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Abstrakt�
Cílem práce je provést analýzu vliv�, které p�sobí na realitní trh a vytvo�it prognózu 
jejich vývoje. V první �ásti jsou popsány rozd�lení a vývoj stavebnictví a realitního 
trhu. �ást druhá spo�ívá ve vytvo�ení p�ípadové studie, kde jsou porovnány 
jednotlivé faktory nabídky a poptávky. 
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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.  ÚVOD 

Realitní trh hraje podstatnou roli v život� každého z nás. Lidé se snaží zajistit své 

bydlení podle svých p�edstav a pot�eb. Trh je však omezen nabídkou a poptávkou, na 

kterou p�sobí r�zné vlivy. Tyto vlivy jsem se ve své práci snažila charakterizovat a 

mezi sebou vzájemn� porovnat. Prvn� však bylo d�ležité analyzovat jeho vývoj. To 

není nikterak jednoduché, protože žádná literatura, nebo internetové zdroje neutvá�ejí 

ucelený pohled na trh s nemovitostmi. Ve své práci se proto pokusím vytvo�it nejen 

analýzu vývoje realitního trhu jako celku, ale i vývoj �eského stavebnictví. Téma jsem 

si zvolila nejen proto, abych si utvo�ila názor na vznik realitního trhu, ale i proto, že si 

t�eba jednou budu chtít po�ídit byt �i d�m bez ohledu na nabídky realitních kancelá�í 

nebo developer�. 

1.1 Cíl práce 

Cílem práce je provést analýzu jednotlivých vliv�, které p�sobí na realitní trh a vytvo�it 

prognózu jejich vývoje. Ve své práci nejprve analyzuji stavebnictví a realitní trh 

z hlediska jeho rozd�lení a vývoje. Poté roz�lením jednotlivé typy komodit realitního 

trhu a zjistím jejich ceny jak v rámci celé �eské republiky, tak i v Brn� a jeho okolí. 

Vzhledem k tomu, že �R koncem roku 2008 zasáhla ekonomická krize, která se 

projevila v celém hospodá�ství, bude pot�eba zohlednit tuto skute�nost ve vývoji 

v cenách jednotlivých segment� realitního trhu. Trh ovliv�uje nabídka a poptávka. 

Zam��ím se proto na identifikaci jednotlivých faktor� ovliv�ující tyto dv� veli�iny. 

V záv�ru své práce jednotlivé faktory porovnám. Dle p�ípadové studie vytvo�ím 

predikci vývoje realitního trhu.   
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2.  REALITNÍ TRH 

2.1 Trh a jeho �len�ní 

Trh z ekonomického pohledu m�žeme chápat jako místo, na kterém si lidé vym��ují 

zboží nebo peníze. Sm�na by m�la probíhat ve dvou krocích, a to v prvním kroku 

prodejem zboží na jednom trhu a v kroku druhém nákupem statk� na druhém trhu. 

Zpravidla se jedná o trh služeb a ur�itých komodit (v�cí). Trh by m�l však tvo�it 

subjekty t�i, aby mohla vzniknout konkurence. Na trhu se potkávají dva d�ležité 

faktory, a to nabídka a poptávka. Prodávající se snaží cenu maximalizovat, kdežto 

kupující se snaží naopak dosáhnout koup� za cenu co nejnižší. Prodávající a kupující 

tedy stanovují ceny a množství statk�, se kterými se bude obchodovat. Z hlediska 

množství zboží trhy rozd�lujeme na trhy díl�í, na kterých se nacházejí pouze ur�ité 

druhy a typy zboží a na trhy agregátní, na kterých je veškeré zboží. Dle p�edm�tu koup�

a prodeje m�žeme trhy rozd�lit na trh výrobních faktor� (práce, p�da, kapitál), trh 

pen�z, který souvisí s trhem kapitálu a na trh produkt� (výrobky a služby). Z hlediska 

územního hlediska �leníme trhy na trhy sv�tové, národní a místní.      

2.2 Charakteristika a vývoj stavebního trhu 

Stavebnictví je indikátorem celkového stavu hospodá�ství zem�, protože na sebe váže i 

jiná odv�tví, která dodávají stavebnictví své produkty. Stavební výroba se od 

pr�myslové výroby výrazn� liší. Provád�ní stavebních prací je v�tšinou zajiš�ováno 

prost�ednictvím dodavatelských firem, u stavební výroby je nutnost st�hovat se na 

stavbu, kdežto pr�myslová výroba z�stává v�tšinou na stále stejném míst�. Stavební 

výroba se vyzna�uje pracemi nejen ve vnit�ních prostorách, ale i venku, je závislá na 

klimatických podmínkách. Liší se od sebe také délkou výrobního procesu (výstavby). 

Stavebnictví plní �adu funkcí. Jsou to funkce sociální (p�edevším bydlení), doprava, 

energetika, pr�myslová a zem�d�lská výroba. Stavebnictví m�žeme rozd�lit na stavby 

pozemní, dopravní a vodohospodá�ské, vodní a speciální stavby. �eský stavební trh je 

sledován z mnoha hledisek. Trh m�že být segmentován dle typu stavebních podnik�, 

dle poskytovaných služeb, dle kritéria geografického, demografického, socio-

ekonomického nebo psychografického. Zdrojem nabídky je bytová výstavba, ke které se 

váže �ada ukazatel�, jako je po�et zahájené výstavby byt� v daném roce na základ�

vydaného stavebního povolení, po�et rozestav�ných byt� v r�zném stupni 

rozestav�nosti a po�et byt� dokon�ených, které byly v daném roce zkolaudovány. 

Bytovou výstavbu m�žeme roz�lenit do n�kolika druh� a to p�edevším dle subjektu, 
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který výstavbu financuje. Bytovou výstavbu �leníme na výstavbu státní, výstavbu m�st 

a obcí, družstevní, podnikovou výstavbu a „soukromou“, která je financována 

z prost�edk� obyvatelstva.  

Pro zmapování vývoje stavebního trhu a stavební výroby jsem použila údaje z �eského 

statistického ú�adu a m�sí�níku Development News, který za�al vycházet v roce 1999 

pod názvem Realitní a stavební profit a jehož cílem je zmapování stavebnictví a 

realitního trhu. P�ed rokem 1989 bylo stavebnictví stejn� jako celé hospodá�ství 

založeno na principu centráln� plánované politiky. Nabídka, poptávka i ceny byly 

regulovány státem dle p�edem p�ipraveného plánu. V roce 1989 došlo ke zm�n�

politických pom�r� a p�echodu centráln� plánované ekonomiky na ekonomiku tržní. 

V letech 1990-1992 nastala recese, která byla zp�sobena práv� touto p�em�nou. 

Nejkriti�t�jší bylo rok 1991, kdy se stavební produkce snížila až o t�etinu (27,5%). 

V roce 1993 se �eskoslovensko rozd�lilo na dva samostatné státy �eskou a Slovenskou 

republiku. Od roku 1994 nastalo hospodá�ské oživení zp�sobené r�stem domácí 

poptávky. Chyb�jící nabídka byla nahrazena dovozem, ale postupn� se za�aly objevovat 

nové problémy jako mezipodnikové zadlužení, klesající zisky podnik� nebo 

nedokon�ená privatizace. To vyústilo v další krizi, která p�išla v roce 1997. Období 

1994 - 1996 bylo i pro stavebnictví p�íznivé zejména díky iniciativ� obcí a malých m�st, 

kam se stavební �innost soust�edila a také díky stavbám v dopravní sfé�e. Obce 

realizovaly bytovou výstavbu za ú�elem uspokojení pot�eb obyvatelstva a dosažení 

rovnovážného stavu na místních bytových trzích. Rok 1995 byl však zvláštní 

nejhlubším propadem co do po�tu dokon�ených byt� a byl p�irovnáván k povále�nému 

roku 1948. V roce 1997 došlo k m�nové krizi, což m�lo za následek odliv zahrani�ním 

investor� a pro stavební výrobu to znamenalo velmi silný propad, protože podstatnou 

�ást produkce tvo�ily státní zakázky a až 36% stavebních spole�ností se dostalo 

v rozmezí let 1997-1999 do ztráty. Rok 1999 je charakterizován na základ� ekonomické 

a hospodá�ské situace zem� stagnací jak ve stavebnictví, tak na trhu s nemovitostmi. 

V tomto roce také vláda schválila Program regenerace panelových sídliš�, což byl 

program na obnovu a modernizaci panelových sídliš� stav�ných v 70. letech a 

na zkvalitn�ní bydlení. Cílem programu bylo zlepšení technického a estetického stavu 

panelák� a možná podpora stavebních firem. V roce 2000 došlo k oživení ekonomiky a 

stavební výroba vzrostla až o 3%. Bylo to zp�sobeno op�tovným p�ílivem zahrani�ních 

investic a také celkový r�stem všech odv�tví v národním hospodá�ství. Bytová výstavba 

však klesla. Bylo to zp�sobeno nasyceností trhu s byty v osobním vlastnictví, poklesem 

možnosti stav�t byty se státní podporou, nejistotou chystané deregulace nájemného, 

nebo nedostupností hypoték pro v�tšinu lidí. Klesla také podpora oprav byt� a vznikly 

velké rozdíly mezi regiony. V roce 2000 však došlo k prudkému zlevn�ní úv�r�, což 

m�lo za následek rekordní množství poskytnutých hypoték p�edevším v souvislosti 
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s podporou programu obnovy panelových dom�. Stavebnictví od roku 2001 zažilo 

boom díky celkové ekonomické situaci státu. Vládní agentura CzechInvest p�ilákala 

zahrani�ní investory do �R a získala investice ve výši 2,015 mld. USD. V roce 2002 

zasáhly hlavní m�sto povodn�, ale i p�es povod�ové ztráty ekonomika stále rostla, 

stavební firmy m�ly i díky povodním více zakázek. V roce 2003 bylo stavebnictví 

taženo p�evážn� ve�ejnými zakázkami. Nejvíce se stav�ly inženýrské stavby a došlo 

také k postupnému oživování v po�tu zahájených byt�, p�edevším rodinných dom�. 

V roce 2004 vstoupila �eská republika do EU a i p�es obavy n�kterých investor�

stavebnictví zažilo nejvyda�en�jší rok. Stavební výroba rostla a stavební firmy nabíraly 

velké množství nových pracovních sil. Stavebnictví pomáhaly p�edevším ve�ejné 

investice do infrastruktury financované z domácích zdroj� i zahrani�ních úv�r�. Také 

rostl po�et leasing� nemovitostí na po�ízení nap�íklad hotel� �i továren, pokud nebyl 

klient�m poskytnut úv�r od banky. V roce 2005 zažil ohromný boom trh privátních 

hypoték, kdy se hypotéky pohybovaly na historickém minimu. V tomto roce došlo také 

ke startu tzv. PPP projekt�. Jedná se o spolupráci soukromého a ve�ejného sektoru a 

využívá se ve stavebnictví p�edevším u dopravních staveb. Pokra�uje také expanze 

nákupních center, kdy vyrostlo 7 velkoplošných nákupních center (Chodov, Nové 

Butovice) a 31 hypermarket�. Zbyte�né obavy z r�stu cen po vstupu do EU odstartovaly 

také boom p�edevším bytové výstavby. Rok 2006 pokra�oval r�stem stavebnictví a 

vývojem nových technologií. Vyhrávaly projekty s nízkoenergetickými technologiemi a 

nízkonákladovými provozy budov spolu s maximálním využitím obnovitelných zdroj�. 

Za�aly stavby protipovod�ových opat�ení, protože �eská republika byla v posledních 

devíti letech povodn�mi zasažena hned 6–krát, a to extrémními povodn�mi rozsáhlého 

(1997, 2002 a 2006) nebo regionálního významu (1998, 2000, 2001). V roce 2007 

skon�ila podpora projekt� na zelené louce a za�ínali se regenerovat p�evážn�

brownfieldy. Proces regenerace brownfield� spo�ívá v úprav� bývalých pr�myslových 

zón nebo jinak již nepoužívaného území do stavu „nula“. Rok 2007 je také 

charakterizován jako rok, kdy nabídka nebyla p�ipravena na obrovský nár�st poptávky. 

Na vin� bylo p�íznivé klimatické prost�edí v zimním období, tak poptávka po stavebním 

materiálu a jeho nedostatek zvedal ceny po stavebninách. Kv�li nedostatku místa se 

za�aly masivn� stav�t brownfieldy uvnit� m�st. Pro st�ední a malé projekty se využívá 

tzv. projektové financování, které je podobné PPP projekt�m. Je to mimorozpo�tové 

financování, které �eší investici tak, aby mohla být z v�tší �ásti pokryta z ekonomických 

výsledk� daného projektu. Jedná se o dlouhodobou investici, p�ibližn� na 30 let a pokud 

dodavatel-investor nese 2 ze 3 rizik (riziko dodávky, riziko poptávky nebo riziko 

dostupnosti), pak se proinvestovaná �ástka neprojeví jako obecní dluh. Splátky jsou 

flexibilní a jsou pokrývány z hospodá�ského výsledku projektu. První polovina roku 

2008 je charakterizována ješt� mírným r�stem, druhou polovinu roku zachvátila krize. 

V polovin� zá�í 2008 zkrachovala banka Lehman Brothers, což odstartovalo hypote�ní 
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krizi v Americe, která se následn� za�ala p�elévat do Evropy a tedy koncem roku i do 

�eské republiky. Rok 2009 je ozna�ován rokem nástupu recese, protože bylo 

v posledních dvou �tvrtletích za sebou jdoucích dosaženo poklesu hospodá�ského 

výkonu zem�. Klesaly ceny pr�myslových výrobc�, deflace se projevila v zem�d�lství. 

Stavební výroba se také snížila, propad byl zaznamenán i v cenách pr�myslových 

dodavatel�, nikoliv však v cenách stavebních materiál� a prací, ty naopak rostly. Dle 

zát�že a studií se prokázalo, že �eské banky v krizi nejsou. Investo�i se však do nových 

projekt� p�íliš nehrnuli a nových projekt� vzniklo pomálu, stejn� tomu je i u po�tu 

vydaných stavebních povolení. V prvním pololetí klesla stavební produkce o 4,8% a jen 

pozemní stavitelství snížilo svou produkci o 11,7%. Útlum hypote�ního trhu (až o 

34,6% mén� poskytnutých hypoték) a p�ísn�jší pravidla pro zisk úv�ru ovlivnil po�et 

dokon�ených staveb. Hrozilo snižování reálných p�íjm�, vyšší nezam�stnanost a 

zvyšování daní. Ob�ané tak necht�li utrácet a zadlužovat se, proto zvyšovali své úspory 

(o 8%). Po�átek roku 2010 je charakterizován prudkým poklesem stavební produkce (o 

25,6%) zp�sobený nep�íznivými klimatickými jevy b�hem zimního období a úbytkem 

stavebních zakázek. Stavba��m ubylo práce i pen�z a krize nutí stav�t levn�ji. V druhé 

polovin� roku ekonomika sice zesílila, krom� stavebnictví. Ekonomika se v roce 2011 

uzdravovala, ale stavebnictví bylo vlivem zvýšené inflace a zvyšování úrokových sazeb 

stále v krizi. �eská republika ztratila schopnost konkurovat ostatní �len�m Evropské 

unie. Bylo to zp�sobeno p�edevším ned�v�rou v sou�asnou politiku a politiky, 

vnímáním korupce a její všudyp�ítomností, plýtvání ve�ejnými zdroji, právním a 

politickým systémem státu, nebo t�eba makroekonomickou stabilitou (neustálé 

zadlužování ve�ejných rozpo�t�). Stavebnictví na tom bylo o trochu lépe, ale stále se 

propadalo. Vliv na propad m�la korupce a nedostatek státních zakázek. Celý rok 2012 

byl charakterizován poklesem stavební výroby. Zanikaly malé a st�ední stavební firmy a 

ve velkých podnicích se propoušt�lo a docházelo k poklesu mezd. Koncem roku bylo 

zakázek sice více, ale za stejné peníze jako v roce 2011. Nízké ceny ohrožovaly kvalitu 

staveb. V polovin� roku 2013 hlásí statistiky propad stavebnictví v�tší než v roce 2012. 

Je zp�soben tuhou zimou a novelou o ve�ejných zakázkách. �eský statistický ú�ad 

potvrzuje p�tiletý trend propadu stavebnictví. Dle Svazu podnikatel� ve stavebnictví 

v �R je letos evropské stavebnictví na svém dn�. �eské stavebnictví podle prognóz by 

m�lo p�íští rok ješt� klesat. Evropské sdružení Euroconstruct vydalo odhady vývoje 

stavebnictví v zemích EU pro následující 3 roky. �eské stavebnictví by na tom spole�n�

se Špan�lským stavebnictvím m�lo být nejh��e. V roce 2015 by tyto zem� jako jediné 

m�ly zaznamenat meziro�ní pokles a situace by se m�la zlepšit až v roce 2016. 

Podrobn�jší data celkových objem� stavební produkce dle sdružení Euroconstruct jsou 

uvedeny v p�íloze A. Další vybrané grafy a tabulky s vývojem stavebnictví v �R jsou 

uvedeny v p�íloze B. 
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2.3 Charakteristika a vývoj realitního trhu 

V kapitole 2.1 jsem roz�lenila trh z r�zných hledisek. Realitní trh je trhem díl�ím a 

m�žeme �íct, že zárove� trhem místním. Realitní trhy m�žeme dále �lenit na trhy 

kupujícího, prodávajícího, nebo trh neutrální. Toto �len�ní je závislé na determinantech 

trhu, tedy nabídce a poptávce. „Trh kupujícího existuje tehdy, jestliže je nabídka v�tší 

než poptávka. Kupující si mohou vybírat z mnoha nemovitostí a ne každý d�m se prodá. 

Nižší po�et kupujících vede k nižším prodej�m a to ke snížení cen. Naopak, na trhu 

prodávajícího je více kupujících než dostupných nemovitostí. Tém�� každá nemovitost se 

prodá. Zvýšený zájem vede k r�stu cen. Neutrální trh je vyvážený. Úroková míra je 

p�ijatelná a po�et kupujících a prodávajících je na trhu srovnatelný. Trh netrpí ot�esy 

sm�rem nahoru ani dol� a ceny stoupají rovnom�rn� s inflací.“ [1, str. 9] Realitní trh 

m�žeme charakterizovat jako trh, na kterém se uskute��ují obchody s vlastnickými 

právy na pozemky a budovy. O realitním trhu m�žeme dále �íci, že je nedokonale 

konkuren�ní. Na trhu se m�že vyskytovat velké množství kupujících a prodávajících, 

vstup a výstup na trh je volný a na trhu se vyskytují heterogenní produkty (každý byt je 

originál). Hlavními determinanty realitního trhu jsou stejn� jako u ostatních typ� trh�

nabídka a poptávka. Mezi faktory, které nabídku a poptávku ovliv�ují, pat�í p�edevším 

politická a ekonomická stabilita, legislativní podmínky, míra inflace a stabilita m�ny, 

míra nezam�stnanosti, da�ová politika státu, úv�rová politika bank, vývoj hospodá�ství 

- recese, r�st, ceny komplement� a substitut�, výše mezd, po�et firem nabízejících zboží 

na trhu nebo po�así.     

Podobn� jako ve stavebnictví tomu bylo na realitním trhu. P�ed rokem 1989 prakticky 

neexistoval. Byty se neprodávaly, za totalitního režimu se pouze p�id�lovaly. Byty se 

stav�ly pouze panelové a vlastníky nebyli obyvatelé, ale stát nebo státní podniky. Cena 

t�chto byt� nebyla stanovena dle produktivnosti pracovníka podniku, ani dle náklad� na 

výstavbu bytu, ale centráln� dle p�edem stanoveného plánu. Rodinné domy se stav�ly 

minimáln� a bez ú�asti stavebních firem. Do roku 1990 se podnikání považovalo za 

trestný �in. To se vztahovalo i na realitní maklé�e a jejich �innosti, tedy i prodej 

nemovitostí. Po roce 1990 za�aly vznikat první realitní kancelá�e a v 90. letech za�al 

vznikat a postupn� se rozvíjet trh s nemovitostmi. Trh byl zpo�átku neorganizovaný a 

jeho úrove� zvedal p�íliv zahrani�ních investor� a developer�. K rozmachu došlo až po 

roce 1995, kdy vydala �NB povolení k hypote�nímu úv�rování bank. V roce 1996 byla 

založena jedna z v�tších realitních kancelá�í RK LEXXUS, o rok pozd�ji RK STING. 

V roce 2000 byla založena spole�nost Reality 21 a v roce 2005 na �eský trh vstoupila 

americká franšíza RE/MAX a ve stejném roce byla založena i RK M&M Reality. Stejn�

tak jako ve stavebnictví se i na realitním trhu st�ídala období r�stu, stagnace a recese. 

Bytový fond po roce 1998 se v �R skládal z 3,7 mil. byt� a 58% p�edstavoval nájemní 
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sektor a 42% sektor vlastnický. V roce 1999 na základ� ekonomické situace se na trhu 

s nemovitostmi projevila stagnace. Prodávající si stanovovali cenu spíše podle své 

finan�ní situace bez ohledu na skute�nou cenu nemovitosti, proto kupující zaplatili 

mnohem vyšší cenu, než byla skute�ná cena prodávané nemovitosti. Klienti realitních 

kancelá�í projevovali zájem o menší a lacin�jší byty. Pr�niky nabídky a poptávky byly 

jen v ur�itém rozmezí a poptávka na bydlení byla stále veliká a aktivní. Poptávka po 

levn�jších bytech nebyla pokryta, protože takových byt� byl nedostatek. Na hotelovém 

trhu se za�íná rozvíjet tzv. time-sharing. Jedná se o pronájem pokoje v ur�itém �asovém 

období na ur�itou dobu stanovenou ve smlouv�. Lidé také mají zájem o nákup 

rekrea�ních objekt� p�edevším v oblastech Krkonoš, Jizerských hor, Šumavy a Lipna. I 

když byla v roce 1999 stagnace, aktivita na trhu komer�ních nemovitostí z�stala stejn�

stále velká a ceny se nijak nesnižovaly. V roce 2000 dosahoval vrcholu proces 

desurbanizace. Jedná se o migraci obyvatelstva z center velkých m�st na jejich okraje. 

V �R tento proces nastal poprvé v 20. a 30. letech, ale byl potla�en a jeho rozmach 

za�al op�t až po roce 1989. M�sí�ník Realitní a stavební profit ud�lal anketu na téma 

poptávka a nabídka po obecních pozemcích v osmi náhodn� vybraných m�stech. 

Z ankety vyplynulo, že v�tšin� obcí poptávka po obecních pozemcích výrazn�

p�evyšovala nabídku. Nedostatkovým zbožím krom� pozemk� byly i malometrážní byty 

a �inžovní domy. Tento rok je také charakterizován vysokou expanzí nákupních center 

v okolí m�st, p�edevším v Ostrav�, Hradci Králové nebo v Brn�. V roce 2002 zasáhly 

�R povodn� a develope�i v oblastech poni�ených povodn�mi zastavili svou �innost a 

soust�edili se na jiné lokality. Nejobvyklejšími zájmy developer� byli projekty na 

zelené louce, p�edevším stavba výrobních podnik�, bytová výstavba ve velkých 

m�stech a kancelá�ské a obchodní prostory. Na realitním trhu byla velká poptávka po 

reziden�ních nemovitostech, jejichž ceny vzrostly až o 15%. V roce 2004 vstoupila 

�eská republika do Evropské unie a lidé byli zpo�átku roku ned�v��iví a necht�li 

investovat. To se však prolomilo v druhé polovin� roku a realitní trh zaznamenal další 

r�st. Nejv�tší boom zažil trh s reziden�ními nemovitostmi a za�al ožívat i hotelový trh. 

