominantni zivadu povaZuji skutednost, Ze byt je obsazen nijemnikem s tzv. ,regulovanym'
néjemnym v ndvaznosti na Dohodu o udivani byt uzavienou mezi pani .a Podnikem
bytového hospodatstvi, ze dne 23.05.1989.

Zminénytn nijemnikem je tedy pani , trvalym pobytem v ocefiovaném byté, kde s ni
dile také trvale bydli jeji deera a &tyfi vnoudata.

Altusini vySe nijemného je dle Ozndmeni o jednostranném zvydeni nijemného ze dne 07.11.2006 je
43 96 K&/m’/mésic,.

Tato vi¥e nijemnéhe je vyrazné niZsi, ne? je sazba obvyklého nijemného v triné pronajimanych
hytech, ktera v dané oblasti, stavu, vybaven{ a plofe osciluje okolo hodnoty 100 K&/m*tmésic, tedy
cea 3% vice.

Tato skutetnost se zisadnim zplisobem promita do visledné ceny pfedmétu ocenéni, kdy o potizeni
bytu obsazeném najemnikem s tzv. regulovanym nijmem je mezi potencidlnimi kupei vraznd niz8i
zajem g je poZadovana sleva z ceny, kierd v sobé zahmuje oéekdvani v podob€ postupné deregulace
nijemného.

Ve této slevy se pohybuje v intervalu 70 — 80 %, pro vypodet aplikuji stted uvedeného rozpéti, tedy
75 %. Vysledn akceptovatelna cena pak byva 5 500,- aZ 6 500,- K&/m’ uZitmé plochy bytu.

Vypocet:
1 950 000,- K& x 75% = 1 462 500,- K&

17
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C REKAPITULACE

Obvyklou cenu bytové jednotky &. situované v budové bytovéiho domm &p.
ul. Zabradnickd é.or, , stojiciho na pozemakn parc.t, , kai, Staré Brno, obec Brue, vietnd
spoluvlastnického podilu ve vi5i na spoleénych &istech domu &.p. a pozemku
parcd. y2apsinoe na LV &, vedentho KU pro Jihomoravsky kraj, KP Brono-misto, bez
zapolitani ztritové hodnoty priv a zivazki s nemovitasti spojenych indikuji ke dni oceninf na:

1 950 000,- K¢

Ztritoveu hodnotu priv a zivazkil s nemovitosti spojenych indikuji ke dni ocen&ni na:

- 1 462 500,- K&

V¥slednou obvyklom cenu bytové jednotky &. sitrované v budové bytového domu &.p.
ul. Zahradnicki &or. , stojiciho na pozemku parc.&. , k. Staré Brno, obec Brno, véetné
spofuvlastnického podilu ve vy3i na spolefaych &4stech domu &.p. a pozemku
parc.g, ,zapsine na LV &, vedeného KU pro Jihomeravsky kraj, KP Bruo-mésto,
indikuji ke dni ocenéni na:

Ed

487 500,- K&

slovy: Ctﬁistaosmdesitsedmtisicpétset korun £eskych

V Brné dne 09.10.2007

18
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D ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhndnutim pedsedy krajského soudu
v Ostravé ze dne . &j. Spr . pro zékladn{ obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti, pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby priimyslové.

Znalecky ukon je zapsén pod pofadovym &islem 07 maleckého deniku. Znaleéné a nahradu
nakladfl Gétuji podle pfipojene likvidace na zéklads dokladu &.

Otisk znalecké pedetd :

Podpis znalce:

19
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PRILOHA E3

Znalecky posudek pro pozemek

ZNALECKY POSUDEK

¢. /12

o cené obvpklé nemovitosti — idedlniho podilu ve v 1/6 pozemki p.& a p-c.
, okres Bruo-mésto, obec Brno, k. n. PFizFenice (612146).

Objednatel posudku:

Utel posudku: Stanoveni ceny obvykilé pro exekudni Fizeni.
Posudek vypracoval:

Datum mistniho Setfeni: 05.zari 2012

Datum, ke kterému se provad{ ocenéni: 05.z47 2012

PouZity ocefiovaci pledpis: Zdkon ¢ 15171997 Sh., o ocehovdni majetku, v platném
zhéni.

V Bmé dne:  06.z4# 2012

Tento znalecky posudek obsahuje 11 stran vé. pfiloh a predava se ve dvou provedenich.
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Obsah posudku:
1. Nélez
2. Posudek:
2.1. Cena zjisténd podle vyhl.&. 3/2008 Sb., v plainém znéni
2.2. Cena obvykla

1. Nalez

1.1. Zadani znaleckého posudku,

Zaddnim znaleckého posudku je ocengni nemovitosti cenou obvyklou — idedlniho podilu
ve vysi 1/6 pozemki p.¢. a p.c. , okres Brno-mésto, obec Brno, k. 0. Ptizfenice,
jako podklad pro exekuéni fizeni.

1.2. Popis ocenované lokality a pozembkaii.

Nemovitostt se nachazi v k.0. Pi{zfenice, okres Brno-mésto, na jiZnim okraji obce Brno,
pii ul. ", v blizkosti frekventované silnice Videriskd. Pozemek p.c.
{zastavéna plocha a nddvofi) je zastavény stavbou pro rodinnou rekreaci ¢.e. jiného
vlastnika. Pozemek p.¢. {zahrada) navazuje na pozemek p.¢€. a tvofi s nim funkéni
celek. Na pozemku p.¢. Jsou venkovni Upravy a trvalé porosty. Pozemky jsou rovinaté. Je
zde moznost pripojky elektiiny, vodovodu a plynu. PHistup k nemovitostem je po nezpevnéné
komunikaci. V okoli oceflovanych pozemli jsou chaty, rodinné domy a zahrady. Vzdalenost
k zastavce vefejné dopravy je cca 500 m.

Nemovitosti nabyly pfi mistnim Setfeni pEistupné. pfistupova komunikace (pozemek p.&.
byl uzavien branou).

1.3. Podklady pro vypracovini znaleckého posudku.

1.3.1. Vypis z katastru nemovitosti ze dne 19.03.2012, LV , k.. Prizienice, dodany
objednatelem.

1.3.2.  Aktualni informace z katastru nemovitosti, LV , k.0, Priztenice.
1.3.3.  Kopie katastralni mapy vyhotovené dalkovym ptistupem dne 03.09.2012.
1.3.4.  Vysledky mistniho Setfeni ze dne 5.zaf{ 2012.

1.3.5. Cenova mapa stavebnich pozemku statutdrniho mésta Brno ¢ (Vyhlaska MmB ¢.
222011 - uginnost od 1.1.2012).

1.3.6. Platny tzemni plan mésta Brna.

1.3.7. Zakon ¢&.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a vyhlaska ¢&. 3/2008 Sb., kterou se
provadé&ji néktera ustanoveni zakona £.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni
vyhtasky & 456/2008 Sb., & 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sb.
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1.3.8.  Maly lexikon obci CR 2011. Vydal Cesky statisticky afad dne 15.12.2011 (platnost pro
ocefiovani od 01.02.2012).

1.3.9. Doc.Ing Albert Bradag, DrSc.: Teorie ocenovani nemovitosti, [ILroz3ifené vydani.

1.3.10. Informace o obvyklych cenach nemovitosti z vlastni databdze, katastralniho ufadu,
realitnich kancelaii, statistickych udajii a realitnich internetovych serverii a
specializovanych tiskovin.

2. Posudek - ocenéni nemovitosti

2.1. Cena zjisténa podle cenového predpisu - Zaikon & 151/1997 Sb,
v platném znéni a vyhlagka &. 3/2008 Sb., v platném znéni.

2.1.1. Stavebni pozemek (§ 27)

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV |, k.. Pfizfenice:

p.c. vyméra 494 m2, zahrada

p.é.: , vyméra 42 m’, zastavéna plocha a nadvoii. Zp.vyuziti; stavba LV 705

Podle cenové mapy stavebnich pozemk( mésta Brmna & 9 - platnost od 1.1.2012

{Obecn& zavazna vyhlaska & 22/2011 Statutarniho meésta Brno), jsou pozemky v oblasti s
vyznadenou cenou ve vysi 1200 K&é/m’.

Vypodet ceny pozemki:

Poz. p.&.: Druh pozemku: Vyméra |Cenaza |Cenacelkem: (K&)
(m?) m?;
- Zahrada 494 1200 592 800,00
Zastavénd plocha a nadvofi 42 1200 50 400,00
Pozemky celkem : 536 643 200,00
Cenga stavebnich pozemkii (§ 27) ke dni ocenéni celkem: 643 200,00 K¢

Reka pitulace ceny zjisténé:

Pol.. Cena: K&
2.1. Stavebni pozemky (§ 27) 643 200,00
Cena celkem ; 643 200,00,
3
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2.2. Cena obvykla - Zakon ¢. 151/1997 Sb., v platném znénf

Obvyklou cenou memovitosti se pro idely zakona &. 151/1997 Sb., v platném znéni,
rozumi cena, kiera by byla dosaZena pii prodejich stejné, pfipadné obdobné nemovitosti
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oeenéni.  Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Pro stanoveni obvyklé ceny pozemk( jsem zvolil srovnavaci metodu, kdy se vyhodnocui
dosazené ceny uskute¢nénych prodejl porovnatelnych nemovitosti, pfip. nabizenych nemovitosti.