Retail byl na tom v roce 2004 lépe než trh s kancelá�skými prostory, který zažil stagnaci 

a v posledním m�síci dynamický r�st. Celkov� se snížily nájmy kancelá�í až o t�etinu. 

Praha byla stabilizovaná a rozvoj zavládl v ostatních regionech, nejvíce v Olomouci, 

Ostrav� a Brn�. V roce 2005 nabídka s byty pozvolna dohán�la poptávku. U starých i 

nových byt� byly ceny stabilizovány, nebo docházelo k jejich poklesu, u rodinných 

dom� nastal mírný r�st cen. Na realitním trhu zavládla spíše cenová stabilita, mírn� se 

však prohloubily rozdíly u srovnatelných nabídek v r�zných �tvrtích jednotlivých m�st. 

Zájem o kancelá�ské prostory zaznamenal stagnaci a mírný pokles, naopak logistika 

zažila boom. V roce 2007 klesl zájem o rodinné domky v satelitních m�ste�kách 

p�edevším kv�li chyb�jící infrastruktu�e a dalším službám. Lidé m�li zájem o st�hování 

se do center m�st. V Praze op�tovn� p�evýšila poptávka po bytech nabídku, a nejvyšší 
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zájem byl po st�edn� velkých bytech (rozloha 50-70 m2) s dispozicí 2 + kk – 3 + kk 

v cen� do 3 mil. K�. V roce 2008 zažily realitní franšízy neobvykle velký rozmach. 

Hotelový trh dosáhl úrovn� vysp�losti a stability a co se tý�e retailového trhu, ten se 

soust�edil do center v�tších m�st. Industriálnímu trhu dominovala spekulativní 

výstavba. Zahrani�ní investo�i m�li zájem o komer�ní nemovitosti, p�evážn� v Praze. 

V polovin� zá�í (15. 9.) zkrachovala banka Lehman Brothers, což odstartovalo kolaps 

úv�rového trhu, d�sledkem také byla stagnace na realitním trhu. Situace na realitním 

trhu byla ovlivn�na nejistotou ze strany investor� a dalšího vývoje poptávky po 

nemovitostech. Trh s realitami v roce 2009 zamrzl a ceny na trhu nerostou. Neexistuje 

žádný cenový index, protože je každá nemovitost unikátní a práv� díky r�znorodosti 

nelze ur�it obecnou cenu. Nejvíce byly využívány informace z letáku (ceny nabídkové), 

které se od realiza�ních lišily, bývaly nadsazené. Naopak ceny od státních organizací 

byly podsazeny, kv�li snaze snížit da�ovou povinnost. I rok 2010 byl ve znamení 

recese. Míra neobsazenosti kancelá�ských prostor se zvyšovala. V Praze byla vyšší 

poptávka po loftových a mohly se tak zvyšovat ceny. Celkov� však klesaly nájmy jak 

obchodních a výrobních prostor stejn� tak i na trhu s byty. Omezil se okruh zájemc� o 

koupi nemovitostí. V roce 2011 se ekonomická situace v �R zlepšila, ale stavebnictví a 

realitní trh se potýkaly stále s krizí. Ceny rodinných dom� stále klesaly, ale ceny byt� se 

stabilizovaly. Mírn� oživl trh s komer�ními nemovitostmi, kde se p�edevším u 

administrativních budov snížila míra neobsazenosti, a za�aly r�st ceny kancelá�ských 

prostor. Realitní kancelá�e se snaží nalákat investory a potencionální majitele 

nemovitostí na dary, které by p�i koupi nemovitosti získaly. Nej�ast�ji nabízejí 

automobil, zájezd k mo�i, nebo kuchy�skou linku k novému bytu. V logistice nastala 

rovnováha mezi nabídkou a poptávkou a spekulativní výstavba �inila pouze 5% a 

develope�i stav�li pouze na základ� p�edpoklad�. Realitní trh se m�ní s vývojem inflace 

a úrokových sazeb. Na trh vstoupili menší develope�i. Rok 2012 je slabší než rok 2011, 

ale zájem o kancelá�e p�evládá nadále. V sou�asnosti se situace na realitním trhu 

vylepšuje, ale zatím trh s byty bobtná pouze papírov�. V N�mecku zanikly otev�ené 

podílové fondy, což je pozitivní pro �eský realitní trh, protože se zvýší zájem domácích 

investor�. Od ledna 2013 trh ovliv�uje nový zákon týkající se pr�kaz� energetické 

náro�nosti. Nemovitosti o ur�ité velikosti a nemovitosti, které se pronajímají, nebo 

prodávají, musejí mít tento pr�kaz. Ur�uje energetickou náro�nost budovy. Realitní trh 

v �eské Republice je pom�rn� mladý a neustále se m�ní a vyvíjí. Sou�asným hitem jsou 

prodeje nemovitostí p�es obchodní portály nebo ve�ejné dražby. Nezbytnou sou�ástí 

jsou internetové nabídky nemovitostí nejen v �R i zahrani�í. Trendem poslední doby je 

také pronájem pozemku t�eba i za hranicí Zem�, na m�síci. Podrobn�jší informace a 

tabulky realitního trhu jsou uvedeny v p�íloze C.      
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3.  SEGMENTACE RT A CENY JEDNOTLIVÝCH 

KOMODIT 

3.1 Komodity realitního trhu 

O realitním trhu víme, že se jedná o trh nedokonalé konkurence a zárove� trh 

heterogenní. Atraktivita jednotlivých komodit je ovlivn�na mnoha faktory. Realitní trh 

�leníme na díl�í trhy. Nejb�žn�jší rozd�lení je d�lení na pozemky, reziden�ní 

nemovitosti a komer�ní nemovitosti, do kterých lze zahrnout i pr�myslové zóny v okolí 

m�st.  

3.1.1 Pozemky 

Pozemek je dle ob�anského zákoníku v�cí nemovitou. Definici pozemku však 

nalezneme v zákon� katastrálním. „Pozemek je �ást zemského povrchu odd�lená od 

sousedních �ástí hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí 

vlastnickou, hranicí stanovenou regula�ním plánem, územním rozhodnutím nebo 

územním souhlasem, hranicí jiného práva, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí 

rozsahu práva stavby, hranicí druh� pozemk�, pop�ípad� rozhraním zp�sobu využití.“

[2] Pozemek je geometricky ur�en a práv� toto ur�ení je závazné pro právní úkony 

v KN. Pozemek, který je polohov� a geometricky ur�en, ozna�en parcelním �íslem a 

zanesen v katastrální map� se nazývá parcela. Pozemky se pro ú�ely realitního trhu 

�lení podle kone�ného využití na pozemky pro reziden�ní, komer�ní nebo zem�d�lskou 

výstavbu. Pozemky jsou stabilní komoditou, nebo� se jejich po�et nedá zvyšovat, dají se 

pouze �lenit na menší celky. Nepodléhají ani výrazn�jším výkyv�m nabídky a 

poptávky. Ceny pozemk� jsou ovliv�ovány lokalitou, dostupností inženýrských sítí a 

technické infrastruktury a uzemním plánem ur�ujícím možnost výstavby na daném 

pozemku. U pozemk� pro reziden�ní výstavbu nás dále zajímá velikost pozemku. U 

�adových dom� má pozemek rozlohu okolo 200 – 400 m2, u bytových dom� do 500 m2, 

u rodinných dom� samostatn� stojících 500 – 2000 m2. V�tšinou platí pravidlo, �ím 

v�tší pozemek, tím menší je cena za m2. U komer�ních pozemk� je naopak zase d�ležité 

dopravní napojení a spádovost obyvatelstva. „Pro ú�ely oce�ování pozemky �leníme na 

pozemky stavební (nezastav�né ur�ené k zastav�ní, zastav�né plochy a nádvo�í, 

zastav�né neevidované v KN), zem�d�lské (orná p�da, chmelnice, vinice, zahrada, 

ovocný sad a trvalý travní porost), lesní, vodní plochy a jiné.“  [3] 
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3.1.2 Reziden�ní nemovitosti 

Reziden�ní nemovitostí jsou nejrozší�en�jším p�edm�tem koup� a prodeje na realitním 

trhu a jsou základem k jeho fungování. Slouží k uspokojení �lov�ka bydlet a relaxovat. 

Pat�í mezi n� rodinné domy, bytové domy, byty a chaty, chalupy a rekrea�ní st�ediska. 

Pokud se kdysi �eklo slovo rezidence, lidé si p�edstavovali p�epychové bydlení, nebo 

sídlo hlavy státu nebo vysoce postavených hodnostá��. Lidé si pod tímto typem bydlení 

také p�edstavili domy v atraktivních lokalitách s nadstandartním vybavením. 

V sou�asnosti, aby bylo vyhov�no v�tšinové poptávce, se za reziden�ní nemovitosti 

považují jak standartní, tak i nadstandartní bydlení v jakékoliv lokalit�. Developerské 

projekty již �eší standartní vybavení podle nejnov�jších trend� a snaží se stavby �ešit 

jako nízkoenergetické, ekologické bydlení. Rodinným domem je stavba, která slouží 

k bydlení a odpovídá t�mto požadavk�m více než polovina podlahové plochy. RD má 

také maximáln� 3 byty a nejvýše dv� nadzemní, jedno pozemní podlaží a podkroví. 

Bytovým domem je také stavby sloužící k bydlení a více než polovina podlahové 

plochy t�mto ú�el�m odpovídá. Byt je místnost, nebo více místností, které jsou 

k bydlení ur�eny.  Co se tý�e objekt� rekrea�ní, ty slouží k odpo�inku a individuální 

rekreaci osob, nikoliv však k trvalému bydlení. Nabídkovou cenu reziden�ních 

nemovitostí ovliv�uje p�edevším lokalita, územní plán, velikost domu, pokud se jedná o 

bytový d�m, pak po�et bytových jednotek, dále cena pozemku a bytová politika. Na 

druhé stran� existují i faktory ovliv�ující poptávkovou cenu po nemovitostech. Pat�í 

mezi n� p�íjem domácností, p�ísp�vky na bydlení a stavební spo�ení, životní styl a 

bezesporu výše daní. Budoucí kupce rodinných dom� bude zajímat lokalita, zda se 

jedná o dobrou adresu, jestli je v blízkosti zele�, velikost pozemku, udržovanost 

zahrady, zda se RD nachází v záplavové oblasti, dobrá dopravní dostupnost, technická 

infrastruktura, ob�anská vybavenost i materiál, ze kterého je d�m postaven. Podobné je 

tomu i u bytových dom�. Tam je d�raz kladen na polohu bytu, jestli se nachází v centru 

m�sta, nebo v okrajových �ástech m�sta, technický stav a konstruk�ní �ešení, materiály. 

Dále také budoucí majitele zajímá forma vlastnictví, zda mají možnost parkování poblíž 

domu, jestli je v BD sklep, nebo výtah. Všechny tyto aspekty p�ímo ovliv�ují cenu 

t�chto typ� nemovitostí.  

3.1.3 Komer�ní nemovitosti 

Komer�ní nemovitosti jsou pravým opakem nemovitostí reziden�ních. Nemají nic 

spole�ného s bydlením. Komer�ní trh má n�kolik díl�ích trh�, a to logistické a 

pr�myslové komplexy, kancelá�ské budovy, retailová centra a hotelový trh. Stejn� jako 
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u ostatních typ� nemovitostí komer�ní výstavbu ovliv�uje p�edevším lokalita, dopravní 

obslužnost, technická infrastruktura, dostate�ná kapacita inženýrských sítí, územní plán, 

ale i spádovost obyvatelstva. Jedná se v�tšinou o nemovitosti, které slouží výhradn� pro 

podnikatelské ú�ely. Proto investor vybere takovou cenu nemovitosti, která p�íliš 

nezatíží ekonomiku podniku a bude mít co nejnižší provozní náklady. „U nemovitostí 

sloužících jako sídla firem investor obecn� akceptuje takovou cenu, kterou mu pokryje 8 

až 10 letý výnos z nájmu, který by zaplatil v p�ípad�, že by prostory pro svoji �innost 

najímal.“ [4] Industriální trh, mezi který pat�í logistická centra a pr�myslové objekty, 

m�žeme nazvat tzv. velkou komercí. Staví se v�tšinou na okrajích m�st nebo v zónách, 

které ur�uje územní plán m�sta. Jedná se o stavby výrobních nebo montážních hal a 

objektu sloužících pro skladování. Nejv�tší boom logistických center odstartovala 

stavba prvního supermarketu Tesco v Praze v roce 1998. V roce 2004, kdy �R vstoupila 

do EU, se otev�ely hranice a to znamenalo pro logistiku zvyšování konkurence, ale 

zárove� p�íležitosti pro spolupráci se zahrani�ními státy. Logistická centra však mají 

v rámci �R nerovnom�rné pokrytí, protože se v�tší množství nachází v oblasti �ech a 

menší na Morav�. Až 70% logistických center je v okolí hlavního m�sta, p�edevším 

v okolí dálnic D1, D5 a D8. Logistická centra jsou v�tšinou ve vlastnictví soukromém a 

slouží ke skladování a následné distribuci. Ve�ejná logistická centra zefektiv�ují 

obsluhu pro pr�myslové zóny a prosperitu daného regionu. Tato centra jsou 

financována nej�ast�ji ze státního rozpo�tu, rozpo�tu kraj�, m�st, region�, ale do 

financování je také zapojen kapitál privátní a dotace z Evropské unie. Kancelá�ský trh 

vznikal až ve 20. století. V 18. A 19. století v�tšina lidí pracovala v továrnách, v 20. 

století došlo k výrazným zm�nám a za�aly vznikat nové typy budov - administrativní 

budovy. Poptávka po kancelá�ských budovách nar�stala od 90. let minulého století. 

Kancelá�e se stav�ly p�evážn� ve velkých m�stech, nejvíce v Praze. Administrativní 

prostory jsou roz�len�ny do t�í kategorií. Standard prostor „A“ pat�í k nejdražší 

kategorii a jedná se v�tšinou o kancelá�e v nov� postavených budovách, klimatizované, 

s kamerovým systémem a možností parkování jak pro zam�stnance, tak i pro zákazníky. 

Standard „B“ se nachází na st�ední cenové úrovni. Jedná se o nové nebo 

zrekonstruované budovy s možností parkování pro zam�stnance a kategorie „C“ jsou 

staré budovy již n�kolikrát pronajímané. V�tšina spole�ností kancelá�ské prostory 

nevlastní, ale pouze si je pronajímá. D�vodem je p�edevším nižší po�áte�ní investice 

než p�i koupi objektu. Dalším pozitivem je bezesporu správcovství budovy p�enechané 

majiteli objektu a možnost rychlého p�esunu na jiné p�sobišt�. Po roce 2008 bylo 

�astým tématem míra neobsazenosti kancelá�ských prostor, která vlivem krize nar�stala. 

Kancelá�ský trh však recesí proplouvá. Nájemci jsou v�tšinou opatrní a majitelé 

spole�ností se snaží šet�it na nákladech kancelá�ských prostor i na zam�stnancích. 

K prom�n� dochází i na retailové trhu. K jeho rozmachu došlu po roce 2000. Lidé za�ali 

up�ednost�ovat maloobchodní �et�zce a menší obchodníky sídlící pod tzv. „jednou 
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st�echou“. Velké hypermarkety se pohybují díky úbytku zákazníku na hranici 

profitability. Retailová centra se stav�la p�edevším na okrajích v�tších i menších m�st, 

ale vlivem krize se maloobchodní �et�zce soust�e�ují spíše do center m�st s cílem 

prodejc� získat hustší geografické pokrytí a efektivn�ji využít plochu obchodu. Díky 

sou�asné ekonomické situaci se p�íliš neuvažuje s výstavbou nových nákupních center, 

proto se pov�tšinou remodelují nebo rozši�ují centra stávající. Nedílnou sou�ástí 

cestovního ruchu je hotelnictví. Jeho rozmach je úzce spjat s rozmachem obchodu a 

logistiky. Do roku 1990 byly v �R provozovány Interhotely, které vlastnila cestovní 

kancelá� �edok. Po p�evratu se �ada hotel� vrátila k p�vodním majitel�m a za�aly se 

stav�t hotely nové. Díky zkvalitn�ní služeb a rekonstrukcím starších hotel� se jejich 

po�et v roce 1994 snížil, ale následn� dále rostl. Vlivem krize p�išla �ada hotel� o 

klienty a ocitla se na pokraji krize. V roce 2012 zažil hotelový trh mírné oživení 

v podob� rostoucí obsazenosti hotel� a p�edpokládá se mírný r�st i do budoucna.  

3.2 Ceny nemovitostí 

Pokud se �ekne ocen�ní nemovitosti, setkáváme se hned se dv�ma pojmy, a to cena a 

hodnota. Sou�ástí ekonomické v�dy je teorie hodnoty, jejíž ko�eny sahají až do 18. 

století. Postupn� se jejím zkoumáním zabýval teoretik Adam Smith, jehož názor 

postupn� doplnili David Ricard a Thomas Malthus a prakticky ztvárnil John Stuart Mill. 

Teorii rovnovážné ceny poprvé p�edstavil v 19. století Alfred Marshall, která 

vyjad�ovala vztahy mezi nabídkou a poptávkou v závislosti na chování spot�ebitel�, 

vzácnosti statk� a efektivitou kupní síly. „Existuje celá �ada více �i mén� zda�ilých 

definic, nap�.: cena je hodnota vyjád�ená v pen�zích, cena je finan�ní �ástka sjednaná 

p�i nákupu a prodeji, hodnota je vztah mezi ur�itým p�edm�tem a neuspokojenými 

pot�ebami, cena je hodnota, kterou v sou�asnosti mají budoucí p�íjmy plynoucí 

z vlastnictví, hodnota p�edstavuje množství v�cí, které lze získat vým�nou za jiné, cena 

je m��ena výší náklad� do výrobku vložených apod..“ [5, str. 28] P�i oce�ování 

nemovitostí je cena dána dohodou mezi prodávajícím a kupujícím a je ovlivn�na 

množstvím faktor�, které na danou cenu p�sobí, kdežto hodnota je obecn�jší a m�žeme 

o ní �íci, že se jedná o odhad ceny. Cena je tedy konkrétní �ástkou vyjád�enou p�esným 

�íslem a hodnota je jejím p�ibližným odhadem, který se cen� nemusí rovnat a vychází 

ze schopnosti majetku uspokojovat pot�eby a p�ání lidí. Kupující na stran� poptávky a 

prodávající nabídkové stran� mají o hodnot� nemovitosti jiné p�edstavy a dohoda vyústí 

v�tšinou v konkrétní cenu, za kterou nemovitost bude prodána.  
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Obr. �. 1:  Schéma vyjád�ení ceny a hodnoty [5, str. 29]  

nejnižší p�edstava                       nejvyšší p�edstava 

nabídky     h o d n o t a                 poptávky 

          cena 

P�i tvorb� cen nemovitostí p�sobí na trhu �ada faktor�, jako jsou politické faktory 

(politika státu, zákony, dan�, životní prost�edí), ekonomické (zam�stnanost, p�íjmy 

domácností, hospodá�ský rozvoj, možnosti financování, inflace, úv�ry, vývoj úrokových 

m�r, vývoj nových technologií), demografické (vývoj populace, velikost rodin, standard 

bydlení, vzd�lání, životní styl), nebo fyzikální (lokalizace nemovitosti, typ zástavby, 

sousedi, životní prost�edí, doprava, technická infrastruktura, stá�í a údržba stavby, 

životnost stavby). Mimo již zmín�ných faktor� ovliv�ují cenu i stav nabídky a 

poptávky, konkurence, o�ekávání a p�edpokládané zm�ny, nebo rizika. Je nutné, aby 

všechny tyto vlivy byly analyzovány a zhodnoceny p�i tvorb� kone�né ceny 

nemovitosti. Na základ� zjišt�ných dat a skute�ností m�žeme p�i tvorb� ceny uplatnit 

principy na bázi vynaložených náklad�, o�ekávaných výnos� nebo porovnání. P�i jejich 

použití je vždy nutné vycházet z tržní analýzy. Nákladový zp�sob ocen�ní stanovuje 

v�cnou hodnotu, která vyjad�uje výši náklad�, které by byly pot�eba, pokud bychom 

cht�li znovu vybudovat danou nemovitost. Tento zp�sob má spíše technický pohled na 

nemovitost. U nákladového zp�sobu m�žeme využit dv� techniky stanovené ceny a to 

reproduk�ní cenu, kterou získáme z rozpo�t�, agregovaných položek nebo 

technickohospodá�ských ukazatel� a techniku použití aktuálních nabídkových cen, které 

získáme z katalog� stavebních firem, realitních kancelá�í nebo internetových databází 

cen. Výsledkem výnosového zp�sobu ocen�ní je hodnota výnosová, která je založena na 

ekonomickém pohledu na v�c a stanovuje výši budoucích výnos�. U porovnávací 

metody je výsledkem hodnota porovnávací, kterou získáme srovnáváním hodnoty dané 

nemovitosti s nemovitostmi obdobnými. U této metody je nutné získat co nejv�tší po�et 

srovnatelných nemovitostí pro p�esn�jší zjišt�ní ceny a dbát v úvahu faktor �asu, 

polohu, financování, podmínky prodeje a fyzické charakteristiky jednotlivých 

nemovitostí. Proces oce�ování nemá pevn� stanovený p�edpis nebo normu, ale je 

d�ležitá logi�nost postupu. Nejprve by se m�l definovat ú�el ocen�ní, specifikovat 

oce�ované nemovitosti a ur�it podmínky, za kterých se ocen�ní provádí. Dále by nem�l 

v posudku chyb�t popis nemovitosti a jeho technická, územní a majetkoprávní 

charakteristika. Dalším krokem je tržní analýza a stanovení zp�sobu ocen�ní. Následuje 
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postupné vytvá�ení hodnoty nemovitosti a analýza díl�ích výstup�. V poslední fázi by 

nem�lo být zapomenuto na rizika, p�edpoklady a nejistoty, které s ocen�ním a výší 

odhadu souvisejí.  

3.2.1 Druhy cen 

Nejstarším typem ceny je stopcena. Stopcena je cena, která byla stanovenu na po�átku 

války v roce 1939. Jedná se o tzv. zmrazení cen, aby nemohlo dojít k jejich prudkému 

navyšování a hospodá�ským prohloubením krize. V �R se v sou�asnosti vychází ze 

dvou typ� ocen�ní a to bu� oce�ováním podle cenového p�edpisu (Zákon o oce�ování 

majetku a oce�ovací vyhláška), jehož výsledkem je cena administrativní, nebo–li 

zjišt�ná (ú�ední). Mechanismus výpo�tu je pod�ízen zmi�ovaným právním normám a 

odpadá tak analýza p�íslušné segmentu na trhu s nemovitostmi. Ohled se bere pouze na 

p�esné dodržení postupu v norm�, nikoliv však na výsledek. Tento typ výpo�tu 

používáme nej�ast�ji pro vym��ení dan� z p�evodu nemovitostí, nebo dan� darovací. 

Druhým typem ocen�ní je ocen�ní založené na tržní hodnot� (cen� obvyklé). Cenu 

obvyklou dle zákona o oce�ování a oce�ovací vyhlášky chápeme jako cenu, která byla 

dosažena p�i prodejích stejného nebo obdobného majetku v b�žném obchodním styku 

v tuzemsku ke dni ocen�ní a na rozdíl od ceny administrativní se p�i stanovování 

obvyklé ceny zvažují i okolnosti, které mohou mít na cenu vliv. Dalším typem ceny je 

cena po�izovací (historická) cena, který vyjad�uje veškeré náklady na po�ízení 

nemovitosti v dob� jejího vzniku bez odpo�tu opot�ebení. U novostaveb se historická 

cena rovná cen� reproduk�ní. Cena reproduk�ní vyjad�uje hodnotu, náklady, které by 

byly pot�eba na vytvo�ení kopie za použití stejných stavebních materiál� a technologií 

jako je oce�ovaná nemovitost. Cena reproduk�ní bývá nazývána také cenou b�žnou, 

nebo reproduk�ní po�izovací cenou. Stejným typem ceny je tzv. náhradní cena, u které 

bychom vytvo�ili duplikát oce�ované nemovitosti za použití novodobých stavebních 

materiál� a technologií. V�cnou hodnotou chápeme hodnotu nemovitosti, která je 

snížena o opot�ebení a náklady na nezbytn� nutné opravy k její funk�nosti. Hodnotu 

výnosovou stanovujeme výnosovou metodou dle zákona o ocen�ní a vyjad�uje sou�et 

diskontovaných budoucích p�íjm� z nemovitosti. Výnosovou hodnotu m�žeme nazvat 

jako kapitalizovaný zisk. V literatu�e se m�žeme setkat též s pojmy cena výchozí, která 

není zákonem nijak upravena, ale jedná se o cenu, kterou stanovujeme p�ed odpo�tem 

opot�ebení a pokud od této ceny ode�teme opot�ebení, získáváme cenu ke dni odhadu. 

Ve vyhlášce se objevuje pojem základní cena. Jedná se o cenu za jednotku K�/m3

obestav�ného prostoru, nebo jednotku K�/m2 zastav�né plochy. Základní cenu dále 

upravujeme koeficienty (koeficient p�epo�tu základní ceny podle druhu konstrukce, 
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podle velikosti zastav�né plochy v podlaží, podle pr�m�rné výšky v objektu, dle 

koeficientu vybavenosti stavby, polohy, zm�ny cen stavby, prodejnosti) a získáme 

základná upravenou cenu. Zvláštním typem ceny, kterou zavedly banky a spo�itelny je 

cena v tísni. Tzv. zadlužitelná hodnota vznikla díky negativním zkušenostem 

s kolísáním cen na trzích. Cena stanovená odhadcem je platná v�tšinou po dobu t�í 

m�síc� od ocen�ní, kdežto úv�ry se poskytují mnohdy až na 30 let. Banky si 

pot�ebovaly zajistit, aby m�ly možnost uspokojit pohledávku v��i dlužníkovi i v dob�, 

kdy není schopen úv�r za nemovitost splácet. Hodnota majetku by nem�la nikdy 

klesnout pod stanovenou cenu v tísni b�hem splácení, jinak by to bance nezajiš�ovalo 

z daného úv�ru výnosnost.        

3.2.2 Tržní rovnováha a nerovnováha 

V 70. letech 19. století byla formulována teorie mezní užite�nosti a do centra d�ní se 

postavil spot�ebitel. Za zakladatele této teorie je považován Alfred Marshall. Definoval 

poptávku jako funkci klesající, která je odvozena od mezního užitku. Problém tržní 

rovnováhy m�žeme popsat pomocí ekonomické analýzy nabídky a poptávky, 

tzv. Marshallové n�žky. Rovnováha na trhu vznikne, pokud je nabídka rovna poptávce. 

Cena vzniklá p�i této rovnosti se nazývá cenou rovnovážnou, která bývá v n�kterých 

literaturách ozna�ována jako cena o�is�ující trh. Nelze ur�it, který z faktor� nabídka -

 poptávka je primární. Nabídku a poptávku m�žeme definovat jako funkci ceny. Pokud 

chceme sestrojit graf tržní rovnováhy, musíme protnout k�ivku nabídky a poptávky. 

V bod�, ve kterém se nám tyto k�ivky protnou, se nachází tržní rovnováha. Pokud 

spustíme kolmici k ose x, zjiš�ujeme množství prodaných statk� a sestrojením kolmice 

k ose y zjistíme, za jaké ceny bude dané množství prodáno. Rovnovážná cena na trhu 

nastane p�i ur�ité cen� za ur�ité množství statk�. Stav rovnováhy na trhu je velmi 

krátkodobý a dosahuje se ho výjime�n�. P�i rovnováze nejsou na trhu p�ebytky ani 

nedostatky statk� a také ani tlaky na zm�nu ceny t�chto statk�. V�tšinou se setkáváme 

se situací, kdy je na trhu velký objem zboží, po kterém není poptávka. Tržní cena je 

vysoká a spot�ebitelé málo kupují. Objem nabízeného množství m�že naopak klesat 

velmi rychle, poté poptávka bude p�evyšovat nabídku a m�žeme �íci, že je tržní cena 

nízká. P�ebytek zboží v�tšinou vyvolává sám pokles ceny a naopak p�i nedostatku zboží 

se jeho cena zvyšuje. Graf na následující stran� vyobrazuje formulování nabídky a 

poptávky na trhu a dosažení rovnovážného stavu. Graf pod ním ukazuje cenu P1 jako 

cenu vyšší, než je cena rovnovážná a následek p�ebytku zboží a zárove� cenu P2, která 

je nižší než cena rovnovážná a poukazuje na nedostatek zboží na trhu.  
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Graf �. 1:  Utvá�ení ceny [5, str. 36] 

Graf �. 2:  P�ebytek a nedostatek zboží, (zdroj www.euroekonom.cz) 

3.2.3 Tvorba cen pomocí FDW modelu 

Fischer-Di Pasquale-Wheaton je nemovitostní model, který vysv�tluje chování na 

realitním trhu a ukazuje zm�ny chování ekonomiky. Jedná se o „model tzv. p�ír�stku 

resp. úbytku zásoby bydlení, který determinuje cenovou úrove� a objem výstavby 

nemovitostí mimo jiné i v reakci na zm�ny širšího ekonomického prost�edí, tzn. 

ekonomický r�st, zm�ny v cenových o�ekáváních ekonomických subjekt�, zm�ny ve výši 

úrokových sazeb a podobn�.“ [7, str. 69] První �lánek, který se týkal realitního a 

kapitálového trhu, vyšel v roce 1984 a jeho auto�i byli Hendershott a Ling. Jejich model 

se skládal z algoritmu, ve kterém se p�i zm�n� da�ových zákon� m�nila hodnota 

investice za použití diskontovaných pen�žních tok�. První grafické zobrazení dvou 

vzájemn� provázaných trh� sestavil v roce 1987 Corcoran. Až v roce 1992 Fisher, 

DiPasquale a Wheaton prezentovali v �asopise Real Estate and Urban Economics 
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statický model skládající se z kvadrant� sledující vztahy mezi realitním trhem a 

majetkových prom�nných s p�ihlídnutím k úprav� ekonomického prost�edí. V n�které 

literatu�e je model nazýván jako Stock-flow model. FDW model se skládá ze dvou 

díl�ích trh�, které na sebe vzájemn� p�sobí. Jedná se o trh vlastnictví bydlení (trh 

nemovitých aktiv) ur�ující kolik stojí výstavba 1 m2 a trh bydlení nájemního (trh 

majetkový), který se zabývá cenou nájemní plochy. N�kdy jsou trhy nazývány jako trh 

kapitálový a „trh prostor“.    

Graf �. 3:  Nemovitostní model [8] 

Nabídka je dána aktivitou stavebního sektoru (výstavbou) závisející na po�izovacích 

nákladech a relativní cen� bydlení. Naopak poptávku ovliv�uje po�et subjekt�, který si 

p�eje vlastnit nemovitost. „Vzroste-li v krátkém období náhle poptávka po vlastnictví 

bydlení, p�i fixní nabídce, projeví se to r�stem cen bydlení. Stavební firmy p�i vyšších 

cenách zvýší výstavbu bydlení, poptávka je po �ase uspokojena a ceny za�nou klesat 

zp�t na rovnovážnou úrove� - na úrove� po�izovacích náklad�. Odm�nou investora, 

který za�adí bydlení do svého portfolia, je o�ekávaný budoucí tok p�íjmu v podob� renty 

(nájemného).“ [7, str. 69] FDW model je rozd�len do �ty� kvadrant�. Druhý a t�etí 

kvadrant p�edstavuje trh vlastnictví bydlení, první a �tvrtý reprezentuje trh nájemního 

bydlení. První kvadrant ur�uje výši nájemného, na kterou má vliv hypote�ní trh, 

demografické faktory, hospodá�ský vývoj zem�, míra nezam�stnanosti nebo výše 
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úrokové sazby. Poptávková k�ivka v prvním kvadrantu popisuje závislost mezi 

poptávaným množstvím bydlení a výší za nájemné. Pokud se nájem za bydlení zvýší, 

klesá poptávka. V kvadrantu mohou nastat tzv. poptávkové šoky, p�i kterých se hýbe 

k�ivka poptávky nahoru nebo dol�. Šoky mohou být zp�sobeny rostoucím zájmem o 

bydlení z �ad zahrani�ních investor�, obavami z prudkého zvýšení cen, zm�nou daní i 

zvýšením po�tu obyvatel (silný ro�ník). Pokud se poptávka D rovná po�tu nemovitostí 

S, na trhu nastává rovnováha. Druhý kvadrant ur�uje cenu nemovitosti a popisuje 

závislost mezi výší nájemného za m2 a cenou za m2 p�i dané kapitaliza�ní mí�e. 

Výnosová k�ivka je dána vztahem P = R/i, kde R je výše nájemného a i je míra 

kapitalizace (yield). Míra kapitalizace je závislá na fiskální politice státu ve vztahu 

k bydlení, úrokových mírách, o�ekávanému r�stu nájemného nebo riziku spojeným 

s rentou. Pokud se p�i konstantní kapitaliza�ní sazb� zvýší nájemné, poroste i cena 

nemovitosti. Yieldem m�žeme chápat výnos z investice, p�i kterém by investo�i ochotni 

ponechat si danou nemovitost ve svém vlastnictví. T�etí kvadrant ur�uje rozsah nové 

výstavby. K�ivka f(C) p�edstavuje náklady na po�ízení bydlení. „Tato k�ivka neprochází 

po�áte�ním bodem, protože p�i nulové nebo minimální nabízené cen� nemovitostí 

develope�i neprojeví ochotu zahájit novou výstavbu. S každým projektem jsou spojeny 

prvopo�áte�ní fixní náklady, které je t�eba zafinancovat a nedostate�ná nabídková cena 

nemovitostí nutné náklady nemusí pokrýt.“ [4] K�ivka bude elastická (vertikální) pokud 

budou náklady na výstavbu nabízenou na r�zných úrovních obdobné. Objeví-li se na 

trhu p�ekážka v podob� nedostupnosti pozemk�, cenami za stavební práce, nebo 

strnulostí výstavby, k�ivka poté bude neelastická. P�edpokládá se, že vyšší úrove�

výstavby bývá v�tšinou ztrátová a naopak nižší úrove� výstavby m�že vést k zisku. 

Pomocí �tvrtého kvadrantu m�žeme ur�it dlouhodobý disponibilní fond nemovitostí. 

Zásoba bydlení (nemovitostní fond) se ro�n� snižuje o odpis, který je vyjád�ený 

koeficientem úbytku zp�sobeným zastaráním nemovitosti, živelnými pohromami nebo 

vy�azením nemovitostí z pronájmu. Pokud se nemovitostní fond na za�átku a na konci 

roku rovná, potom majetkový a nájemní trh je v rovnováze. Pokud se zm�ní n�jakým 

zp�sobem ekonomická situace (zm�na náklad� na bydlení, poptávka po bydlení, zm�na 

úrokové míry), každý faktor m�že mít jiný následek a je pot�eba najít nov�jší 

dlouhodobou rovnováhu na trhu bydlení tvorbou nového FDW modelu upraveného o 

zm�ny, ke kterým došlo. P�i zm�n� je nutné zjistit faktory, které na daný kvadrant 

p�sobí a dopady, jak budou ovlivn�ny kvadranty ostatní. 
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3.2.4 Cenový vývoj v �R 

První p�edpisy týkající se oce�ování majetku vznikly v období tereziánských a 

josefínských reforem. Podrobné odhadní �ády za�aly vznikat již v 19. století. „Pro 

sou�asnou praxi je z hlediska historické posloupnosti prvním d�ležitým cenovým 

p�edpisem Na�ízení p�edsedy vlády �. 175 z roku 1939 O zákazu zvýšení cen, tzv. 

stopceny. Toto na�ízení z po�átku protektorátu �echy a Morava kupodivu p�ežilo 

v n�kterých p�ípadech ocen�ní majetku až do roku 1984 a má sv�j význam pro restituce 

majetku.“ [9, str. 52] Ú�elem na�ízení bylo zmrazit ceny p�i p�evodech nemovitostí a 

pozemk� v osobním vlastnictví mezi ob�any, aby nedošlo k hospodá�ské krizi 

p�edevším b�hem války. V roce 1960 byla p�ijata nová ústava a za�al se budovat nový 

právní �ád. Z hlediska vývoje cen byl majetek rozd�len na vlastnictví osobní, které 

sloužilo k uspokojení pot�eb ob�ana a na vlastnictví soukromé, u kterého se nemovitosti 

a pozemky nesm�ly prodávat, ale pouze d�dit, nebo darovat státu. Cena za metr 

�tvere�ní byla stanovena podle za�azení nemovitosti do t�ídy kvality dle 

charakteristických znak� kvality. V roce 1984 se místo t�íd kvality p�id�lovaly stavbám 

body, podle kterých se stavba dále oce�ovala. Hlavním faktorem ovliv�ujícím 

cenotvorbu byla zastav�ná plocha podlaží. Po roce 1990 došlo k postupné p�em�n� a 

návratu na tržní ekonomiku a p�edevším zrušení osobního a soukromého vlastnictví. Se 

zm�nou ústavy p�išla i vyhláška k zákonu o ú�etnictví, která upravovala vyvolávací 

ceny p�i ve�ejných dražbách a význam m�la i v ocen�ní majetku v podniku pro ú�ely 

privatizace. V roce 1998 nabyl platnosti Zákon �. 151/1997 Sb., O oce�ování majetku, 

který je platný dodnes (novelizace �. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb., 257/2004 Sb., 

296/2007 Sb., 188/2011 Sb. a 350/2012 Sb.). Zákon je konstruován tak, aby se nemusel 

p�i každé zm�n� znovu projednávat, a cenové údaje jsou uvedeny v provád�cí vyhlášce 

tohoto zákona. Uvádí, že základními zp�soby pro stanovení ceny je ohodnocení 

zjišt�nou (administrativní) cenou a druhým typem ceny je odhad ceny obvyklé (tržní 

hodnota). Tímto zp�sobem cenu odhadují p�edevším banky p�i poskytování úv�r� a 

soudci nebo exekuto�i p�i d�dickém �ízení, d�lení nemovitostí nebo p�i exekucích a 

dražbách. „Odhad ceny obvyklé konkrétní nemovitosti ovšem nelze vzhledem k její 

jedine�nosti spo�ítat žádným p�esným algoritmem, a proto jej provádí odhadci s pokud 

možno po�etnými zkušenostmi v tomto oboru, avšak ani to nezaru�í p�iblížení odhadní 

hodnoty k cen� tržní.“ [7, str. 36] Cenou tržní je cena, za kterou bylo dané zboží nebo 

služba skute�n� prodáno a jedná se o konkrétní �ástku.  

V této kapitole se dále budu zabývat vývojem cen jednotlivých typ� komodit. Data 

k této kapitole jsou �erpaná z �eského statistického ú�adu a jsou pro p�ehlednost 

graficky zpracována. První komoditou, kterou jsem popisovala v kapitole 3.1, byly 

pozemky. Každý pozemek je díky své poloze unikátní a jeho životnost je neomezená. 
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Nedají se p�emístit a jejich celková plocha je limitována velikostí zemského povrchu. 

Kupní ceny pozemk� jsou ovliv�ovány r�znými faktory, a proto mnohdy bývá 

v jednotlivých �ástech �eské republiky odlišná. Následující graf ukazuje vývoj 

pr�m�rných kupních cen pozemk� v �R. Od roku 2000 �eská ekonomika za�ala r�st. 

Nevýrazn�jší r�st cen této komodity, skoro až trojnásobný, nastal v roce 2004. Tento 

rok je vyzna�en nejv�tším rozmachem realitního trhu. Postupn� ceny pozemk� mírn�

klesaly. Nejvýrazn�jší pokles cen pozemk� nastal v roce 2007 a díky krizi v roce 2009 

se ceny pozemk� p�íliš nezvýšily. Od roku 2010 ceny pozemk� mírn� vzr�stají.  

Graf �. 4: Vývoj kupních cen stavebních pozemk� v �R (data p�evzatá z �SÚ), 
zdroj vlastní  

Pozn.: Uvedená data v tabulce jsou vyjád�ena v K�/m2

Dalším komoditou na stavebním trhu jsou reziden�ní nemovitosti. U tohoto segmentu 

jsem sledovala vývoj cen rodinných dom�, bytových dom�, byt� a garáží. U rodinných 

dom� jsem sledovala vývoj kupních a odhadních cen. Odhadní ceny byly vždy vyšší 

než ceny kupní. Z grafu vyplývá, že cena rodinných dom� každoro�n� nar�stá bez 

ohledu na po�átek krize v roce 2009. Hodnoty v grafu jsou uvedeny v K�/m3

obestav�ného prostoru.  

Graf �. 5: Vývoj kupních a odhadních cen u rodinných dom� v �R (data p�evzatá z 
�SÚ), zdroj vlastní 
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Graf �. 6: Pr�m�rná velikost rodinných dom� v �R (data p�evzatá z �SÚ), zdroj 
vlastní 

V grafu �. 6 je uvedena pr�m�rná velikost RD. Je z�ejmé, že zájem byl zpo�átku o 

menší domy, v roce 2004 nastal boom realitního trhu a plocha RD postupn� nar�stala. 

Zlom nastal až s p�íchodem krize, kdy lidé m�li zájem o menší plochy v RD p�edevším 

kv�li náklad�m na energie. Další graf zobrazuje vývoj cenových index� rodinných 

dom�, u kterých je stejné období p�edchozího roku = 100. V grafu je vyobrazeno, jak 

zasáhla �eskou ekonomiku v roce 2009 krize, kdy byl hluboký propad. Mírné oživení 

nastalo v roce 2011, ale rok následující byl op�t ve znamení propadu.  

Graf �. 7: Vývoj cenových index� rodinných dom� (data p�evzatá z �SÚ), zdroj 
vlastní 

Graf �. 8: Vývoj kupních cen bytových dom� v �R (data p�evzatá z �SÚ), zdroj 
vlastní 
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U bytových dom� rostly kupní ceny rovnom�rn�. K výkyvu došlo akorát v roce 2004, 

kdy ceny prudce klesly. Ve stejném duchu se nesl i vývoj pr�m�rných cen byt� v �R. 

Ceny od roku 2000 stoupaly, v roce 2008 dosáhly maxima a s p�íchodem krize za�aly 

postupn� klesat. Indexy nabídkových a realizovaných cen rostly stejn� jako celé 

hospodá�ství zem�. V roce 2007 dosáhly ceny vrcholu, rok 2008 slabší a skokový 

propad nastal v roce 2009. Od roku 2010 se cenové indexy pohybovaly okolo 100%.  

Graf �. 9: Vývoj kupních cen byt� v �R v K�/m2 (data p�evzatá z �SÚ), zdroj 
vlastní 

Graf �. 10: Vývoj cenových index� byt� nabídkových a realizovaných cen (data 
p�evzatá z �SÚ), zdroj vlastní 

U garáží se ceny vyvíjely podobn� jako u bytových jednotek, rostly a v roce 2008 

dosáhly maximálních hodnot. Indexy cen garáží v roce 2003 dosahovaly nejvyšších 

hodnot a v roce 2009 zaznamenaly obrovský propad jako celá ekonomika. 
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Graf �. 11: Vývoj pr�m�rných cen garáží v �R v K�/m2 (data p�evzatá z �SÚ), zdroj 
vlastní 

Graf �. 12: Vývoj cenových index� garáží (data p�evzatá z �SÚ), zdroj vlastní 

Tato data se generují po t�íletém období. 

3.2.5 Cenový vývoj v Brn�

Podobn� jako v celé �eské republice jsem zkoumala vývoj cen jednotlivých komodit 

i na území Jihomoravského kraje, konkrétn� v Brn�. Co se tý�e kupních cen pozemk�, 

ty rostly bez ohledu, jestli byla �i nebyla krize. Slabší propad ve vývoji cen 

pozemk� byl zaznamenán pouze v roce 2004 a 2006. Dále ceny již pouze rostly. 

V porovnání s celorepublikovým pr�m�rem (v následujícím grafu ozna�eno šedou 

barvou) byly ceny nemovitostí v �R a v Brn� na stejné cenové hladin� v polovin�

roku 2006. Od roku 2007 ceny pozemk� v Brn� skokov� rostly a již v roce 2010 

dosáhly dvojnásobku hodnoty celorepublikového cenového pr�m�ru. Situaci vývoje cen 

v Brn� mapuje následující graf �. 13. 
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Graf �. 13: Vývoj kupních cen stavebních pozemk� v Brn� (data p�evzatá z �SÚ), 
zdroj vlastní 

Vývoj kupních cen v Brn� m�l v porovnání s celorepublikovým pr�m�rem také rostoucí 

tendenci. K výrazn�jšímu výkyvu došlo akorát v roce 2004, kdy ceny kupní i odhadní 

ceny prudce stouply. Dál však od roku 2005 pokra�oval vývoj ve znamení r�stu cen. 

Ceny rodinných dom� v Brn� jsem oproti pr�m�ru cen v celé �R dvojnásobn� vyšší. 

Cenový vývoj zobrazuje následující graf.  

Graf �. 14: Vývoj kupních a odhadních cen u rodinných dom� v Brn� (data p�evzatá 
z �SÚ), zdroj vlastní 
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Pr�m�rná velikost rodinných dom� v �R do roku 2008 stoupala a nástup krize se 

projevil zájmem o menší velikosti RD. Velikosti rodinných dom� v Brn� však m�ly 

prom�nlivou tendenci. Od roku 2002 v t�íletém intervalu byl zájem o menší RD, v roce 

2005 byl zájem naopak o velké byty. Od roku 2006 do roku 2008 op�t zájem rostl. 

S nástupem krize celorepublikový pr�m�r velikosti RD klesal, zatímco v Brn�, po 

skokovém pádu, velikostní pr�m�r rostl po roce 2009. 