Popis nemovitosti:

Nemovitosti se nachazi v k.0. Pfizfenice, okres Brno-mésto, na jiznim okraji obce Brno,
pfi ul. Novomoravanskd, v blizkosti frekventované silnice Videiska. Pozemck p.c.

(zastavénd plocha a nadvoff) je zastavény stavbou pro rodinnou rekreaci ¢.e. Jiného
vlastnika. Pozemek p.¢. (zahrada) navazuje na pozemek p.&. a tvoti s nim funkéni
celek. Na pozemku p.&. jsou venkovni Upravy a trvalé porosty. Pozemky jsou rovinaté. Je

zde moznost piipojky elekifiny, vodovodu a plynu. Pfistup k nemovitostem je po nezpevnéne
komunikaci. V okoli oceflovanych pozemkii jsou chaty, rodinné domy a zahrady. Vzddlenost
k zastavce vefejné dopravy je cca 500 m.

Pozemky jsou podle platného izemniho planu mésta Bma v navrhové stavebni ploSe
uréené pro vystavbu objektd bydleni (BC — funkéni typ Eisté bydleni).

Obvvklou cenu pozemku ovliviuji tyto skuteénosti:

Pozitivni vlivy:
- dobré napojeni lokality na dalnice D1 aD2
- moZnost piipojky elektrické energie, vody a plynu
Negativni vlivy:
- piistup je v soucasnosti po nezpevnéné komunikaci
- blizkost frekventované ul. Videnska

- probihajici hospodaiska a finanéni krize negativng ovlivituje obchodovani s realitami

Ocenéni nemovitosti:

Cena nemovitosti zjisténa dle zakona & 151/1997 Sb., a vyhladky ¢. 3/2008 Sb.,
v platném zngni, je 1200 K&/m® pozemku.

Pii stanoveni ceny zjisténé byla u pozemki pouZita cenova mapa stavebnich pozemki
statutarntho mésta Brna &. 9 platna od 1.1.2012. Pfi tvorbé cenové mapy stavebnich pozemkil
mésta Brna se vychazi zuskutednénych prodeji nemovitosti, ale je nutné vzit v dvahu
skute¢nost, e pouzité podklady ke tvorbé cenové mapy nemusi byt jiz aktudlni, a Ze musim
posuzovat kady jednotlivy pozemek zvlast, protoze muze mit jinou charakteristiku —
dostupnost, piijezd, inzenyrské sité, velikost apod.
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Pro stanoveni obvyklé ceny pozemku uvaZuji, Ze pozemky pro stavbu objektl bydleni
jsou 74dané predeviim, kdyZ jsou zasifované, tzn. kdyZ jsou inZzenyrské sité (voda, kanalizace,
plyn a elektéina) ptivedeny alespoil na hranici pozemku. Pozemky jsou s moZnosti napojeni na
elektrickou energii, vodu a plyn. Piistupova komunikace (pozemek p.C. Y k ocenovanym
pozemk@im je nezpevnéna a tizka (do 3m ).

Informace o uskuteénénych prodejich a ndbidkéch pozemkii v daném misté a &ase jsem
terpal z vlasini databaze, od realitnich kancelai, katastrilniho ufadu, z realitnich
specializovanych tiskovin a z realitnich serverd.

Podle zjisténych uskuteénénych prodejii a nabidek pozemki za icelem vystavby objektit
bydleni, které jsou evidované u realitnich kanceldff, jsou tyto uvedeny v nasledujicim ptehledu.
Je nutné vzit v Gvahu, Ze nabidkové ceny nemovitosti na realitnim trhu jsou mnohdy ceny
k jednani a konetné kupni ceny jsou poniZeny az o 15-20 %, coZ je pii stanoveni obvyklé ceny
zohlednéno.

Porovnatelné pozemky:

1. Brmno, k.0. Ptizienice. Pozemek o vyméte 3260 m2 vhodny pro vystavbu rodinnych domtd
s inzenyrskymi sftémi na okraji pozemku.
Cena 1250 K&/m2

Zdroj: RK IMMOINVEST Group -~ corporate trading, s.r.o. - nabidka nemovitosti ze
dne 6.9.2012 (S-reality)

2. Brno, k.. Pizfenice. Pozemek o vyméfe 1500 m2 pro stavbu rodinného domu
s inzenyrskymi sitémi (elektfina a voda) na pozemku. Pozemek ma obdélnikovy tvar
s uli¢ni &itkou 12,7 m a je zde postavena p&kna dfevénd chata o zastavéné ploSe 30 m2.
Pristup je po nezpevnén€ cesté.
Cena 1995 K&/m2 v¢. chaty
Zdroj: RK Naxos, a.s.. - nabidka nemovitosti ze dne 6.9.2012 (S-reality)

3. Brno, ul. Moravanské lany, k.. PHzfenice. Pozemek o vyméfe 650 m2 pro stavbu
rodinného domu s inZenyrskymi sitémi v dosahu (elektfina a voda). Pozemek ma
obdélnikovy tvar s uli¢ni difkou 20 m. Pfistup je po zpevnéne ceste.

Cena 2306 Ké&/m2
Zdroj: RK Euro—reality Brno, s.r.0. - nabidka nemovitosti ze dne 6.9.2012 (S-reality)

4. Brno, k.. Phzienice. Mim#& svaZity pozemek o vyméfe 839 m2 pro stavbu rodinného
domu s inZenyrskymi sit¥mi (elektfina a voda) na pozemku a zahradkafskou chatou.
Pozemek ma obdélnikovy tvar s uliéni Sitkou 12 m.

Cena 1990 K&/m?2
Zdroj: RK Euro-reality Brno, s.r.o. - nabidka nemovitosti ze dne 6.9.2012 (S-reality)

45



5. Brno, k.u. Piiztenice. Pozemek o vyméie 1798 m2 pro stavbu rodinného domu. Pozemek

ma §itko 22 m.

Cena 1950 K&/m2
Zdroj: RK Oukej reality, s.r.o. - nabidka nemovitosti ze dne 6.9.2012 (S-reality)

6. Bmmo, ul. Novomoravanskd, k.. Pfizfenice. Pozemek o vymeie 516 m2 pro stavbu
rodinného domu s inZenyrskymi sitémi (elektfina a zahradkéiskd voda) na pozemku,
plyn je v blizkosti, bez moZnosti kanalizace. Pozemek mé Etvercovy tvar a je zde
postavena zdéna podsklepend chata 2+kk o zastavéné plode 33 m2. Pfistup je po
nezpevnénd cesté.

Cena 2300 K&/m?2 v&. chaty
Zdroj: RK Comfort real - nabidka nemovitosti ze dne 6.9.2012 (S-reality)

V nasledujici pfehledné tabulce json ceny srovnatelnych nemovitost upraveny koeficienty podle

uréwjicich znakt majici vliv na prodejnost pozemki:

Cena: Koef. kupni |Poloha [Velikost a tvar |Inz. IStavby, |Velikast |Orientace, Uvaha |Upravena
Pol.: |[K&mZiceny: v obci: |nemovitosti: |sité: [porosty: jobce:  |svaZitost: |znalkce: |cena : K&/m2
1 1250] 0,80 1,00 1,10] 1,00 1.00 1,00 1,00 0,80 880
2 1895 0,80, 1,00 1,10] 1,00 0.80 1,00 1,00 0,801 1124
3. 2306 0,80 100 1,000 1,00 1.00 1,00 1,00 0,80 1476
4. 1990 0,80 1,00 1,00] 1,00 0,80 1,00 1,00 0,80 1019
5. 1950 0,80 1,00 1,10} 1,00 1,00, 1,00 1,00 0,80 1373
B. 2500 080 1,00 1,00 1,00 070 1,00 1,00 0,80 1120
Priimérna cena nemovitosti: 1165

Poznamka: V poloZce Uvaha znalce je zohlednéna skuteénost, Ze se jedna o cenu podilu ve vysi
1/6 na pozemku.

Pro pozemek p.£.

ap.c.
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stanovuji obvyklou cenu ve vysi 1 150 Ké&/m®



Vypodet celkové ceny pozemkii:

Vymeéra Cena celkem:
Poz. p.¢..|Druh pozemku: (m’) Cenazam® (K&)
Zahrada 494 1 150,00 568 100,00
i Zastavénd plocha a nadvafi 42 1150,00 48 300,00
Pozemky celkem : - 536 616 400,00

Po celkovém zhodnoceni viech hledisek prodejnosti uréuji obvyklou cenu podiln ve vyii 1/6
ocefiovanych nemovitosti podle zikona €. 151/1997 Sb., o ocefoviani majetku, v aktudlnim

znéni, Eastkou: 102 730,00 K¢

slovy : Sto dva tisic sedm set tficet korun Ceskych.

V Bmé dne: 06,2471 2012

Ptilohy: vypis z KN, k.. Pfizienice, LV
kopie katastralni mapy

cenova mapa stavebnich pozemkil mésta Brna &. 9

Znalecka doloZka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalee jmenovany — rozhodnutim krajského soudu

v Hradei Kridlové ze dne &j. Spr pro  zékladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
primyslové. Znalecky posudek je zapsan pod pof. &. znaleckého deniku. Znaletné a

nihradu nakladd uétuji podle piipojené likvidace.

V Brné dne: 06.zafi 2012
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