Graf �. 15: Pr�m�rná velikost rodinných dom� v Brn� (data p�evzatá z �SÚ), zdroj 
vlastní 

Graf �. 16: Vývoj kupních cen bytových dom� v Brn� (data p�evzatá z �SÚ), zdroj 
vlastní 
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Graf na p�edchozí stran� vyobrazuje vývoj kupních cen bytových dom�. Ceny bytových 

dom� v Brn� oproti celorepublikovému pr�m�ru rostly velkou rychlostí. V �R se tyto 

ceny drží od roku 2007 p�ibližn� na stejné cenové hladin�, kdežto v Brn� dosáhly svého 

maxima v roce 2008 a s nástupem krize mírn� poklesly.  

Následující grafy zobrazují vývoj kupních cen byt�. 

Graf �. 17: Vývoj kupních cen byt� v Brn� v K�/m2 (data p�evzatá z �SÚ), zdroj 
vlastní 

Graf �. 18: Vývoj cen byt� v Brn� v K� (data p�evzatá z www.realitymorava.cz) 
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Ceny byt� v Brn� byly v pr�m�ru 1,5 krát vyšší, než je celorepublikový pr�m�r. Stejn�

jako v celé �R tyto ceny rostly a maxima dosáhly v roce 2008. Rok 2009 – 2011 je již 

ve znamení mírného poklesu pr�m�rných cen byt�. Dle serveru reality Morava, který 

má vlastní databázi cen byt�, je roz�len�n následující graf závisející na velikosti bytu. 

Byty o velikosti 1+1 a 2+1 m�ly stabilní vývoj cen bez výrazn�jších výkyv�. Zájem 

upadal o byty o velikosti 3+1, které postupn� zlev�ovaly, až se dostaly na úrove� cen 

byt� s velikostí 1+1. R�stem jsou charakterizovány pouze byty o velikosti 4+1. 

V sou�asnosti je o�ekáván r�st cen byt� 2+1, protože je o n� velký zájem a v n�kterých 

lokalitách mnohdy p�evyšuje poptávka nabídku. Celkov� však ceny byt� od roku 2008 

padají. Kv�li zvýšené dan� z p�evodu nemovitostí, zvýšení snížené sazby dan� z p�idané 

hodnoty a ani kone�ná deregulace nájemného nezm�nila propady cen byt� v roce 2013. 

Dle týdeníku Real Estate Newsletter jsou nejžádan�jším typem byt� v Brn� byty 

kategorie 2+kk. Vše ovšem závisí na lokalit�. V Brn�–Žabov�eskách jsou nap�íklad 

k prodeji pouze 2 % garsoniér, kdežto v Brn�–Slatina je jich k prodeji bezmála 40%.  

Pr�m�rné ceny garáží v Brn� byly v porovnání s celorepublikovým pr�m�rem 

dvojnásobn� vyšší. Do roku 2008 m�ly tyto ceny stoupající tendenci a v roce 2009 za�al 

klesat zájem o tyto typy nemovitostí a to spole�n� s krizí zajistilo i pokles jejich cen. 

Vývoj pr�m�rných cen garáží v Brn� je zobrazen v následujícím grafu. 

Graf �. 19: Vývoj pr�m�rných cen garáží v Brn� v K�/m2 (data p�evzatá z �SÚ), 
zdroj vlastní 
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3.2.6 Vliv krize na ceny nemovitostí 

Krize, která nastala v zá�í roku 2008 po krachu banky Lehman Brothers rapidn� snížila 

ceny v�tšiny komodit na trhu s nemovitostmi. Jedinými nemovitostmi, jejichž cena i po 

nástupu krize rostla, byla cena stavebních pozemk�. Výjimkou dle dat �SÚ byly také 

kupní a odhadní ceny rodinných dom�. U nich se sice každoro�n� zvyšuje cena a 

zárove� se snižuje jejich velikost. Ceny ostatních komodit na realitním trhu s nástupem 

krize pouze klesaly. Nejv�tší pokles zaznamenával sektor s byty a bytovými domy. 

Ceny byt� se mohou zvýšit pouze v p�ípad�, pokud o n� za�ne být zájem. V dob�

zmítané krizí se však snižují reálné p�íjmy a nikdo se do koup� nemovitosti p�íliš 

nehrne. Výhodn�ji se dá nemovitost koupit od lidí, kte�í se díky splácení dluh� dostali 

do potíží a pot�ebují se své nemovitosti zbavit co nejrychleji. Pak je možno sehnat 

takovouto nemovitost i za velmi nízkou cenu. Krize také zp�sobila sociální diferenciaci 

vybraných lokalit. Dobré adresy vyhledávají pouze majetní lidé s vyššími p�íjmy. 

Naopak lidé s nižším sociálním statusem se z t�chto míst st�hují a kupují nemovitosti 

v levn�jších lokalitách. Kv�li finan�ní nejistot� se také �ím dál tím mén� lidí chce 

zadlužovat. Proto se snaží svou nemovitost prodat a p�est�hovat se do sektoru 

nájemního. Nájem oproti hypotéce není fixním závazkem. 

     

3.2.7 Faktory ovliv�ující cenu nemovitostí  

Lidé mohou m�nit svá bydlišt� z mnoha d�vod�. Mezi nej�ast�jší pat�í osobní pom�ry, 

svatby, rozvody, odchody d�tí, pot�eba vid�t rodinu mén� �asto, nebo naopak více. 

Touha po lepším bydlení, zm�na životního stylu �i zm�ny v sousedství mají na lidskou 

psychiku také vliv a mohou vést ke zm�nám. Výb�r nemovitostí proto ovliv�uje �ada 

faktor�. Mezi nejd�ležit�jší každopádn� pat�í poloha a lokalita, ve které se daná 

nemovitost nachází. Nejdražší nemovitosti jsou bezesporu v centru Prahy. V okrajových 

�ástech hlavního m�sta už je situace lepší a dostává se na úrove� center velkých m�st, 

jako je Brno, Karlovy Vary, Plze�, �eské Bud�jovice, Hradec Králové, Ostrava, 

Olomouc a další. Atraktivitu lokality však mohou mít i menší m�sta. Pro mnohé m�že 

mít v�tší cenu menší domek na okraji m�sta poblíž les�, než byt v centru Prahy. Dalším 

faktorem hrajícím roli p�i koupi nemovitosti je velikost nemovitosti, její stá�í a stav. 

Hodnota nemovitosti je p�ímo úm�rná po�tu rekonstrukcí na nemovitosti. Lidé 

prodávají svá obydlí, aby jej nemuseli rekonstruovat, a rad�ji se p�est�hují do již 

opraveného, n�kte�í naopak vyhledávají nemovitosti vhodné k rekonstrukci, aby ji 

po�ídili za co nejmenší peníz a mohli si ji upravit dle vlastních pot�eb. U rodinných 

dom� cenu také ovliv�uje krom� velikosti jako takové i velikost pozemku. V bytech 
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naopak zase po�et podlaží a u konkrétního bytu poschodí, na kterém se daný byt 

nachází. Podstatným faktorem, ovliv�ující cenu nemovitosti, je i typ vlastnictví. 

Nejrozší�en�jším typem bydlení je bydlení ve vlastnictví osobním, nebo v nájemním 

bydlení. Na trhu je i velká nabídka byt� družstevních. Ty bývají o 10–15 % levn�jší, 

než byty ve vlastnictví osobním, ale je u nich možnost po splacení ur�ité �ástky p�evodu 

do vlastnictví osobního, což jejich výslednou cenu mírn� zvyšuje. Nevýhodou tohoto 

typu vlastnictví je to, že na n� nelze �erpat hypote�ní úv�r. Dále jsou v nabídce byty 

obecní, které se nemohou prodávat, pouze vym��ovat, �ehož lidé velmi �asto 

zneužívají. P�ípadní kupci nemovitostí se �asto zajímají o sousedy, protože cht�jí 

p�edejít zbyte�ným konflikt�m. Je rozdíl vlastnit rodinný domek v klidné upravené 

vilové �tvrti a byt v rušném centru m�sta s hlu�nými sousedy. Dalším faktorem je tedy 

okolí domu. D�ležitou roli hraje i dostupnost inženýrských sítí, napojení na dopravní 

infrastrukturu, možnost parkování, nebo blízkost obchodních center, zdravotnických 

za�ízení, škol a další ob�anské vybavenosti. Lidé se mohou rozhodovat i z hlediska 

environmentálního, zda–li se jedná o �istou lokalitu a kvalitní životní prost�edí. Roli 

také hraje i dostupnost do zam�stnání a je–li v dané lokalit� v�bec možnost zam�stnání. 

Cenu nemovitosti ovliv�ují tedy faktory lokální závisející na nemovitosti jako takové a 

jejím okolí, faktory, environmentální, pracovním nebo infrastrukturní.     
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4.  FAKTORY OVLIV�UJÍCÍ REALITNÍ TRH 

4.1 Poptávka 

Realitní trhy hrají významnou roli v oblasti bankovního podnikání. Pokud rostou ceny 

nemovitostí, k nejlepšímu umíst�ní bankovních zdroj� pat�í hypote�ní úv�ry. Zastavené 

nemovitosti však mohou pro banky p�edstavovat i riziko, protože ceny nemovitostí 

pouze nerostou, ale období r�stu m�že vyst�ídat i pád. P�i tzv. splasknutí realitní 

bubliny m�že neopatrnost bank vést až k jejich zániku. Roli u poskytování úv�r� od 

bank také hraje pom�r ceny a �istého zisku z nájmu, tzv. výnosnost z nemovitosti. 

Dalším d�ležitým faktorem na stran� poptávky jsou p�íjmy obyvatelstva a s nimi 

spojená zam�stnanost. Jistota v zam�stnání má obrovský vliv na nákup a prodej 

nemovitostí. Vše závisí na regulaci trhu práce. Tam, kde trh není p�eregulovaný, je 

nejv�tší zam�stnanost, protože podnik�m ned�lá problém propustit zam�stnance a na 

jeho místo p�ijmou jiného. Ur�itou roli hraje i demografický vývoj a migrace obyvatel. 

Komplikace fungování na trhu s realitami p�inášejí dan�, které jsou nejjist�jším 

p�íjmem státu.   

4.1.1 Lidské zdroje 

Na poptávku po nemovitostech mají obrovský vliv demografický vývoj. Demografii 

m�žeme definovat jako obnovu lidské populace. „Každý �lov�k se stává ú�astníkem 

demografických událostí a aktivn� zapadá do reprodukce. Každý se narodí a zem�e, tyto 

dv� demografické události se týkají každého �lov�ka. V�tšina lidí se však zapojí i do 

dalších demografických proces�. Mnozí uzav�ou manželství, n�kte�í se rozvedou, 

mnohým se narodí d�ti, málokdo z�stane žít celý život na jednom míst� a nest�huje se.“

[10, str. 12] Dle dat z �SÚ jsem vytvo�ila pro analýzu vývoje obyvatelstva následující 

grafy, týkající se vývoje po�tu obyvatel, v�kového složení obyvatelstva, po�tu narození 

a úmrtí a také po�tu p�ist�hovalých a odst�hovaných obyvatel.   
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Graf �. 20: Vývoj po�tu obyvatel v �R (data p�evzatá z �SÚ) 

P�edchozí graf vývoje po�tu obyvatel zobrazuje vývoj obyvatel v �R všech v�kových 

kategorií bez rozdílu, zda se jedná o muže �i ženy. Od roku 1992 se po�et obyvatel 

v �R snižoval a v letech 2002–2004 dokonce dosáhl hranice pod 10,2 mil. obyvatel. Od 

roku 2004 se po�et za�al zvyšovat, až dosáhl v roce 2010 rekordního po�tu, kdy v �R 

žilo p�es 10,5 mil. obyvatel. Co se týká rozd�lení obyvatel dle v�ku, zvolila jsem 

�len�ní do 3 v�kových kategorií a to 0-14 let, 15-64 let a 65+.  

Graf �. 21: Vývoj po�tu obyvatel v Brn� (data p�evzatá z �SÚ) 

Podobný pr�b�h vývoje po�tu obyvatel v �R m�l i vývoj po�tu obyvatel v Brn�. 

Od roku 1993 se po�et obyvatel z 390 tis. snížil až na úrove� 366,7 tis. obyvatel v roce 

2006. Od tohoto roku se op�t po�et obyvatel žijících v Brn� za�al zvyšovat. Nejv�tšího 

skokového r�stu bylo dosaženo mezi lety 2010 a 2011.   
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Graf �. 22: V�kové složení obyvatel v �R (data p�evzatá z �SÚ), zdroj vlastní 

Nejv�tší po�et obyvatel zaujala st�ední v�ková kategorie. V grafu si m�žeme 

povšimnout, že v roce 2003 byl v�tší po�et obyvatel v�kové kategorie 0–14 let, oproti 

t�m starším ro�ník�m. Naopak v roce 2012 tento pom�r již m�l opa�nou tendenci, a 

proto m�žeme �íci, že obyvatelstvo nejen na sv�t�, ale i v �R postupn� stárne.  

Graf �. 23: Po�ty narození a úmrtí v �R (data p�evzatá z �SÚ) 

Vliv na pokles obyvatelstva v letech 2002–2004 m�la bezesporu úmrtnost. V letech 

1994–2005 byla úmrtnost v �R v�tší než porodnost, což se projevilo i na snížení po�tu 

obyvatelstva. Naopak v letech 2007–2010 byl z�ejm� siln�jší ro�ník, kdy se k�ivky 

obrátily, a v �R byl v�tší po�et narozených. Od roku 2010 do sou�asnosti se tento po�et 

vyrovnal a v �R je ro�n� p�ibližn� stejn� velký po�et narozených a zem�elých osob. 
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Zm�ny v oblasti nákup� a prodej� nemovitostí mohou ovlivnit i po�ty uzav�ených 

s�atk� a rozvod�. Pokud se dva lidi vezmou, nebude každý pot�ebovat sv�j vlastní byt, 

naopak pokud se rozvedou, již spolu v�tšinou bydlet necht�jí a budou pot�eba byty dva. 

Stejn� tak je tomu i s po�tem narozených a zem�elých. Pokud se lidem narodí potomek, 

v�tšinou se z menšího st�hují do v�tšího bytu a pokud n�kdo zem�e, byt se naopak 

prodá, nebo v n�m bydlí n�kdo z poz�stalých. Dalším procesem p�sobícím na 

demografický vývoj jsou tedy po�ty s�atk� a rozvod�. R�zné �lánky pojednávají o 

nár�stech rozvod� a menších po�tech uzavírání s�atk�. Dle dat �SÚ se však po�ty 

rozvod� od roku 2004 snižují. Od roku 2007 dochází také k citelnému poklesu s�atk�. 

P�ed 20 lety byl nej�ast�jší v�k p�i uzav�ení manželství 24,6 let a v sou�asnosti je to 

31,0 let. Lidé díky studiu na vysokých školách a pom�rn� vysoké rozvodovosti uzavírají 

s�atky v menší mí�e, než tomu bylo p�ed n�kolika lety. Toto má vliv na snižující se 

po�et svateb.  

Graf �. 24: Po�ty s�atk� a rozvod� v �R (data p�evzatá z �SÚ) 

Posledním procesem v demografickém vývoj obyvatelstva �R, který budu popisovat, 

jsou po�ty p�ist�hovalých a vyst�hovalých obyvatel. V �R p�evládá po�et 

p�ist�hovalých obyvatel. Výjimkou je pouze tok 2001, kdy více obyvatel opustilo 

�eskou republiku. Po�et p�ist�hovalých obyvatel se od roku 2001 rapidn� za�al 

zvyšovat a maxima dosáhl v roce 2007, kdy se k nám p�ist�hovalo necelých 105 tis. 

obyvatel. Po�ty p�ist�hovalých a vyst�hovalých obyvatel zobrazuje graf na následující 

stran�.  
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Graf �. 25: Po�ty p�ist�hovalých a vyst�hovalých obyvatel v �R (data p�evzatá z 
�SÚ) 

4.1.2 P�íjmy obyvatelstva 

Výše p�íjm� úzce souvisí s pojmem nezam�stnanost, která se vyskytuje pouze v tržních 

ekonomikách. Nezam�stnaným je osoba starší 15 let, která je fyzicky i duševn� schopná 

vykonávat povolání, pracovat chce, ale p�i veškeré snaze v daný okamžik zam�stnání 

nemá. V tržních ekonomikách �asto vzniká tzv. masová nezam�stnanost, která je dána 

snížením poptávky po pracovních p�íležitostech, zvýšením nabídky na trhu práce p�i 

zachování výše poptávky, nebo disproporcí nabídky a poptávky, která je dána velkou 

nezam�stnaností a zárove� vyšším po�tem volných pracovních míst. Masová 

nezam�stnanost nenese do ekonomiky pouze problémy finan�ní, ale i organiza�ní a 

politické. M�žeme rozlišit n�kolik typ� nezam�stnanosti. Základní je �len�ní na 

nezam�stnanost frik�ní, která je dána po�tem osob, které jsou krátkou dobu bez práce 

do nalezení práce nové, strukturální, která vzniká nap�íklad p�i rozpadu velkého 

podniku, kde poté p�ijde o práci mnohdy i n�kolik tisíc zam�stnanc�, a nezam�stnanost 

cyklická a sezónní, která vzniká p�i nevyužití všech kapacit. Klasickým p�íkladem 

sezónní nezam�stnanosti mohou být stavební práce v zimním období, které závisí na 

po�así, zejména teplot� kv�li dodržení technologických postup�. Pom�rn� �astým 

pojmem v oblasti nezam�stnanosti je i nezam�stnanost skrytá, která p�edstavuje i po�et 

nezam�stnaných, kte�í nejsou registrováni na p�íslušných ú�adech. Základním m��ítkem 

nezam�stnanosti je míra nezam�stnanosti, která se vyjád�í jako podíl po�tu 

nezam�stnaných a celkový po�et obyvatel schopných práce. Míra nezam�stnanosti se 
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m�že m��it dv�ma zp�soby, a to po�tem registrovaných nezam�stnaných na Ú�adu 

práce, nebo pomocí výb�rového šet�ení, které zachycuje registrované nezam�stnané 

osoby a zárove� osoby, které registrované nejsou. Toto šet�ení v �R provádí �eský 

statistický ú�ad. „4 % úrove� míry nezam�stnanosti, je tradi�n� chápána jako stav plné 

zam�stnanosti, ovšem za p�edpokladu, že zam�stnaní jsou v drtivé v�tšin� osoby m�nící 

zam�stnání a období do nalezení nového zam�stnání je u nich jen krátké a p�echodné.“ 

[11 str. 10] Míru nezam�stnanosti v �R vystihuje následující graf. 

Graf �. 26: Míra nezam�stnanosti v �R (data p�evzatá z �SÚ) 

Graf �. 27: Míra nezam�stnanosti v Brn� (data p�evzatá z �SÚ) 
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Z grafu na p�edchozí stran� je patrný p�echod na tržní ekonomiku. V dob� p�ed rokem 

1989 panovala v �SSR pracovní povinnost, kdy nezam�stnanost (p�íživnictví) bylo 

považováno za trestný �in. Míra nezam�stnanosti byla velmi nízká. Po roce 1996 se 

za�ala zvyšovat, až se v roce 2004 dostala na maximální hranici, p�es 10%. V roce 2004 

jsou v grafu uvedeny hodnoty 2 z d�vodu zm�ny metodiky výpo�tu nezam�stnanosti dle 

�SÚ. V roce 2007 a 2008 se �R da�ilo velmi dob�e a díky silnému roku nejen pro 

stavebnictví a další odv�tví se nezam�stnanost op�t snížila na úrove� roku 1997. V roce 

2009 zasáhla �R krize, a v dob� recese se nezam�stnanost op�t vyhoupla nad 9%, kde 

se nad touto hranicí pohybuje i v sou�asnosti a v nejbližší dob� se neo�ekává žádné 

zlepšení. Graf na p�edchozí stran� naopak zobrazuje míru nezam�stnanosti v Brn�. Graf 

má stejný pr�b�h, v Brn� je však míra nezam�stnanosti v porovnání s �eskou 

republikou p�ibližn� o procento vyšší v každém roce.   

Se složitostí hledání práce souvisí i množství uchaze��, kte�í se o dané místo ucházejí. 

Následující graf ukazuje, kolik obyvatel se pr�m�rn� uchází pracovní místo. Pokud se 

hodnota rovná jedné, je p�edpoklad, že o dané místo se uchází pouze jeden uchaze� a 

�lov�ka, pokud spl�uje pat�i�né p�edpoklady pro výkon zam�stnání, pravd�podobn� na 

toto místo vezmou. Nejv�tší šance sehnat volné pracovní místo byla v roce 2007, kdy se 

na jednu pracovní pozici hlásilo v pr�m�ru 2,5 uchaze�e. Poté, co p�išla krize, se tento 

po�et rapidn� zvýšil, protože podniky musely propoušt�t stávající zam�stnance. 

V sou�asnosti je tento po�et stále vysoký a pohybuje se okolo 15 uchaze�� na jedno 

pracovní místo. Graf je závislý na mí�e nezam�stnanosti a úzce s ní souvisí, proto si 

m�žeme všimnout, že tento graf kopíruje graf míry nezam�stnanosti. Pokud je 

nezam�stnanost vyšší, více obyvatel se uchází o pracovní místo a naopak.  

Graf �. 28: Po�et uchaze�� na 1 volné pracovní místo (data p�evzatá z �SÚ) 

Faktorem pro ucházení se o místo je bezesporu v�k uchaze�e, dosažené vzd�laní a po�et 

let praxe. V�kové složení obyvatelstva bylo již popsáno v kapitole 4.1.1. Lidské zdroje. 

Míru vzd�lanosti vyobrazuje graf na následující stran�. M�žeme si povšimnout, že p�ed 

10 lety bylo vyšší procento osob, s nejvyšším dosažením základního vzd�laní více než 

vysokoškolák�. V sou�asnosti je nejmén� osob se základním vzd�láním. Na úkor 
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snižujícímu se po�tu lidí se základním vzd�láním se zvyšuje po�et obyvatel, kte�í mají 

vystudovanou st�ední školu zakon�enou maturitní zkouškou, a také se zvyšuje po�et 

vysokoškolsky vzd�laných lidí, jejichž po�et se za posledních 10 let zdvojnásobil. Míru 

vzd�lání obyvatel �R popisuje následující graf. 

Graf �. 29: Míra vzd�lání obyvatel v �R (data p�evzatá z �SÚ) 

Graf �. 30: Po�et pracujících osob v �R (data p�evzatá z �SÚ) 

Pozn.: hodnoty jsou uvedeny v tis.  

Velikost p�íjmu obyvatel, p�edevším pr�m�rnou mzdu ur�uje po�et pracujících osob. 

Nejnižší po�et pracujících byl v letech 2001–2004, pak se situace na trhu práce za�ala 

zlepšovat. Nástup krize se na po�tu pracujících projevil až o rok pozd�ji, tedy v roce 

2010. V roce 2009 bylo totiž dosaženo nejvyššího po�tu pracujících osob v �R, a to 

5286,5 tis. osob.  
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Pr�m�rná mzda se sice v �R rok od roku zvyšuje, ale stále více lidí se p�esto ocitá na 

hranici chudoby. Je to zp�sobeno zvyšujícími se cenami, vlivem zvýšení daní, v�tšími 

náklady na bydlení a dalšími faktory. V roce 2013 by m�la pr�m�rná mzda p�ibližn�

o 300 K� stoupnout, v reálu po ode�tení inflace však bude stagnovat. Mzdový pr�m�r 

�ech� se však blíží mediánu, který je o 3500 nižší než nominální hrubá mzda. 

Nastartovat vyšší útraty m�la nedávná intervence �NB. Podle analytik� však devizové 

operace zajiš�ující oslabení koruny povedou k vyšším útratám pouze v období Vánoc. 

V dalším roce však národ za�ne op�t šet�it z obav z nedostatku práce a stále se 

zvyšujících daní.  

Graf �. 31: Pr�m�rná hrubá mzda v �R (data p�evzatá z �SÚ) 

Graf �. 31 vystihuje pr�m�rnou m�sí�ní mzdu jak celkovou, tak i v podnikatelské a 

nepodnikatelské sfé�e. Z grafu je patrné, že mzda v podnikatelské sfé�e je nižší než 

celková mzda a nepodnikatelská sféra má pr�m�rnou mzdu vyšší, než je mzda celková.  

Následující grafy poukazují na mzdy a po�ty zam�stnaných osob ve stavebnictví. 

Nejnižší po�et osob zam�stnaných ve stavebnictví byl v roce 2002. Bylo to dáno krutou 

zimou a následnými povodn�mi. Od tohoto roku se po�ty osob zam�stnaných ve 

stavebnictví zvyšovaly až do roku 2008. S nástupem krize se tento po�et neustále 

snižuje. Jako to platí pro celkovou pr�m�rnou mzdu �R, se zvyšuje i pr�m�rná mzda ve 

stavebnictví. Mezi pr�m�rnou celkovou mzdou a pr�m�rnou mzdou ve stavebnictví, se 

prohlubují rozdíly. V roce 2000 �inil tento rozdíl mezi celkovou mzdou a mzdou ve 

stavebnictví 500 K� a v sou�asnosti má tento rozdíl hodnotu p�es 3000 K�. 
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Graf �. 32: Po�et zam�stnanc� ve stavebnictví v �R (data p�evzatá z �SÚ) 

Graf �. 33: Pr�m�rná hrubá mzda ve stavebnictví v �R (data p�evzatá z �SÚ) 

4.1.3 Dan�

Da�ový systém �eské republiky by m�l mít stejné podmínky pro r�zné typy subjekt�, 

m�l by se p�ibližovat da�ové soustav� zemím a podmínkám EU a zdan�ní by m�lo 

podléhat všem typ�m vlastnictví. Mírou da�ového zatížení je tzv. da�ová kvóta, kterou 

je podíl sou�tu vybraných daní k HDP. Základní funkcí daní je napln�ní státního 

rozpo�tu, zmírn�ní rozdíl� mezi chudými a bohatými a zmírn�ní výkyv� v ekonomice 

státu. Dan� jsou povinné zákonem stanovené platby, u kterých nevzniká žádný nárok na 

pln�ní státu. Ekvivalentem platby daní bývají poplatky, což jsou platby poskytované za 

konkrétní služby poskytované státem. Da�ové zákony pat�í mezi nej�ast�ji upravované 

a vypovídají o hospodá�ství dané zem�. V �eské republice se dan� d�lí na dan� p�ímé a 

nep�ímé. V realitním byznyse jsou nejvíce používány dan� p�ímé, které se následn�

rozd�lují na dan� d�chodové (da� z p�íjmu FO, da� z p�íjmu PO), a dan� majetkové 
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(da� z nemovitostí, da� silni�ní, da� z p�evodu majetku – da� d�dická, darovací a 

z p�evodu nemovitostí). Mezi nep�ímé dan� �adíme da� univerzální (DPH) a selektivní 

(spot�ební) dan� (z lihu, piva, vína, tabáku, paliv a masiv). Ve své diplomové práci se 

v dalších odstavcích zam��ím p�edevším na dan�, které se nejvíce používají v realitní 

praxi.  

Obr. �. 2: Da�ová soustava �R (podklad z managementmania.com) 

Z da�ové soustavy �R se nej�ast�ji používají ve vztahu k nemovitostem dan� z p�íjmu 

(fyzických nebo právnických osob), da� z p�idané hodnoty, da� z nemovitostí, da�

d�dická, darovací a z p�evodu nemovitostí. Da�ovými subjekty, kterých se toto placení 

daní týká, jsou p�edevším vlastníci, nájemci, osoby oprávn�né z držení v�cného 

b�emene, oprávn�ní držitelé nemovitostí, v��itelé a uživatelé nemovitostí.  

4.1.3.1 Da� z nemovitosti 

Da� z nemovitosti se �ídí Zákonem �. 338/1992 Sb. a upravuje da� z pozemk� a da�

ze staveb. Tato da� je roz�len�na z d�vodu, že m�že být jiný majitel stavby a jiný 

majitel pozemku, na kterém daná stavba stojí. V zákon� je vždy uveden p�edm�t dan�, 

poplatník dan�, pozemky a stavby, které jsou od zdan�ní osvobozeny, základ dan� a 

sazby dan� pro jednotlivé typy pozemk� a staveb. Z hlediska vývoje je da�

z nemovitosti nejstarší daní. Už v 	ímské �íši se platily dan� z p�dy, dom� i majetku a 

tehdejší sazba dan� �inila 0,01 %. Od vzniku samostatné �R platí p�vodní zákon z roku 
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1992, který byl až po sou�asnost n�kolikrát novelizován z d�vodu zjišt�ných nedostatk�

v zákon�. Do dnešního dne vstoupilo v platnost 21 novel tohoto zákona. Nejv�tší novela 

byla v roce 2009, kdy se zdvojnásobily n�které da�ové sazby (nap�íklad u stavebních 

pozemk�).  

4.1.3.2 Da� z p�evodu nemovitostí 

Da� z p�evodu nemovitostí se �ídí Zákonem �. 357/1992 Sb. Tento zákon však má být 

od 1. 1. 2014 zrušen a nahrazen Zákonem o dani z nabytí nemovitých v�cí. Zm�na 

zákona by se m�la dotknout p�edm�tu dan�, který by se m�l p�izp�sobit novému 

ob�anskému zákoníku (NOZ). Poplatníkem by m�l být pouze nabyvatel nemovitosti a 

také by se m�l od roku 2014 zm�nit i okruh p�ípad�, které jsou od dan� osvobozeni. 

Jiným zp�sobem se bude po�ítat základ dan�, který se vypo�ítá jako nabývací hodnota 

(cena sjednaná, srovnávací da�ová hodnota, zjišt�ná cena nebo zvláštní cena) snížená o 

uznatelný výdaj, kterým m�že být znalecký posudek. Sazba dan� z p�evodu nemovitostí 

se v historii samostatné �eské republiky zm�nila pouze dvakrát. Od roku 1993 �inila 

sazba dan� z p�evodu nemovitostí 5%, od roku 2004 klesla na 3 % a od letošního roku 

(2013) se sazba zvýšila na 4 %.  

Graf �. 34.: Vývoj sazby dan� z p�evodu nemovitostí 

4.1.3.3 Da� d�dická a darovací 

Da� d�dická a darovací se stejn� jako da� z p�evodu nemovitostí �ídí Zákonem 

�. 357/1992 Sb. Stejn� jako by se m�la od 1. 1. 2014 m�nit da� z p�evodu nemovitostí, 

se m�ní a da� d�dická a darovací. Hlavní zm�nou bude zrušení t�chto daní a nov�

budou tyto dan� p�edm�tem dan� z p�íjmu. D�íve byla sazba dan� stanovena dle 

rozd�lení do skupin. První a druhá skupina, do které pat�í p�íbuzní v linii p�ímé a 

pobo�né, byla od dan� osvobozena. U t�etí skupiny záviselo na výši darovaného �i 

zd�d�ného majetku. Sazba se pohybovala v rozmezí 7-40 %. Nyní se tato da� u p�evodu 

nemovitostí v hodnot� do 10 mil. rapidn� zvýší. Sazba dan� z p�íjmu fyzických osob 
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�iní 15 % a u osob právnických 19 %. D�dici nebo obdarovaní, kte�í nabydou majetek 

v hodnot� do jednoho mil. K� místo 7 % zaplatí nyní 15 (19) % da�ovou sazbu. Naopak 

pokud by bylo nabyto majetku v hodnot� nad 10 mil. K�, da� by se s vyšší hodnotou 

zvyšovala.  

4.1.3.4 DPH 

Da� z p�idané hodnoty je jednou z nejd�ležit�jších daní státního rozpo�tu, protože se 

jedná o tzv. univerzální da�, platí ji všichni, kte�í využijí n�jaké služby, nebo nakoupí 

zboží. Da� odvád�jí však prodejci zboží nebo služeb. Tato da� se �ídí zákonem 

�. 235/2004 Sb. Tato da� se skládá ze sazby základní a pro n�které druhy zboží sazby 

snížené. Vývoj obou druh� sazeb je uveden v následujícím grafu. V sou�asnosti se 

základní sazba pohybuje na 21 % a sazba snížená na 15 %. Vláda uvažuje sjednotit 

v budoucnosti sazbu základní a sníženou na 17,5 %. 

Graf �. 35.: Vývoj základní a snížené sazby DPH 

 4.1.3.5 Da� z p�íjmu 

Da� z p�íjmu se �ídí zákonem �. 586/1992 Sb. a skládá se z dan� p�íjmu fyzických 

osob (FO) a právnických osob (PO). P�edm�tem této dan� je u FO odvod ze mzdy, 

podnikání, pronájmu, p�íjmy z kapitálového majetku nebo p�íjmy ostatní. Základem 

dan� jsou p�íjmy ponížené o výdaje vynaložené na jejich dosažení. Základ dan�

m�žeme snižovat o nezdanitelné položky (dary, úroky, p�ísp�vky, pojistné), které jsou 

ze zákona nezdanitelné. Dále lze základ dan� snížit ješt� o ode�itatelné položky, 

kterými m�že být nap�íklad výdaj na realizaci výzkumných projekt�. Nyní lze vypo�ítat 

da�, která u FO �iní 15 %. Tuto da� ješt� m�žeme snížit o slevu na dani a další da�ová 

zvýhodn�ní (ro�ní sleva na poplatníka, d�chodce, držitele pr�kazu ZTP a slevu na dani 

za dít�). U dan� ur�ené osobám právnickým je to obdobné. Základ dan� se snižuje o 
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výdaje vynaložené k dosažení p�íjm� a dále lze od základu dan� ode�íst položky 

ode�itatelné (da�ová ztráta, výdaje na výzkum a vývoj a náklady na jejich realizaci, 

dary do výše 5 %). Základ dan� u PO �iní 19 % a lze jej snížit ješt� o zákonem 

stanovenou �ástku za každého zdravotn� postiženého zam�stnance. Stejn� jako tomu 

bylo u p�edešlých daní, sazba dan� p�íjmu nez�stala od založení �R stejná. Vývoj sazby 

dan� p�íjmu je vyobrazen v následujícím grafu. 

Graf �. 36.: Vývoj dan� z p�íjm� FO a PO 

Vývoj dan� z PO se pom�rn� �asto m�nil. U FO se zm�nila od roku 2008 struktura 

sazby dan�. Do roku 2007 se sazba dan� �lenila dle výše p�íjmu. V roce 1999 se 

rozmezí pohybovalo mezi 15-40 %, od roku 2002 do roku 2005 �inila sazba dan�

z p�íjm� FO 15-32 % a léta 2006 a 2007 12-32%. Od roku 2008 je jednotná sazba bez 

ohledu na výši p�íjmu 15 %.  

4.1.4 Úrokové sazby 

V�tší procento obyvatel nemá finan�ní prost�edky na to, aby si ze dne na den mohli 

po�ídit byt, rodinný d�m �i jinou nemovitost. Tento problém �eší stále více ob�an�

pomocí p�j�ek a úv�r�. V d�ív�jších dobách se hypote�ní úv�ry („hypotéky“) 

poskytovaly pouze na bydlení. Nyní je lze možno využít bezú�elov�. Bezú�elové 

hypotéky jsou však nejdražší, proto se ve v�tší mí�e využívají stále ty na zafinancování 

bydlení. Vysoký nár�st hypoték je od roku 2000. Nejvyšší po�et hypoték byl uzav�en 

v roce 2007, a to necelých 86 000. S nástupem krize nastal útlum, ale od roku 2009, kdy 

nastal propad, se po�et uzav�ených hypoték zvyšuje. Bližší informace o po�tu 

poskytnutých hypote�ních úv�r� vystihuje následující graf.  
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Graf �. 37: Po�et poskytnutých hypote�ních úv�r� v �R (data p�evzatá z MMR) 

Pozn.: * pro rok 2013 je po�et poskytnutých HU uveden pouze pro 1.–3. �tvrtletí 

V roce 2002, kdy bylo uzav�eno 21,5 tis. hypote�ních úv�r�, dosahovaly tyto úv�ry výši 

30,3 mld. K�. S nár�stem hypoték stoupalo i toto �íslo. V roce 2007, kdy bylo uzav�eno 

86 tis. hypoték, m�ly tyto p�j�ky hodnotu necelých 185 mld. K�. Stejnou sumu pen�z si 

zap�j�ili obyvatelé i v roce 2008, avšak p�i uzav�ení 69,6 tis. kus� hypote�ních úv�r�. 

Vlivem za�ínající krize si tedy p�j�ovali mén�krát, ale za více pen�z. �ástky poskytnuté 

p�i hypote�ních úv�rech jsou vyobrazeny v grafu �. 38. 

Graf �. 38: Výše �ástek poskytnutá p�i HU v �R (data p�evzatá z MMR) 

Pozn.: * pro rok 2013 je po�et poskytnutých HU uveden pouze pro 1.–3. �tvrtletí, 

výše hypote�ních úv�r� je uvedena v tis. K�
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Pr�m�rnou výši úrokových sazeb u hypoték v �R udává tzv. hypoindex. Tento index 

m��í spole�nost Fincentrum, založená roku 2000, sídlící v Brn�. 

Graf �. 39: Pr�m�rná úroková sazba hypoték v �R (data p�evzatá 
z www.hypoindex.cz) 

Pr�m�rná úroková sazba u hypote�ních úv�r� postupn� klesala do roku 2005. Od orku 

2006 stoupala, až dosáhla v letech 2008 a 2009 maxima. Banky musely s nástupem 

krize za�ít poskytovat menší úrokové sazby z d�vodu obavy lidí. Lidé se báli, aby byli 

schopni splácet své závazky v��i bankám a v t�chto letech si p�j�ovali mén�. Vlivem 

„zlevn�ní hypoték“ za�aly po�ty poskytnutých p�j�ek op�t stoupat. V �ervnu letošního 

roku se díky snižování úrokových sazeb dostala hodnota na historické minimum 2,95% 

za poskytnutí p�j�ky. Pr�m�rnou úrokovou sazbu vyobrazuje graf na p�edchozí stránce. 

Podrobn�jší hodnoty hypoindexu v jednotlivých m�sících od roku 2003 si m�žete 

prohlédnout v p�íloze D. 

Hypote�ní úv�r musí být v�tšinou zajišt�n. Zajišt�ní se u p�j�ky na financování 

nemovitosti provádí zástavním právem na nemovitost. Úroková sazba vyjad�uje 

procento ze zap�j�ené pen�žní �ástky, které musí dlužník zaplatit v��iteli práv� za 

zap�j�ení finan�ního obnosu. Platí zde pravidlo, �ím nižší jsou úrokové sazby, tím více 

pen�z si investo�i nebo domácnosti p�j�ují, protože menší odvedená �ástka v��iteli pro 

n� znamená menší rozpo�tové zatížení. Každá banka má nastavenou jinou úrokovou 

sazbu. Tuto sazbu ovliv�uje ú�el úv�ru, výše úv�ru, do fixace a bonita dlužníka. Je 

rozdíl zap�j�it si peníze na vlastní bydlení, u kterého je úroková sazba nižší a na 

pronájem, který je pro banku rizikov�jší. Nejrizikov�jší jsou bezp�edm�tné (bezú�elové) 

úv�ry, proto je jejich úroková sazba nevyšší. �ím je zap�j�ená finan�ní �ástka vyšší, 

tím vyšší je i rizikovost splacení, proto je úroková sazba vyšší. Podobn� tomu je 

i u doby fixace. �ím déle dlužník bude úv�r splácet, tím vyšší bude úroková sazba. 

Pokud dlužník prokáže své p�íjmy, má zpravidla nižší úroky než ten, který své p�íjmy 

neprokáže. Hypote�ní úv�ry nej�ast�ji poskytují banky, které spl�ují zvláštní podmínky 

pro poskytování HU a také Poštovní spo�itelna. �NB rozlišuje dva druhy úrokový 

sazeb, a to nominální úrokovou sazbu, která je b�žn� uvád�na procentním vyjád�ením 
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p�i podpisu úv�rových smluv a reálná nominální sazba, což je sazba snížená o inflaci. 

Se vzr�stajícím po�tem hypoték roste i po�et lidí, kte�í nedokáží úv�ry splácet. Je to 

dáno p�edevším neustálým zdražováním. Následující graf proto vystihuje procentní 

podíl nesplacených úv�r� na celkových úv�rech, které mají po dob� splatnosti více jak 

90 dn�.  

Graf �. 40: Podíl nesplacených úv�r� na celkových úv�rech (data p�evzatá z �NB) 

Graf �. 40 poukazuje na to, jak se zvyšuje rok od roku míra nesplácení úv�r� p�edevším 

u obyvatelstva. Nejv�tší míru zastoupení v nesplacených úv�rech mají práv� úv�ry 

hypote�ní používané p�i financování nemovitostí. 

4.2 Nabídka 

Nabídka na realitním trhu je velmi r�znorodá. Mohou ji ovlivnit investo�i, develope�i, 

ale i realitní kancelá�e a další subjekty nabízející nemovitosti. Tyto subjekty realitního 

trhu nej�ast�ji investují do nemovitostí s vidinou vysokého výnosu, zakoupení 

nemovitosti se slevou, pop�ípad� šikovným nákupem nemovitosti financované 

hypote�ním úv�rem. Takový nákup nemovitosti sebou p�ináší i další rizika v podob�

pé�e o nemovitost, náklad� spojených s prodejem nebo pomalým tokem pen�žních 

prost�edk�. Lidé nej�ast�ji prodávají své st�echy nad hlavou z d�vodu finan�ní tísn�, 

rodinných d�vod� (rozvod, d�dictví), nebo protože se cht�jí odst�hovat do v�tšího. 

Poslední dobou je stále �ast�jší investovat do nemovitostí proto, aby nebyly 

znehodnoceny naspo�ené finan�ní prost�edky inflací. Na trhu se tak vyskytují t�i 

skupiny lidí. Jedni, kte�í mají finance a cht�jí nemovitosti vlastnit, aby nebyly jejich 

peníze znehodnoceny. Další skupinou jsou lidé, kte�í jsou spokojeni se stávajícím 

stavem. T�etí skupinou lidí jsou ti, co mají n�jaké problémy a cht�jí zbavit nemovitosti. 
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Nyní se budu soust�e�ovat na skupinu, která má o nákup nemovitostí zájem a má 

finan�ní prost�edky. 

4.2.1 Investo�i 

Investora m�žeme chápat jako osobu fyzickou, právnickou, banku, pojiš�ovnu �i fond, 

jenž má volné pen�žní prost�edky, které chce n�jakým zp�sobem zpen�žit. Investice do 

nemovitostí mohou být dvojího druhu. Spekulativní nemovitosti se kupují mnohdy za 

zvýhodn�nou cenu a ješt� výhodn�ji v krátkém �asovém intervalu je snaha o jejich ješt�

výhodn�jší op�tovný prodej. Oproti tomu investice dlouhodobé mají za úkol zajistit 

pravidelný p�ísun finan�ních prost�edk� a jistý, pomalejší výnos. „Levn�jší 

nemovitosti“ je možné získat na dražbách, p�i exekucích, na realitních portálech nebo 

od známých. Investory tedy m�žeme rozd�lit na dv� kategorie. První kategorie 

p�edstavuje investory, kte�í mají k dispozici hotovost, cht�jí investovat, ale investují 

velmi opatrn�. Snaží se minimalizovat riziko možné ztráty spojené s investováním, 

proto up�ednost�ují bezpe�nost nákupu investice. Hlavním cílem, pro� cht�jí do realit 

investovat, je zamezení možného budoucího znehodnocení pen�z, p�edevším pro p�ípad 

inflace. Druhým, p�evažujícím typem investor� jsou investo�i, kte�í jdou za vysokým 

výnosem z investice. Optimální míra takovéto výnosnosti se odvíjí od aktuální míry 

inflace. Pokud chceme investovat, vzdáváme se sou�asné hodnoty finan�ních 

prost�edk�, abychom v budoucnosti získali vyšší neznámou hodnotu. V realitním trhu se 

nej�ast�ji setkáváme s investicemi do nemovitostí, které budou ur�eny k pronájmu. U 

investice jako takové nás tedy zajímá o�ekávaný výnos, za jakou dobu daného výnosu 

dosáhneme a s jakým rizikem výnos obdržíme. Podobn� jako tomu bylo u úrokových 

sazeb, i výnosy se �lení na reálné, které jsou o�išt�né o inflaci a výnosy nominální. 

Investo�i se �asto setkávají s pojmem kapitálový výnos. Ten se vzniká p�i prodeji 

nemovitosti, která doposud sloužila k pronájmu a tvo�í ho zm�na ceny nemovitosti na 

trhu. Investovat do nemovitostí m�žeme nákupem konkrétní nemovitosti, 

nemovitostního fondu, nákupem akcií v nemovitostním sektoru, nebo nákupem 

realitního trustu. Akcie a realitní trusty jsou spíše záležitostí akciových investic, p�ímou 

cestou nákupu nemovitostí je tedy individuální nemovitost nebo nemovitostní fond.  
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4.2.2 Develope�i 

Development p�vodem z Anglie znamená rozvoj. V �eské republice nastal rozmach 

developerských projekt� až po roce 2000 spole�n� se zp�ístupn�ním systému 

poskytování hypoték, dostupností pro širší okruh investor� a snížení úrokových sazeb. 

U nás se zakládaly developerské spole�nosti, jejichž cílem bylo zajistit komplexní 

realizaci velkých stavebních objekt� za ú�elem pronájmu nebo prodeje. Developera 

m�žeme považovat za po�áte�ního investora. Finálním investorem je ten, kdo chce 

výsledný projekt vlastnit. Developerská �innost zahrnuje velké množství díl�ích 

�inností. Projekt lze rozd�lit na p�ípravnou, realiza�ní a záv�re�nou fázi. Ve fázi 

p�ípravné developerská spole�nost zajiš�uje výb�r vhodného pozemku na míru dle p�ání 

finálního investora. Spole�nost zajiš�uje možnosti financování, pop�ípad� úv�r i zajistí. 

V rámci realiza�ní fáze se na daný developerský projekt zakládá projektová spole�nost 

z d�vodu pr�hlednosti projektu p�i financování bankou. Po p�evodu pozemku a 

uzav�ení smluv se za�nou vyhotovovat jednotlivé fáze projektové dokumentace, na 

jejichž základ� se daný projekt postaví. Základem úsp�šné výstavby je tedy kvalitní 

projekt, kvalitní stavební firma a kvalitní uzav�ení smluv. Záv�re�ná fáze 

developerského projektu spo�ívá v prodeji realizovaného projektu finálnímu investorovi 

a následné pln�ní závazk� a povinností vyplývajících z uzav�ení smluv.  

    

4.2.2.1 Studie developerských firem v Brn�

Pro developerské spole�nosti ani developerské projekty neexistuje v �R žádná 

evidence, proto je nemožné zjistit celkový po�et firem zabývajících se pouze 

developerskou �inností a po�ty developerských projekt�, které tyto spole�nosti �eší. Pro 

svou práci jsem vybrala p�tici developer� �ešících projekty na území JMK. Jsou jimi 

spole�nosti Kaláb – stavební firma, Bemett a. s., Unistav a. s., Imos development a. s. a 

Moravská stavební – Invest a. s..  

Kaláb – stavební firma, spol. s.r.o. 

Spole�nost byla založena v roce 1993 Ing. Ji�ím Kalábem, který byl do roku 2010 

jediným vlastníkem. V roce 2010 se spole�n� s ním stal jednatelem i jeho syn. Tato 

spole�nost si zakládá na pov�sti kvalitn� pracující a v�as platící stavební firmy. Firma je 

také držitelem certifikát� ISO – kvality, životního prost�edí a bezpe�nosti práce 

OHSAS. Firma se stala stavební firmou roku 2002 a od roku 2006 pravideln� získává 
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ocen�ní Stavba JMK v r�zných kategoriích. V roce 2012 se spole�nost stala také 

vít�zem sout�že o malý a st�ední podnik m�st Brna. V roce 2011 spole�nost dosáhla 

výkonu 0,36 mld. K�, p�i�emž nejv�tším developerským projektem mimo dalších 12 se 

stala realizace zakázky v TOS Ku�im, která byla vyhotovena za 60 mil. K�. Ve 

spole�nosti pracuje p�es 200 zam�stnanc�. V sou�asnosti má rozestav�no 7 

developerských projekt�, a to BD Soukopova, rekonstrukce budovy autoservisu, zázemí 

pro sportovce, komplex U Venuše v Pavlov�, Vilu na Hroznové, objekt na ulici Stará 

v Brn�, nebo gymnázium na T�íd� kapitána Jaroše. Dalšími znám�jšími stavbami, 

kterými se firma m�že pyšnit, jsou nap�íklad rekonstrukce mate�ské a základní školy 

v Rousínov�, golfový areál Kaskáda v Jina�ovicích, památník Leoše Janá�ka, letišt�

Brno, TOS Ku�im, FCH VUT v Brn�, PRF MU v Brn�, budova kolejí Purky�ova, 

rodinné domy v Podolí, benediktínské opatství v Rajhradu, nákupní centrum Olympia 

v Brn�, Elseremo Stage v Újezdu u Brna, nebo zateplení bytových dom� ve Slavkov�.  

Bemett a. s. 

Spole�nost Bemett a. s. byla založena v roce 2000 a na trhu p�sobí již 14 let. Pat�í m�zi 

developery, kte�í se specializují na výstavbu nejlevn�jších nových byt� a 

nízkoenergetických staveb. Svým klient�m se cenov� dostupné bydlení snaží nabídnout 

na území hlavního m�sta a od roku 2005 i v Brn�, kde otev�ela svou pobo�ku. Firma 

vlastní certifikáty ISO zna�ící kvalitní systém �ízení jakosti. Mimo developerskou 

�innost zajiš�uje svým klient�m i správu nemovitosti a zajišt�ní jejího pojišt�ní. 

Ve firm� pracuje 16 zam�stnanc�. V sou�asnosti spole�nost nabízí v Brn� k prodeji 

developerské projekty bytových dom� na Slatin� v rámci druhé etapy výstavby, nebo 

horské apartmány v Ramzové. V Brn� spole�nost v rámci developerských projekt�

postavila bytové domy na Slatin�, v Chrlicích nebo v Pop�vkách u Brna. Další 

rozsáhlejší projekty firmy Bemett a. s. jsou na území Prahy.  

Unistav a. s. 

Akciová spole�nost Unistav byla založena v roce 1990. V sou�asnosti v ní pracuje p�es 

300 zam�stnanc�. Firma si klade provád�t stavby v co nejvyšší kvalit� v krátkých 

�asových intervalech za využití nejnov�jších technologií. Firma disponuje certifikáty 

ISO, OHSAS, EMAS i certifikátem potvrzujícím, že firma nemá žádné závazky po datu 

splatnosti delší než 30 dn�. Dle výro�ní zprávy z roku 2012 prob�hly ve spole�nosti 

zm�ny týkající se úsporných opat�ení vlivem p�sobení recese. Ú�elem bylo snížení 
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režijních náklad�. Spole�nost i p�es ekonomickou krizi dosáhla obratu tém��

2,1 mld. K� a hospodá�ského výsledku 30 mil. K�. V sou�asnosti byly dokon�eny 

stavby budov M a X Mendelovy univerzity v Brn�, divadlo JAMU v Brn�, 

v�deckotechnický part VUT v Brn�, nebo rekonstrukce Letecké školy v Praze. 

V historii spole�nost získala �adu ocen�ní. P�íkladem staveb, za které firma ocen�ní 

získala, jsou Boby centrum v Brn�, IBC Brno, Moravská zemská knihovna, restaurování 

Domu pán� z Lipé, Moravský zemský archiv, nebo univerzitní kampus MU v Brn�.  

 Imos development, uzav�ený investi�ní fond a. s. 

Tato spole�nosti vznikla transformací spole�ností, které realizují developerské projekty 

již od roku 1992. Spole�nost jako taková vznikla zakladatelskou listinou podepsanou 

v roce 2008 a téhož roku získala i povolení k �innosti investi�ního fondu od �NB. 

V sou�asnosti v uzav�eném investi�ním fondu pracuje 116 zam�stnanc� a tato 

spole�nost se v�nuje rozvoji více než 10 lokalit v rámci �R. Úhrn aktiv spole�nosti 

v roce 2012 dosáhl hodnoty více než 1,5 mld. K�. Správu majetku investi�ního fondu 

vykonává na základ� mandátní smlouvy spole�nost Imos facility a. s.. Aktuální nabídka 

developerských projekt� je v Brn� Slatin� („zelené m�sto“) a v Ostrav�. Rodinné domy 

nabízí spole�nost v Brn� Sadové, Karlových Varech a Beroun�. Pozemky nabízí 

v Karlových Varech, Holicích i Pardubic, nebo exkluzivní pozemky v Brn�

Žabov�eskách. Mezi nejznám�jší developerské projety investi�ního fondu pat�í Nové 

Majdalenky, pozemky Stochov, Nová osada, parkovací d�m Rozmarýn, Farské zahrady, 

Táborského náb�eží, Mojmírovo nám�stí, Šlapanice, Hotel Vista, nebo Bocho�ákova 

rezidence v Brn�.  

 Moravská stavební – Invest a. s. 

Spole�nost byla založena v roce 1998 za ú�elem výstavby rodinných a bytových dom�. 

V roce 2012 �inil základní kapitál spole�nosti 1,05 mil. K� a provozní výsledek 

hospoda�ení 9,9 mil. K�. V roce 2010 se na výsledku hospoda�ení u této spole�nosti 

projevily následky krize a spole�nost se dostala do ztráty. Oživení nastalo práv� až 

v roce 2012. Spole�nost MS – Invest a. s. realizovala výstavbu bytových dom� v Brn�

v m�stských �ástech – Jundrov, Bohunice, Ku�im, Bystrc, Štý�ice, Lesná, Komín a 

Mokrá Hora. V sou�asnosti p�ipravuje realizaci bytového komplexu v Praze a výstavbu 

�adových rodinných dom� v P�ezlicích.  
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4.2.2.2 Developerské projekty v Brn�

V následujícím odstavci je nazna�ena sí� developerských projekt� v Brn�. Vzhledem 

k tomu, že nejsou k dispozici nová data, musím uvést rozmíst�ní developerských 

projekt� pro rok 2011. Následující obrázek zobrazuje výstavbu v Brn� na základ�

developerských projekt� pro rok 2011. Mezi nejznám�jší projekty v tomto roce pat�í 

residence Erasmus (Developer Trikaya CZ a. s.), polyfunk�ní d�m Pod Petrovem na 

Starém Brn� (Developer Real Spektrum a. s.), AZ Tower (Developer Properity s. r. o.), 

rezidence Martin� (Developer BM bd a. s.), Panorama v Bystrci (MS – Invest a. s.), 

rodinné domy v Jundrov� (MS – Invest a. s.), rodinné domy v Zahrádkách (developer 

Doming a. s.), funkcionalistické vily v Ivanovicích (developer Real Park spol. s. r. o.), 

BD Kamenná (Imos Development a. s.), nebo BD Grand (Fiedler reality s. r. o.). 

Obr. �. 3: Developerské projekty v Brn� pro rok 2011 (data p�evzatá 
z www.ibrno.cz) 

4.2.3 Realitní kancelá�e 

Po�átky sahají do bývalého totalitního režimu, kdy se obchodování s nemovitostmi 

považovalo za jistou formu podnikání, které v té dob� bylo považováno v podstat� za 
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trestný �in. Realitní kancelá�e za�aly vznikat po roce 1990, hlavn� v 90. letech. N�které 

z t�chto kancelá�í p�sobí dodnes. Vznik nejznám�jších RK je uveden v kapitole 2.3 

Popis a vývoj realitního trhu. Jedná se o významný subjekt trhu s realitami a je nedílnou 

sou�ástí tržní ekonomiky. Hlavní �inností realitních kancelá�í je zprost�edkovatelská 

�innost, p�edevším pronájem, prodej a koup� nemovitostí. V�tší realitní kancelá�e 

nabízejí i další služby, jako je poradenská �innost klient�m, služby, které jsou spojeny 

s prodejem nemovitostí (p�íprava smluv), právní služby spojené s problematikou 

p�evodu nemovitostí, stavební �innost, developerská �innost, správa bytového a 

nebytového fondu, likvidátorská �innost, pojišt�ní nemovitostí a stavební spo�ení, 

zastavárenská �innost, oce�ování nemovitostí, marketingové studie a prognózy. Ceny za 

ostatní �innosti, které realitní kancelá�e nabízejí, jsou obdobné jako ceny, které nabízejí 

firmy, u kterých jsou tyto �innosti vedeny jako p�edm�t podnikání. Vlastníci 

nemovitostí, kte�í se rozhodují prodat svou nemovitost pomocí realitní kancelá�e, 

necht�jí v�tšinou nést riziko spojené s prodejem nemovitostí, nemají dostate�né 

zkušenosti s prodejem, nebo se jen snaží dosáhnout nejvyšší ceny. Z hlediska právní a 

organiza�ní struktury rozd�lujeme realitní kancelá�e na malé, st�ední a velké. Malé RK 

jsou p�evážn� osoby samostatn� výd�le�n� �inné, které podnikají na základ�

živnostenského oprávn�ní. V�tšinou spolupracují s v�tšími realitními kancelá�emi a 

pomalu se z trhu vytrácejí. S klienty neuzavírají výhradn� zprost�edkovatelské smlouvy. 

St�ední RK jsou zakládány jako spole�nosti s ru�ením omezeným a také jako OSV�. 

Oproti menším RK uzavírají s klienty zprost�edkovatelské smlouvy. U velkých 

realitních kancelá�í p�evládají spole�nosti s ru�ením omezeným a akciové spole�nosti. 

Tento typ RK se mimo zprost�edkovávání prodeje zabývá i dalšími �innostmi a �asto 

expanduje i do zahrani�í. Zvláštním typem RK jsou tzv. franšízy, což jsou realitní 

kancelá�e, které fungují na principech prop�j�ování zna�ky. Franšízy, které do �eské 

republiky p�icházejí, pocházejí v�tšinou z USA. Vstup realitních franšíz na místní trh 

má vliv na konkurenceschopnost ostatních firem zabývajících se prodejem realit.      

Tab. �. 1: Typy RK 

velikost RK typ z hlediska právní formy

malé realitní kancelá�e OSV�
st�ední realitní kancelá�e OSV�, s.r.o 

velké realitní kancelá�e s.r.o., a.s. 
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4.2.3.1 Typy právních forem RK 

OSV�

Živnostenské podnikání je upraveno zákonem �. 455/1991 Sb., o živnostenském 

podnikání. „Živností je soustavná �innost provozovaná samostatn�, vlastním jménem, 

na vlastní odpov�dnost, za ú�elem dosažení zisku a za podmínek stanovených tímto 

zákonem.“ [12] Živnosti mohou provozovat fyzické osoby, které mají trvalé bydlišt�

v �eské republice, právnické osoby, jejichž sídlo je na území �R a fyzické a právnické 

osoby, které nemají bydlišt� ani sídlo na území �R a �ídí se zvláštními p�edpisy. 

V zákon� jsou dále uvedeny všeobecné podmínky, které musejí být spln�ny pro 

provozování živnostenského oprávn�ní, a t�mi jsou dosažení v�ku 18 let, zp�sobilost 

k právním úkon�m a bezúhonnost. Bezúhonnou osobou je chápána osoba, která 

nespáchala úmyslný trestný �in nebo nebyla odsouzena za spáchání trestného �inu, který 

souvisí s podnikáním, nebo p�edm�tem podnikání, o jehož živnost žádá. Bezúhonnost 

lze prokázat výpisem z trestního rejst�íku. P�i žádosti o živnostenské oprávn�ní mohou 

být požadovány také zvláštní podmínky provozování živnosti, mezi které pat�í odborná 

nebo jiná zp�sobilost. Odbornou zp�sobilostí m�žeme chápat praxi v oboru a m�žeme ji 

prokázat doklady o odborné kvalifikaci. Živnosti rozd�lujeme na živnosti ohlašovací, 

které provozuje na základ� ohlášení, a živnosti koncesované, které vznikají dnem nabytí 

právní moci rozhodnutí o ud�lení koncese. Ohlašovací živnosti dále d�líme na živnosti 

�emeslné, vázané a volné. Pro volné živnosti nám posta�í pouze spln�ní všeobecných 

podmínek a pro živnosti �emeslné a vázané je nutno doložit i odbornou zp�sobilost. 

Koncesované živnosti vznikají a jsou provozovány na základ� správního rozhodnutí. 

Seznamy jednotlivých skupin živností jsou uvedeny v p�ílohách živnostenského zákona. 

Rozsah živnostenského oprávn�ní je dán p�edm�tem živnosti. Z hlediska realitní praxe 

je pronájem nemovitostí, byt� a nebytových prostor živností pouze pokud jsou 

pronajímatelem poskytovány i služby spojené s provozem t�chto nemovitostí.   

 Spole�nost s ru�ením omezeným 

Spole�nost s ru�ením omezeným je obchodní kapitálovou spole�ností a �ídí se dle 

zákona �. 513/1991 Sb., obchodní zákoník. Spole�nost m�že založit minimáln� 1 a 

maximáln� 50 spole�ník�. Protože se jedná o kapitálovou spole�nost, musí být složen 

základní kapitál v minimální výši 200 000 K�, p�i�emž minimální vklad jednoho 

spole�níka musí být 20 000 K�. Spole�nost odpovídá za nespln�ní svých závazk� celým 

svým majetkem a jednotliví spole�níci odpovídají za závazky spole�nosti nerozdíln� do 

výše nesplacených �ástí vklad�. Spole�nost je zakládána zakladatelskou (spole�enskou) 
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smlouvou, kterou musí podepsat všichni spole�níci. Spole�enská smlouva musí dle 

§110 obchodního zákoníku obsahovat název a sídlo spole�nosti, p�edstavení spole�ník�, 

jejich bydlišt� nebo sídlo, dále p�edm�t podnikání, výši základního kapitálu a výši 

vkladu jednotlivých spole�ník�, zp�sob a lh�ty pro splácení vkladu, jakým zp�sobem 

jednají jednatelé jménem spole�nosti. Pokud je z�ízena dozor�í rada, pak bude 

obsahovat jména a bydlišt� �len� dozor�í rady. Ve smlouv� je dále uveden správce 

vkladu, pop�ípad� jiná ustanovení, která jsou dána zákonem. Nejvyšším orgánem 

spole�nosti s ru�ením omezeným je valná hromada, která musí být svolávána 

minimáln� jednou krát ro�n� kv�li rozd�lení zisku, ú�etní záv�rce, nebo stanovám 

spole�nosti. Pokud je jediný jednatel, pak posta�í Rozhodnutí jediného spole�níka a 

není t�eba svolávat valnou hromadu. Statutárním orgánem je jeden nebo více jednatel�, 

kte�í nesou odpov�dnost za chod spole�nosti a jednají jménem spole�nosti samostatn�, 

pokud není uvedeno ve spole�enské smlouv� jinak. Vznik dozor�í rady závisí na 

rozhodnutí zakladatel� spole�nosti a valné hromady. Dle zákona není povinnost pro 

spole�nost s ru�ením omezeným dozor�í radu z�izovat. Po podpisu zakladatelské listiny 

všemi spole�níky, složení základního jm�ní spole�nosti, získání živnostenského 

oprávn�ní a zápisu do obchodního rejst�íku m�že spole�nost za�ít pln� fungovat. 

Spole�nost je povinna se registrovat u finan�ního ú�adu kv�li odvodu daní.    

     

Akciová spole�nost 

Akciová spole�nost se stejn� jako spole�nost s ru�ením omezeným �ídí podle 

obchodního zákoníku. Základní kapitál spole�nosti je rozd�len do obchodovatelných 

akcií a musí být minimáln� ve výši 2 mil. K� v p�ípad�, že se jedná o spole�nost 

založenou bez ve�ejné nabídky akcií a v p�ípad� založení s ve�ejnou nabídkou akcií 

minimální ve výši 20 mil. K�. Spole�nost m�že být založena jedním zakladatelem, 

pokud jde o právnickou osobu, nebo minimáln� dv�ma fyzickými osobami. Spole�nost 

ru�í za své závazky celým svým majetkem, jednotliví spole�níci za závazky spole�nosti 

neru�í. P�i založení zakladatelé podepisují Zakladatelskou listinu, která by m�la 

obsahovat obchodní jméno a sídlo spole�nosti, p�edm�t podnikání, navrhovaný základní 

kapitál, ustanovení o akciích (jmenovitá hodnota akcií, po�et akcií, druh akcií, emisní 

kurs, kolik jaký zakladatel upisuje akcií, údaje o p�evoditelnosti akcií na jméno), výše 

náklad� související se založením spole�nosti a ur�ení správce vkladu. Nejvyšším 

orgánem spole�nosti je valná hromada, která rozhoduje o založení spole�nosti, volb�

stanov, volb� �len� orgán� spole�nosti, vydávání akcií, rozd�lení zisku, nebo o ú�etní 

záv�rce. Váha hlasu akcioná�e je závislá na po�tu akcií, které akcioná� vlastní. 	ídícím 

statutárním orgánem je p�edstavenstvo. Je voleno valnou hromadou a jeho hlavním 

úkolem je �ídit �innost spole�nosti a jednat jejím jménem. P�edstavenstvo je složeno 
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minimáln� ze 3 �len�, pokud je jediný akcioná�, pak sta�í 1. Na rozdíl od spole�nosti 

s ru�ením omezeným je povinné z�ízení dozor�í rady, která musí být taktéž složena 

minimáln� ze 3 �len�. Dozor�í rada kontroluje �innost p�edstavenstva. Pokud chceme 

založit akciovou spole�nost, musíme jako akcioná�i podepsat smlouvu ov��enou 

notá�ským zápisem, složit základní jm�ní spole�nosti, získat živnostenské oprávn�ní, 

provést zápis do obchodního rejst�íku a stejn� jako u spole�nosti s ru�ením omezeným 

se registrovat u finan�ního ú�adu. Akcie jsou cenným papírem obchodovatelným na 

burze, se kterým se akcioná� stává vlastníkem �ásti spole�nosti. Akcie se vydávají za 

jmenovitou hodnotu a prodávají se za hodnotu tržní a jsou vydávaný v listinné nebo 

zaknihované podob�. Akcie musí obsahovat titulní list, kupónový arch a talon. Akcie 

�leníme dle druhu na akcie zakladatelské, kmenové, prioritní, zlaté nebo 

zam�stnanecké.  

4.2.3.2 Organiza�ní struktury z pohledu �ízení RK 

Organizování je proces plánování a uspo�ádání hmotných, nehmotných a personálních 

zdroj� takovým zp�sobem, aby byly optimáln� dodrženy stanovené cíle. Organiza�ní 

struktura má být co nejjednodušší a vyplývá z chování zam�stnanc�, norem a postoj�

daného podniku a jejich hodnot. U organiza�ních struktur je podstatná strategie �ízení. 

Rozlišujeme dva principy a to funk�ní specializaci, kde se v jednotlivých útvarech 

utvá�ejí �innosti na základ� podobnosti za ú�elem zvýšení produktivity práce, a 

specializaci p�edm�tnou, která vytvá�í co nejmenší subsystémy za ú�elem zjednodušení 

�ízení. Výb�r a tvorba organiza�ní struktury závisí na mnoha faktorech, a to na velikosti 

podniku, základn�, umíst�ní podniku, podnikatelském prost�edí a také na legislativ�. 

Nejstarší organiza�ní strukturou je liniová organiza�ní struktura. Spo�ívá na pravomoci 

jediného vedoucího, který má p�ímou odpov�dnost za chod kancelá�e.  Tento jedinec 

p�esn� ur�uje vztahy mezi nad�ízenými a pod�ízenými. Dnes se již p�íliš nevyskytuje a 

používá se pro podniky s mén� než 50 zam�stnanci, aby vedoucí organizaci mohl 

zvládat. Dalším typem je štábní organiza�ní struktura. Vedoucí si na pomoc p�ibírá tzv. 

„štáby“, které nemají �ídící ani rozhodovací pravomoc, ale radí vedoucímu, jak by m�l 

rozhodnout. Štáby jsou kvalifikované a specializované odborné útvary. Rozhodovací 

povinnost mají stále liniové struktury, proto štábní neexistují samostatn�, ale vždy 

v kombinaci, bu� s liniovými strukturami, funk�ními nebo jinými strukturami. Dalším 

typem je struktura funk�ní. Zam�stnanci s podobnými úkoly jsou za�azeny do 

jednotlivých úsek�.  Díky spole�ným úlohám s rámci jednoho úseku m�žeme ušet�it �as 

a náklady. Funk�ní struktura však m�že obtížn�ji zvládat koordinaci mezi jednotlivými 

úseky. Vzhledem k tomu, že rozhodovací funkce leží v samém vrcholu podniku, 

rozhodování v rámci jednotlivých útvar� m�že být pomalejší. Divizní organiza�ní 



64 

struktura je roz�len�na na jednotlivé divize. Jsou rozd�leny podle hledisek, na které se 

zam��ují - rozd�lení dle zákazník�, teritoria, rozdílnosti technologických proces�, nebo 

kombinací všech t�í hledisek. Divize jsou �len�ny s ohledem na výstupy, které mají 

produkovat. Rozhodování je p�eneseno na jednotlivou divizi a je stanovena 

odpov�dnost za výsledky v rámci dané divize. Posledním typem struktury je struktura 

maticová. Ta je kombinací liniov� – štábní, funk�ní a divizní struktury. U maticového 

uspo�ádání vznikají dva druhy útvar� – funk�ní a cílov� orientované. Pod�ízení plní 

úkoly vedoucího projektu a zárove� svého funk�ního vedoucího. Neexistuje mezi nimi 

však stav nad�ízenosti a pod�ízenosti.  

Tab. �. 2: Typy organiza�ních struktur 

Typy organiza�ních struktur 

Liniová organiza�ní struktura 
Štábní organiza�ní struktura 

Kombinovaná organiza�ní struktura 
Funk�ní organiza�ní struktura 
Divizní organiza�ní struktura 

Maticová organiza�ní struktura 

4.2.3.3 �innosti a služby realitních kancelá�í 

Realitní �innost m�žeme charakterizovat jako st�et nabídky a poptávky, na kterou 

neexistuje žádný p�edpis. Jedná se o službu, která se slouží za ú�elem zisku provize. 

Služba realitní kancelá�e by m�la zákazníkovi p�i shán�ní nemovitosti ušet�it �as a 

zárove� peníze.  Realitní �innost doposud není upravena žádným zákonem, a� se o tom 

v poslední dob� uvažuje. V období „První republiky“ po rozpadu Rakouska-Uherska 

v roce 1925 byl v �eskoslovensku vydán zákon, kde realitní �innost spadala pod 

koncesovanou živnost a byl na ni pot�eba pr�kaz dostate�ného vzd�lání a odborné 

zp�sobilosti. Zákon ur�il, že mezi koncesované živnosti pat�í zprost�edkování, koup�, 

prodej a sm�na realit. Kv�li Druhé sv�tové válce došlo k do�asnému omezení živnosti a 

v letech 1948-1989 s nástupem komunistické vlády byly realitní �innost a další 

podnikatelské aktivity zcela znemožn�ny. V roce 1991 za�adil zákon �. 455 realitní 

�innost mezi živnosti volné, ale první definice realitní �innosti p�išla až v roce 2000 

s na�ízením vlády �. 469/2000 Sb., kde je realitní �innost definovaná jako „Nákup 

nemovitostí za ú�elem jejich dalšího prodeje, prodej nemovitostí, prost�edkování 

nákupu, prodeje a pronájmu nemovitostí, byt� a nebytových prostor. Pronájem 

nemovitostí, byt� a nebytových prostor, pokud jsou pronajímatelem poskytovány jiné 
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než základní služby zajiš�ující žádný provoz t�chto prostor. Obsahem živnosti není 

správa a údržba nemovitostí pro t�etí osoby, krátkodobé ubytování osob v bytech 

rekrea�ních objektech a podobn�, za�ízeních, mající charakter ubytovací služby.“ [13] 

Základními �innostmi realitních kancelá�i je tedy zprost�edkování prodeje nebo 

pronájmu nemovitostí a� už od t�etích osob nebo na základ� konkurz�, dražeb a 

exekucí. Jedná se o nemovitosti r�zných druh�, p�edevším byt� a rodinných dom�, ale 

klienti si také mohou pronajmout nebo koupit administrativní budovy, pr�myslové 

stavby, nebo pozemky. Realitní kancelá�e zajiš�ují i další �innosti, jako je stavební 

�innost, ta je však mén� rozší�ená. V�tší realitní kancelá�e spolupracují s developery a 

mohou zajistit kompletní výstavbu staveb od vyhledání vhodné lokality až po zajišt�ní 

financování stavby. V�tší RK také mohou zajiš�ovat správu bytového a nebytového 

fondu. Udržují kvalitu a stav nemovitosti, zajiš�ují oprav a revize, havarijní servis, 

provoz technických za�ízení, úklid nemovitosti, ale i evidenci plateb od nájemník�. 

Klientovi mohou nabídnout také poradenskou �innost a to formou prohlídek 

nemovitostí, p�íprav� smluv, vypln�ní da�ových p�iznání, zajišt�ní a vyhotovení 

znaleckého posudku, nebo zajišt�ní pojišt�ní nemovitosti. S výkonem realitní �innosti 

souvisí i �ada právních p�edpis� upravená legislativou a zákony. Realitní kancelá� by 

m�la znát obchodní a ob�anské právo, právní normy související s katastrem 

nemovitostí, právní normy týkající se daní a da�ové povinnosti, bankovnictví, 

ú�etnictví, oce�ování nemovitostí, stavební právo, územní plánovaní a základní znalost 

pozemního stavitelství. Evropská Unie �eší realitní služby dle normy �SN EN 15733, 

která vymezuje základní pojmy týkající se realitního byznysu, upravuje vztahy mezi 

klientem a maklé�em, profesní požadavky na maklé�e, etický kodex, pojišt�ní 

odpov�dnosti za škodu, nebo postupy p�i vy�izování stížností. Služby realitních 

kancelá�í se liší a v sou�asnosti je problém narazit na kvalitního maklé�e nebo kancelá�. 

Seriózní RK má odpov�dnou osobu, oprávn�ní k �innosti, stálé sídlo a provozní hodiny. 

Dobrý dojem musí mít klient také p�i první návšt�v� kancelá�e. M�l by koukat na to, jak 

dlouho se kancelá� vyskytuje na realitním trhu a také zda je �lenem n�jakého profesního 

sdružení, t�eba Asociace realitních kancelá�í �R. Kancelá� by vše m�la �ešit p�es 

smlouvy, v�tšinou má vlastní právní odd�lení, nebo alespo� externího právního 

zástupce, m�la by pe�liv� ov��ovat dokumenty k prodávaným nebo pronajímaným 

nemovitostem, vy�izovat náležitosti spojené s katastrem nemovitostí a nem�l by pro 

kvalitní kancelá� být problém vy�ízení úv�ru nebo p�j�ky na nemovitost. Zisk mají RK 

z provize, což p�edstavuje procentní podíl z celkového objemu transakce. V �eské 

republice se provize u prodej� nemovitostí pohybuje nej�ast�ji mezi 3 až 6 % a u 

pronájmu provize �iní jeden, maximáln� 2 m�sí�ní nájmy. Vzhledem k tomu, že 

neexistuje žádný zákon, který by upravoval provize a kdo je bude platit, závisí vše na 

dohod� mezi prodávajícím, kupujícím a zprost�edkovatelem obchodu. N�kdy se stává, 

že provizi dokonce platí oba. V �R je obvyklé, že provizi platí kupující. Stejn� tak tomu 
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je i u pronájm�, není ur�eno, zda by m�l provizi platit pronajímatel nebo poptávající po 

nemovitosti.  

4.2.3.4 Typy smluv v realitní praxi 

Veškeré nakládání s nemovitostmi vychází z vlastnictví. Oprav�uje vlastníka nakládat 

s nemovitostí a dle svého uvážení v mezích zákona. Pokud je zákon porušen, existují 

prost�edky, pomocí kterých lze vlastníkova práva omezit. Vlastnictví nemovitosti m�že 

být nabyto nej�ast�ji koupí, darováním, zd�d�ním, rozhodnutím státního orgánu, nebo 

jinými zp�soby. Všechny tyto druhy nabytí jsou smluvn� upraveny. P�evod vlastnictví 

k nemovitostem m�že být ošet�en smlouvou kupní, darovací, sm�nnou, spole�enskou, 

smlouvou o prodeji podniku nebo smlouvou o koupi v�ci najaté. Všechny tyto smlouvy 

se však uzavírají mezi kupujícími a prodávajícími. V tomto odstavci se zam��ím na 

smlouvy, které uzavírají realitní kancelá�e se svými klienty za ú�elem zprost�edkování 

služeb. Realitní kancelá� má za úkol hájit zájmy obou smluvních stran. Kupujícímu se 

snaží nabídnout co nejlevn�jší nemovitost dle jeho požadavku a prodávajícímu se snaží 

dohodit kupce, který nabídne naopak co nejvyšší cenu. Pokud vezmu pohled na 

uzavírání smluv ze strany prodávajícího, tak ten si nejprve vybere realitní kancelá�, od 

které bude požadovat, aby mu s prodejem nemovitosti pomohla. Realitní agent si 

nemovitost prohlédne a poradí prodávajícímu, jak by ji mohl upravit, p�ípadn� mu 

poradí, jak co nejvíce zvýšit atraktivitu dané nemovitosti. Maklé� seznámí prodávajícího 

s podmínkami prodeje a sepíše s prodávajícím smlouvu o zprost�edkování prodeje. 

Realitní kancelá�e se snaží uzavírat nej�ast�ji zprost�edkovatelskou smlouvu exkluzivní, 

která zajiš�uje realitní kancelá�i, že prodávající neuzav�e smlouvu s jinou realitní 

kancelá�í nebo neprodá nemovitost jinému kupujícímu. Ve smlouv� musejí být uvedeny 

smluvní strany, co je p�edm�tem smlouvy, doba platnosti smlouvy, povinnosti zájemce, 

provize a smluvní pokuta, záv�re�ná ustanovení a podpisy smlouvy. 

Zprost�edkovatelská smlouva neexkluzivní je stejná s tím rozdílem, že zájemce m�že 

prodej nemovitosti nabídnout i v jiné realitní kancelá�i, nebo m�že nemovitost prodat 

vlastnímu kupujícímu. Zprost�edkovatelská smlouva dává maklé�i oprávn�ní nabízet 

nemovitost uvedenou ve smlouv� zájemc�m. Realitní kancelá� zpracuje prezentaci 

nemovitosti a zanese ji do systému. Realitní maklé� si dále sjednává sch�zky a 

prohlídky nemovitosti se zájemci. V p�ípad�, že se n�který zájemce rozhodne ke koupi 

nemovitosti, uzavírá s ním realitní kancelá� rezerva�ní smlouvu (Rezerva�ní smlouva 

s blokovacím depozitem). Klient skládá rezerva�ní poplatek a smluvní strany (kupující 

a prodávající) mají možnost sepsat kupní smlouvu. Po podpisu pot�ebných smluv zajistí 

realitní kancelá� podání smluv na Katastrální ú�ad.  P�i p�edání nemovitosti prodávající 

uhrazuje da� z p�evodu nemovitosti, a pokud nemovitost vlastní mén� než 5 let, musí 
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zaplatit i da� z p�íjmu. Pokud vezmu uzavírání smluv z pohledu kupujícího, tak i ten si 

nejprve vybere vhodného maklé�e. Maklé� zadá požadavky kupujícího do systému a 

vybírá mu nemovitost, která by m�la odpovídat p�edstavám kupujícího. Pokud se 

kupující rozhodne nemovitost koupit, sepíše s realitní kancelá�í rezerva�ní smlouvu a 

následn� uhradí poplatek (blokovací depozitum). Pokud není možné z n�jakých d�vod�

uzav�ít kupní smlouvu, podepíší kupující a prodávající smlouvu o smlouv� budoucí 

kupní. Pokud se nemovitost bude financovat z úv�ru, banka bude požadovat zástavní 

právo k nemovitosti, které z�izuje majitel nemovitosti záznamem v KN. Po sepsání 

kupní smlouvy se provádí úschova kupní ceny po ode�tení blokovacího depozita 

v�tšinou t�etím osobám nebo institucím (notá�ská, advokátní nebo bankovní úschova). 

Dále realitní kancelá� zajistí návrh na vklad do KN a po zápise v KN dochází k p�evzetí 

nemovitosti. Stejn� tak tomu je i u pronájm�, akorát místo kupní smlouvy se sepisuje 

smlouva nájemní. Základní typy smluv, které se používají v realitní praxi, jsou uvedeny 

v následující tabulce. 

Tab. �. 3: Typy smluv v realitní praxi 

Typy smluv v realitní praxi 

Zprost�edkovatelská smlouva exkluzivní 
Zprost�edkovatelská smlouva neexkluzivní 

Objednávka realitních služeb p�i prodeji 
Objednávka realitních služeb p�i pronájmu 

Dohoda o úprav� (snížení) prodejní ceny prodávajícím 
Smlouva s poptávajícím p�i zprost�edkování koup� (s provizí) 

Smlouva o referenci s doru�itelem zakázky 
Potvrzení o p�evzetí informací p�i zprost�edkování prodeje 

Potvrzení o p�evzetí informací p�i zprost�edkování pronájmu 
Rezerva�ní smlouva s blokovacím depozitem 

Dohoda s prodávajícím v souvislosti s uzav�ením rezervace 
Dohoda o ukon�ení spolupráce mezi RK a prodávajícím 

Smlouva o budoucí kupní smlouv�
Kupní smlouva na p�evod nemovitostí  

Smlouva o nájmu bytu 
Dohoda o p�evodu družstevního bytu 

Dohoda o finan�ním vyrovnání p�i p�evodu družstevního bytu 
Smlouva o úschov� kupní ceny 
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4.2.3.5 Realitní maklé�i 

�innost maklé��, tedy zprost�edkování prodeje �i pronájmu nemovitostí spadá pod 

živnost volnou. V �eské republice se maklé�i nemusejí prokazovat žádnou odbornou 

ani jinou zp�sobilostí. Realitní kancelá�e nabírají pro tuto práci prakticky kohokoliv. 

Realitní maklé� by však m�l projít vzd�lávacími programy a m�l by mít základní znalost 

dané problematiky, aby mohl být pro realitní kancelá� p�ínosný. Maklé� je 

nejd�ležit�jším �lánkem realitní kancelá�e, proto by m�la dbát na jeho kompletní 

proškolení. Existuje nespo�et vzd�lávacích program� pro maklé�e, a� už u soukromých 

organizací, p�es Asociaci realitních kancelá�í �R nebo �eskou komoru realitních 

kancelá�í. Takový vzd�lávací program seznámí budoucího maklé�e se základy realitního 

práva a realitní �innosti v�bec, dále by m�l být vzd�lán v oblasti obchodních 

dovedností, da�ového práva, ú�etnictví, marketingu, ale nezbytností je i znalost 

psychologie, protože spolupracuje s velkým množstvím lidí. Po absolvování kurz� získá 

certifikát. M�l by mít znalosti týkající se stavebního zákona a stavebních dokumentací. 

Je tedy podstatná i minimální znalost pozemního stavitelství, správy nemovitostí, 

orientace v zápisech Katastrálního ú�adu, �ízení o vkladech do KN. Realitní maklé� by 

m�l mít p�ehled o cenách v daných lokalitách a nem�l by pro n�ho být problém odhad 

ceny obvyklé. Mimo vzd�lání jsou podstatné i osobní vlastnosti maklé�e, p�edevším 

p�íjemné vystupování, flexibilita, odolnost v��i stresu a v neposlední �ad� také vzhled. 

Pokud je maklé� �lenem Asociace realitních kancelá�í �R, m�l by dodržovat etický 

kodex, který �íká, že by m�l jednat �estn�, v souladu s dobrými mravy. Nem�l by 

poškodit zájmy klient� a nezneužívat svého postavení v neprosp�ch klienta. Nesmí 

zve�ejnit osobní údaje klient� bez jejich souhlasu a m�l by zachovávat ml�enlivost v��i 

t�etím osobám. Asociace také klade d�raz na neustálé zdokonalování osobních, ale i 

vzd�lávacích dovedností maklé�e. I Evropská norma �SN EN 15733 klade d�raz na 

profesní kompetence realitního maklé�e. Dle této normy by m�l mít maklé� znalosti 

v oblasti realitního trhu (peníze, úv�ry, bankovnictví, investice, ekonomická a politická 

situace v oboru, nabídka a poptávka), realitního marketingu, náklad� na provoz 

nemovitostí (údržba, energie, dan�), princip� a proces� financování nemovitostí, odhad 

tržních hodnot, legislativy a norem, schopnosti vypracovat smlouvy, znalosti stava�ské, 

životního prost�edí, energetické aspekty nemovitostí a také by m�l maklé� mít dobré 

komunika�ní a obchodní dovednosti. Obor realit pat�í k oboru s vysokou mírou 

fluktuace pracovník�. Stálých pracovník� je pouze 20%. Realitní kancelá�e maklé��m 

nenabízejí obvykle stálý plat, ale pouze provizi z uskute�n�né transakce. V�tšinou si RK 

ú�tují provizi 5% z prodejní ceny nemovitosti. Z t�chto 5% �iní odm�na maklé�i 

v�tšinou okolo 40%. Takže pokud maklé� prodá nemovitost v hodnot� 1 mil. K�, 

realitní kancelá� vyinkasuje za tuto transakci 50 tis. K�. Realitní maklé� však dostane 20 

tis. K�. Proto �ada maklé�� nechce pracovat pro realitní kancelá� a jedná tak na vlastní 
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p�st. Mnohdy je pro klienty obtížné narazit na kvalitního realitního maklé�e. 

Poskytované služby, vystupování a profesionalita maklé�� se n�kdy i výrazn� liší. Snad 

tyto rozdíly �asem upraví vhodný zákon.       

4.2.4 Rizikovost investic 

Investici m�žeme chápat jako možnost zhodnocení svých volných finan�ních 

prost�edk�. Toto zhodnocení sebou m�že krom� zisku p�inést i nep�íjemnou ztrátu. 

Proto je nutné p�ed zahájením jakékoliv investi�ní p�íležitosti zhodnotit riziko možné 

ztráty. Je velká �ada investor�, kte�í cht�jí jít na jistotu a volí možnost malého 

zhodnocení svých financí v dlouhodobém �asovém intervalu, jiní naopak vloží veškeré 

své prost�edky do projektu s vidinou vysokých zisk� za podstatn� vyššího rizika. 

M�žeme tedy �íci, že riziko je závislé na výši investované �ástky a na �ase, za který 

investor požaduje zhodnocení této �ástky. V literatu�e se m�žeme do�íst o 

tzv. magickém trojúhelníku. Jedná se o faktory, které jsou úzce spjaty s investi�ní 

strategií. Jsou jimi výnosnost, rizikovost a likvidita. Zmín�ná rizikovost vyjad�uje míru 

nejistoty, se kterou daný projekt nedosáhne takové výnosnosti, jakou o�ekává od 

projektu investor. V realitním trhu se nej�ast�ji vyskytují rizika – riziko pohybu 

úrokových sazeb, inflace, právní, opera�ní spojená s informa�ními systémy, nebo rizika 

tržní, která mohou postihnout trh jako celek.  
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5.  P�ÍPADOVÁ STUDIE – POROVNÁNÍ FAKTOR�

Na základ� zjišt�ní pr�m�rných cen v Brn� a faktor� ovliv�ujících trh s realitami budu 

v této kapitole aplikovat poznatky pro reálné nemovitosti nacházející se na území Brna. 

Pro zjišt�ní odhadních cen nemovitostí poslouží znalecké posudky, které jsou p�iloženy 

v p�íloze E. Majitelé posudk�, si nep�áli uvád�t v této práci osobní údaje, proto jsou tyto 

údaje skryty.   

5.1 P�ípadová studie pro rodinné domy v Brn�

Pro zanalyzování faktor� ovliv�ující trh s realitami u reziden�ních nemovitostí jsem 

vybrala RD v Brn� Bystrci. Rodinný d�m byl postaven v roce 1938 s jednou bytovou 

jednotkou o velikosti 2+1 �áste�n� podsklepený s �áste�ným podkrovím. Odhad ceny 

dle znaleckého posudku v p�íloze E byl proveden v roce 2008. Obestav�ný prostor 

domu �iní 1196,05 m3. Základní cena dle vyhlášky v roce 2008 za m3 OP �iní 2290 K�. 

Dle znaleckého posudku bylo opot�ebení stanoveno na 56,55% a ZCU �inila 

8392,78 K�. Pr�m�rná a odhadní cena dle cenového vývoje v Brn� z kapitoly 3.2.5 

vyšla pro daný obestav�ný prostor v jednotlivých letech dle následující tabulky: 

Tab. �. 4: Vývoj kupních a odhadních cen v jednotlivých letech v Brn� pro danou 
nemovitost (zdroj vlastní) 
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Odhadní ceny pro zadaný rodinný d�m v jednotlivých letech a jejich vývoj je zobrazen 

pro p�ehlednost v grafu na následující stran�. Rozdíl ceny odhadnuté nemovitosti podle 

znaleckého posudku a ceny odhadnuté dle pr�m�rné odhadní ceny pro Brno m�že být 

zp�soben individuálním odhadem znalce, nebo faktory ovliv�ující cenu nemovitosti, 

které jsou vypsané v kapitole 3.2.7.  
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Graf �. 41: Vývoj odhadních cen dle znaleckého posudku pro RD (zdroj vlastní) 

P�ípadová studie spo�ívá v porovnání jednotlivých faktor� p�sobících na cenu daného 

rodinného domu. Porovnáním dojde k zjišt�ní, zda–li daný faktor p�sobí na realitní trh. 

Graf �. 42: Porovnávací graf 1 – po�et obyvatel v Brn� (data p�evzatá z �SÚ) 

Graf �. 43: Porovnávací graf 2 – míra nezam�stnanosti v Brn� (data p�evzatá z �SÚ) 
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Graf �. 44: Porovnávací graf 3 – pr�m�rná hrubá mzda v Brn� (data p�evzatá z �SÚ) 

Graf �. 45: Porovnávací graf 4 – úroková sazba v �R (data p�evzatá 
z www.hypoindex.cz) 

P�edchozí porovnávací grafy slouží k porovnání faktor� ovliv�ující cenu nemovitosti, 

tím i realitní trh v �R z hlediska poptávky. Z porovnání grafu týkajícího se po�tu 

obyvatel vyplývá, že po�et obyvatel nemá vliv na celkovou zm�nu ceny dané 

nemovitosti. Dle mého názoru by se po�et obyvatel výrazn� musel snížit nebo zvýšit 

nap�íklad vlivem války nebo p�írodní katastrofy, aby se zm�na projevila na cen�

nemovitostí. Podobn� je tomu i u míry nezam�stnanosti. Se snižující mírou 

nezam�stnanosti by se m�la zvyšovat cena nemovitosti. To ovšem platilo do doby, 

dokud �R nezachvátila krize. Proto lze �íci, že míra nezam�stnanosti ovliv�uje výši 

ceny nemovitostí pouze �áste�n�. Spole�n� s r�stem cen rostla i pr�m�rná hrubá mzda 

v Brn�. Mzdy ovliv�ují cenu byt�. Pokud by lidé brali mén� pen�z, nemohli by si 

bydlení dovolit. Tento z poptávkových faktor� proto ovliv�uje chování na realitním 

trhu. U výše úrokových sazeb a vývojem cen byt� platí nep�ímá úm�ra. Se snižující se 

úrokovou sazbou se stávají hypote�ní úv�ry a bydlení pro mnohé dostupn�jší. Výkyvem 

v grafu byla krize, která zasáhla �R koncem roku 2008, kdy úrokové sazby rostly. 

M�žeme tedy �íci, že úrokové sazby �áste�n� ovliv�ují cenu nemovitostí. Poptávku na 
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realitním trhu tedy nejvíce ovliv�uje výše mezd, dále v menší mí�e výše úrokových 

sazeb p�i poskytnutí hypoték a míra nezam�stnanosti. K p�ekvapení poptávku na 

realitním trhu neovliv�uje po�et obyvatel. Mezi poptávkové faktory byla za�azena i 

výše daní. Dan� ovliv�ují cenu nemovitosti a celý realitní trh pouze p�i finan�ních 

operacích s nemovitostmi (darování, p�evody nemovitostí, prodeje, koup�). Jediná da�

platící se každý rok je da� z nemovitosti (da� z budov a pozemk�). Její výše je závislá 

na vlád�. Nabídkovou stranu (investo�i, develope�i a realitní kancelá�e) nelze porovnat 

jako takovou s cenou nemovitostí, proto jsem k porovnání nabídkové stany zvolila 

dokon�enost jednotlivých typ� nemovitostí. Cenu budu porovnávat s grafem 

zahájených, rozestav�ných a dokon�ených byt� v rodinných domech v Brn�. Z grafu na 

následující stran� vyplývá, že po�et zahájených a rozestav�ných byt� v RD je vyšší než 

po�et dokon�ených byt�, proto po�et dokon�ených byt� ovliv�uje i celkovou cenu 

nemovitosti. M�žeme tedy �íci, že nabídková strana ovliv�uje ceny na realitním trhu. 

Graf �. 46: Porovnávací graf 5 – po�ty zahájených, rozestav�ných a dokon�ených 
byt� v rodinných domech v Brn� (data p�evzatá z �SÚ) 

5.2 P�ípadová studie pro byty v Brn�

Pro analýzu faktor� jsem vybrala byt v �ásti Staré Brno o velikosti 2+1. Byt se nachází 

v bytovém dom� obdélníkového p�dorysu spole�n� s dalšími 10 bytovými jednotkami. 

Odhad pomocí znaleckého posudku byl proveden v roce 2007. Podlahová plocha tohoto 

bytu �iní 85,80 m2 v�etn� sklepu náležícímu k bytové jednotce.  
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Tab. �. 5: Pr�m�rná cena bytu v Brn� pro danou nemovitost (zdroj vlastní) 

�� ����� ����� ����� ����� ����� �����

�� !"��#������$��!��� 	������ 	������ 	������ 	������ 	��
�
� 

���	�

�����%&'
�������� �
������ ��	���	� 	�
�����	� 	��������� 	���	��

� 	��
��
���

�� ����� ����� ����� ����� ����� �����

�� !"��#������$��!��� 
������ ������� �
�	��� �	����� �	����� ��

�����%&'
�������� 
�������
� 
��
��	��� 
������
�� 
������
�� 
��������� ��

�����%&'
�������� 	��������� �� �� �� �� ��

Pozn.: cena stanovená znalcem a cena vypo�tená dle pr�m�rné ceny se liší o 0,5 mil. 

K�. Toto je zp�sobeno tím, že pr�m�rná cena bytu v Brn� nebere ohled na jeho velikost.  

Graf �. 47: Vývoj pr�m�rných cen dle znaleckého posudku pro byty (zdroj vlastní) 

Stejn� jako u rodinných dom� budu porovnávat i byty s jednotlivými faktory na stran�

poptávky a nabídky. Po�et obyvatel neovlivní podobn� jako u RD ani cenu byt�. Zm�nu 

jsem však zaznamenala u míry nezam�stnanosti. Vzhledem k tomu, že byty jsou pro 

mnohé dostupn�jší a �ast�ji se s nimi obchoduje, než s rodinnými domy, p�sobí na cenu 

bytu jiné faktory. P�íkladem je práv� míra nezam�stnanosti. Se snižující se mírou 

nezam�stnanosti rostly ceny byt�. Po zasažení �eské ekonomiky krizí se situace na trhu 

s byty zm�nila, jako tomu bylo u míry nezam�stnanosti. Ceny byt� za�aly s nástupem 

krize klesat a naopak za�ala stoupat míra nezam�stnanosti. U rodinných dom� výrazn�

ovlivnila jejich cenu pr�m�rná mzda. U byt� p�sobí tento faktor pouze �áste�n�. 

Zatímco pr�m�rná mzda neustále stoupá, vyjma roku 2011, ceny byt� od roku 2009 

klesají. Menší podíl na ovlivn�ní ceny nemovitostí má úroková sazba. Se snižující se 

úrokovou sazbou by m�la cena byt� stoupat. To ovšem grafy nespl�ují. Úroková míra 

není u byt� tak siln� ovliv�ujícím faktorem jako u rodinných dom�. 	ekla bych, že je to 

zp�sobeno tím, že rodinné domy jsou oproti byt�m až trojnásobn� dražší komoditou na 
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realitním trhu. Kv�li nákladnému po�ízení si lidé musejí p�j�ovat více pen�z, kdežto na 

byty jsou n�kte�í schopni si i ušet�it a nemusejí v�bec volit financování pomocí 

hypote�ního úv�ru. Sledováním cen se zabývá i hypote�ní banka pomocí HB indexu, 

kam se snaží zapo�íst faktory ovliv�ující cenu nemovitostí. Správnost výpo�t� cen dle 

pr�m�rných cen mohou potvrdit grafy zmín�ného HB indexu. V grafu �. 48 je index pro 

rodinné domy, který ukazuje zvyšující se cenu RD i s výkyvem, který nastal v roce 

2011.  Naopak klesající hodnotu cen byt� od roku 2008 potvrzuje graf �. 49.  

 Graf �. 48: HB index rodinných dom� (zdroj www.hypoindex.cz) 

Graf �. 49: HB index bytových dom� (zdroj www.hypoindex.cz) 
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Zahájených byt� bylo více než dostav�ných. Situace se zm�nila pouze v roce 2007. 

Kv�li nedostatku údaj� nelze porovnat, zda se dokon�enosti dotkla n�jakým zp�sobem 

krize. Z dostupných údaj� pro roky 2001–2007 m�žeme �íci, že nabídka ovliv�uje 

situaci na trh s byty. 

Graf �. 50: Porovnávací graf 6 – po�ty zahájených, rozestav�ných a dokon�ených 
byt� v bytových domech v Brn� (data p�evzatá z �SÚ) 

5.3 P�ípadová studie pro pozemky v Brn�

Poslední sledovanou komoditou na realitním trhu jsou pozemky. Pro pozemek nebylo 

možné sehnat znalecký posudek starší, než z roku 2012, pro který nejsou ješt�

k dispozici údaje z �SÚ. Proto bude použita pouze vým�ra pozemku a nebude 

porovnáván s cenami odhadnutými. Oce�ovaný pozemek se nachází v katastrálním 

území P�íz�enice v jižním okraji Brna. Pozemek zahrady tvo�í funk�ní celek s pozemek 

ozna�eným v KN jako zastav�ná plocha a nádvo�í, proto se bude po�ítat dohromady. 

Pozemky zaujímají celkovou plochu 536 m2. Byly oce�ovány v roce 2012 dle cenové 

mapy. Cena za m2 pro dané území �inila 1200 K�, proto vypo�tená �ástka za pozemky 

�inila 643200 K�.  

Tab. �. 6: Pr�m�rná cena pozemku v Brn� pro daný pozemek dle ZP (zdroj vlastní) 
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Graf �. 51: Vývoj pr�m�rných cen pozemk� dle znaleckého posudku (zdroj vlastní) 

Pozemky jsou oproti ostatnímu typu nemovitostí vzácn�jším statkem kv�li jejich 

omezenosti. Proto je logické, že jejich cena neustále stoupá. Mimo období 2004–2006 a 

rok 2009 ceny pozemk� stoupaly a stoupají i nadále. Jejich cena není závislá na po�tu 

obyvatel, ale je závislá p�edevším na p�íjmech obyvatelstva. �áste�n� je závislá na mí�e 

nezam�stnanosti a úrokových sazbách stejn�, jako tomu bylo u cen RD, u kterých cena 

také s p�ibývajícími lety roste. Porovnání pro faktory ovliv�ující realitní trh z hlediska 

nabídky není možné. 
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6.  ZÁV�R 

6.1 Shrnutí 

V práci jsem se nejprve zabývala popisem realitního a stavebního trhu a p�edevším 

jejich vývojem. Stavebnictví plní �adu funkcí a je hlavním indikátorem vývoje 

hospodá�ství. P�ed rokem 1989 se stavebnictví �ídilo dle p�edem p�ipravovaného plánu 

založeného na centrálním plánování ekonomiky. Po p�evratu v roce 1989 nastala recese 

zp�sobená p�echodem na tržní ekonomiku. Po krizi v letech 1990–1992 se celá 

ekonomika zvedala ze dna a v letech 1994–1996 bylo p�íznivé období pro stavebnictví 

díky iniciativ� menších m�st. Roky 1997–1999 jsou díky m�nové krizi 

charakterizovány op�t ztrátou. Op�tovnému nastartování �eského stavebnictví m�la 

pomoci �ada dota�ních program�. Nejvýznamn�jší roli hrál program na obnovu a 

modernizaci panelových sídliš�. Rok 2000 je charakterizován oživením, zp�sobeným 

p�edevším „zlevn�ním“ hypoték. �eská republika po vstupu do EU v roce 2004 i p�es 

obavy n�kterých investor� zažila nejvyda�en�jší rok. Díky r�stu stavebnictví zažil boom 

i rozvoj nákupních center na okrajích velkých m�st. V roce 2007 byl o stavby takový 

zájem, že poptávka nebyla schopna pokrýt nabídku a muselo dojít ke zdražení 

stavebních materiál�. I v první polovin� roku 2008 zaznamenalo �eské stavebnictví r�st. 

V polovin� zá�í téhož roku však zkrachovala banka Lehman Brothers, což vedlo 

k nastartování celosv�tové krize. Do �R dorazila krize po�átkem roku 2009. Díky 

hrozb� snižování p�íjm�, zvýšené mí�e nezam�stnanosti a zvyšování p�estali mít 

investo�i o výstavbu zájem. I rok 2010 byl charakterizován hlubokým poklesem 

�eského stavebnictví. Stavba��m ubylo práce, ale i pen�z. Rok 2011 hlásil mírné 

oživené ekonomiky, ve stavebnictví se ale projevovala i nadále krize vlivem zvýšené 

inflace. Díky nízkým cenám byla ohrožena kvalita staveb. Po p�ízniv�jším roce 2011 

však �ísla ve stavebnictví v roce 2012 op�t za�ala klesat. Nebylo tomu jinak ani v roce 

2013. Podle odhad� r�zných analytik� by m�lo dojít ke zpomalení propadu v tomto 

roce. Do kladných hodnot by se však �eské stavebnictví m�lo dostat až v roce 2016. Se 

stavebnictvím je úzce spjat i trh s nemovitostmi. Realitní trh však p�ed rokem 1989 

oproti tomu stavebnímu neexistoval. Do roku 1990 se podnikání považovalo za trestný 

�in. Realitní kancelá�e tedy za�aly vznikat až po roce 1990. Trh byl zpo�átku 

neorganizovaný. Jeho úrove� za�al zvedat p�íliv zahrani�ních developer�. K v�tšímu 

rozmachu došlo v roce 1995, kdy �NB vydala povolení k hypote�nímu úv�rování bank. 

Stagnace na realitním trhu se projevila až v roce 1999, kdy byla nabídka ur�ována dle 

finan�ní situace prodávajících bez ohledu na skute�nou cenu nemovitosti. Rok 2000 byl 

charakterizován procesem desurbanizace, kdy se lidé st�hovali z center velkých m�st na 

jejich okraje. Tento rok je také vyzna�en obrovskou expanzí nákupních center 



79 

vystavovaných taktéž na okrajích velkých m�st, nebo v jejich st�edech. Rok 2004 je 

realitní trh charakterizován stejn� jako ve stavebnictví boomem v oblasti reziden�ních 

nemovitostí. Po roce 2005 již nabídka na trhu s byty dohnala poptávku a ceny se 

stabilizovaly. V roce 2007 poklesl zájem o satelitní m�ste�ka kv�li chyb�jící 

infrastruktu�e a dalším službám. D�sledkem kolapsu úv�rového trhu byla stagnace na 

realitním trhu. Trh s nemovitostmi zamrzl a ceny p�estaly r�st. I v roce 2010 klesaly 

nájmy obchodních a výrobních prostor, zvyšovala se jejich neobsazenost a klesaly také 

ceny u reziden�ních nemovitostí. V roce 2011 nastalo mírné oživení v oblasti trhu 

s kancelá�skými prostorami, ale v roce 2012 p�išel op�tovný propad. V sou�asnosti se 

situace zlepšuje, ale pouze papírov�.  

Realitní trh je trhem heterogenním, který ovliv�uje �ada faktor�. Trh jsem rozd�lila na 

segmenty s pozemky, reziden�ními nemovitostmi a komer�ními nemovitostmi. 

Jednotlivé faktory ovliv�ují p�edevším cenu t�chto komodit. Tvorbu této ceny lze 

popsat pomocí FDW modelu, který byl prezentován poprvé v roce 1992. První p�edpisy 

týkající se cen vznikly již v tereziánském a josefínském období. Prvním nejd�ležit�jším 

p�edpisem, týkajícím se cen bylo na�ízení o zákazu zvyšování cen ve vále�ném období. 

V roce 1960 byla p�ijata nová ústava a s ní i nový právní �ád. Majetek byl roz�len�n na 

vlastnictví osobní a soukromé. Toto rozd�lení bylo zrušeno až po p�evratu v roce 1989 a 

návratu na tržní ekonomiku. V sou�asnosti se majetek oce�uje dle zákona 

�. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku. Pro popsání trhu bylo nutné stanovit pr�m�rné 

ceny za jednotlivé typy komodit. Ceny jsem získala na stránkách �SÚ a ur�ila je pro 

jednotlivé roky v rámci �R a v Brn� a na základ� zisku t�chto cen jsem provedla popis 

vlivu krize na ceny nemovitostí. Také jsem stanovila „lokální“ faktory ovliv�ující cenu 

nemovitostí. Jsou jimi osobní pom�ry obyvatel, touha po lepším bydlení, zm�na 

životního stylu, poloha, lokalita, velikost nemovitosti, její stá�í a stav, po�ty 

rekonstrukcí, po�et podlaží, poschodí, typ vlastnictví, hluk, sousedské vztahy, 

dostupnost inženýrských sítí, možnosti parkování, napojení na popravní infrastrukturu, 

blízkost obchodních center, zdravotních za�ízení, škol a další ob�anské vybavenosti.  

Vzhledem k tomu, že �eším ve své práci faktory, které ovliv�ují realitní trh jako celek, 

roz�lenila jsem tyto faktory na poptávku a nabídku. Poptávku mohou ovlivnit lidské 

zdroje (po�et obyvatel, v�kové složení obyvatelstva, narození a úmrtí, s�atky a rozvody, 

nebo p�ist�hovalé a vyst�hovalé osoby), p�íjmy obyvatelstva (míra nezam�stnanosti, 

míra vzd�lání obyvatel, po�ty pracujících osob, pr�m�rná hrubá mzda), dan� (da�

z nemovitosti, da� z p�evodu nemovitostí, da� d�dická a darovací, DPH, da� z p�íjmu 

FO a PO), nebo úrokové sazby (poskytnuté po�ty hypoték, výše �ástek poskytnutých 

hypoték, vývoj úrokových sazeb, podíl nesplacených úv�r�). Nabídkovou stranu naopak 

ovliv�ují investo�i, develope�i, realitní kancelá�e a další subjekty nabízející nemovitosti. 
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Nabídku dále m�že ovlivnit rizikovost investic, což vede k tomu, že si budoucí investo�i 

nejprve svá rozhodnutí zváží, než p�jdou do n�které investi�ní p�íležitosti, aby neutrp�li 

p�íliš velké ztráty na svém majetku.  

Na základ� zjišt�ných pr�m�rných cen v Brn� jsem provedla p�ípadovou studii, pomocí 

které jsem se snažila zjistit, které z faktor� nejvíce ovliv�ují chování na realitním trhu. 

Chování na realitním trhu k mému zjišt�ní neovliv�uje po�et obyvatel. Tento vliv by 

mohl být výrazn�jší pouze p�i n�jaké ne�ekané události, jako jsou války, nebo živelné 

pohromy. Zato faktorem, který z poptávkového hlediska nejvíce ovliv�uje realitní trh, 

jsou p�íjmy obyvatelstva. Pokud by lidem došly finan�ní prost�edky, trh by se p�estal 

hýbat a zamrzl by. Výše hrubých mezd je rozhodujícím faktorem ovliv�ující vývoj na 

realitním trhu. S výší mezd úzce souvisí i míra nezam�stnanosti. Ta také ovliv�uje trh 

s nemovitostmi, ale v podstatn� menší mí�e, než práv� pr�m�rné výd�lky. K�ivka míry 

nezam�stnanosti kopírovala vývoj cen na realitním trhu do období krize. Stejn� tomu 

bylo i u úrokových m�r. Vývoj úrokových m�r odpovídal vývoji celého realitního trhu 

do nástupu krize, díky níž míry nepatrn� stouply. V sou�asnosti se však op�t dostaly na 

své minimum.       

          

6.2 Prognóza vývoje realitního trhu  

Cílem mé práce bylo ur�it faktory ovliv�ující realitní trh a stanovit predikci jeho 

vývoje. K vytvo�ení o�ekávaného vývoje použiji op�t stejné �initele. 

Graf �. 52: O�ekávaný vývoj po�tu obyvatel (data p�evzatá z �S
) 
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Po�et obyvatel by se m�l dle výpo�t� �eského statistického ú�adu neustále snižovat. 

Nejpravd�podobn�jší variantou je, že po�et obyvatel v roce 2100 klesne v �R pod 

8 mil.. Orgány �R si nechávají r�znými propo�ty stanovovat p�edpokládané vývoje. 

Jedním z nich je i o�ekávaná míra nezam�stnanosti. P�edpokladem je, že se �eská 

ekonomika v roce 2014 vzpamatuje z krize a v roce 2015 za�ne mírn� r�st a vykazovat 

kladné hodnoty. Dle této domn�nky by klesala i míra nezam�stnanosti a v roce 2020 by 

se mohla dostat t�sn� nad úrove� roku 2007, kdy byla nejnižší.     

Graf �. 53: O�ekávaný vývoj míry nezam�stnanosti (data p�evzatá z �S
) 

Vývoj mezd jsem jako faktor, který nejvíce ovliv�uje realitní trh, zkoumala pomocí 

m�sí�ního pr�m�rného hrubého výd�lku. Data pro tento vývoj jsou pouze do roku 2015, 

ale odpovídají p�edpokládanému chování celé ekonomiky. 

 Graf �. 54: O�ekávaný vývoj pr�m�rného hrubého m�sí�ního p�íjmu (data p�evzatá z 
�S
) 
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Pro nastín�ní vývoje p�íjm� v dalších letech p�ikládám graf �. 55, který ur�uje vývoj 

reálných mezd, které vypovídají o skute�né hodnot� výd�lk�.  

Graf �. 55: O�ekávaný vývoj reálných mezd (data p�evzatá z �SÚ) 

Z grafu je patrné, že i o�ekávaný vývoj mezd bude mít rostoucí tendenci. Drobná zm�na 

by m�la nastat na hypote�ním trhu v oblasti vývoje úrokové míry. Po neustálém poklesu 

úrok� v posledních letech by se na tomto minimu m�ly úrokové míry udržet minimáln�

do poloviny roku 2014. Kv�li snaze �NB uvolnit m�novou politiku k devizovým 

intervencím se tak dostanou na �adu nejd�íve v druhé polovin� roku 2014. Dle �NB se 

�eská ekonomika nastartuje v roce 2015 a to povede ke zvyšování úrokových sazeb. 

Ministerstvo financí však ve svém prohlášení tolik optimistické není. Domácnosti totiž 

stále drží své prost�edky a vládní výdaje jsou škrceny. �eská ekonomika se i p�es nízké 

úrokové sazby nem�že rozhýbat.  

Graf �. 56: O�ekávaný vývoj úrokových sazeb (data p�evzatá z �NB) 

Vývoj úrokové míry 

Index cen nemovitostí 
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Graf �. 57: O�ekávaný vývoj cen nemovitostí (data p�evzatá z �NB) 

Ceny nemovitostí se dle zprávy �NB o finan�ním vývoje a stabilit� m�ly stagnovat. 

Pouze v p�ípad� vleklejší krize by mohly dramaticky klesat.   

Z p�edchozích graf� lze vyvodit budoucí chování na realitním trhu. Vše je závislé na 

op�tovném nastartování �eské ekonomiky. Realitní trh dle mého názoru již stagnoval 

v roce 2013. Ceny se ustálily a nyní za�ínají pozvolna stoupat. Horší situace je však ve 

stavebnictví, kde se o�ekává kladných hodnot až v roce 2015. Prognózy publikované 

�NB, �SÚ i v�tšími realitními spole�nosti bývají v�tšinou p�esné. Data sbírají sami, 

nebo z �SÚ, které však mají omezen�jší vypovídací schopnost díky �asovým 

prodlevám a rychlému stárnutí dat. V sou�asnosti díky doznívající ekonomické krizi je 

obtížn�jší takové odhady vytvo�it. Z hlediska celkového vývoje se v následujících 

letech neo�ekává výrazn�jší propad na realitním trhu �R ani v žádném z jeho segment�. 

Brn�nský trh s realitami, který krize zasáhla nejmén�, za�íná pozvolna stoupat stejn� tak 

jako ceny jednotlivých komodit. Predikci proto významn� ovlivní poptávka a nabídka 

po jednotlivých komoditách.  
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8.  SEZNAM ZKRATEK 

a.s. akciová spole�nost 

apod. a podobn�

ARK �R Asociace realitních kancelá�í �eské republiky 

BD bytový d�m 

�. �íslo 

�NB �eská národní banka 

�R �eská republika 

�SN EN �eská státní norma p�evzatá z Evropské normy 

�SSR �eskoslovenská socialistická republika 

�SÚ �eský statistický ú�ad 

DPH da� z p�idané hodnoty 

EMAS Eco-Management and Audit Scheme 

EU Evropská unie 

FDW Fischer-Di Pasquale-Wheaton 

FCH Fakulta chemická 

FO fyzická osoba 

HB index hypoindex 

HDP hrubý domácí produkt 

HU hypoté�ní úv�r 

Ing. inženýr 

ISO International Organization for Standartization 

JAMU Janá�kova akademie múzických um�ní 
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m2 metr �tvere�ní 

m3 metr krychlový 

mil. milión 
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MMR Ministerstvo pro místní rozvoj 

MU Masarykova univerzita 

nap�. nap�íklad 

NOZ Nový ob�anský zákoník 

obr. obrázek 

OC odhadní cena 

OHSAS Occupational Health and Safety Advisory Services 

OP obestav�ný prostor 

OSV� osoba samostatn� výd�le�n� �inná 

PC pr�m�rná cena 

PO právnická osoba 

pozn. poznámka 

PPP Public Private Partnership 

PRF Právnická fakulta 
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reps. respektive 
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RT realitní trh 

Sb. Sbírka 

spol. s r.o. spole�nost s ru�ením omezeným 

SS snížená sazba 

str. strana 

tab. tabulka 

tis. tisíc 

tzn. to znamená 

tzv. takzvaný 

USD Americký dolar 
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ZCU základní cena upravená 

ZP znalecký posudek 
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P�ÍLOHA A 

Objemy stavební produkce dle sdružení Euroconstruct

ZEM� 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
Dánsko  -6,4 5,2 -1,3 2,4 3,3 4,2 5,3
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
N�mecko  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
Itálie -6 -2,6 -6,3 -3,3 -0,3 1,1 1,7
Nizozemí  -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
Špan�lsko  -17,8 -20,4 -31,8 -23 -6,7 -0,5 2,9
Švédsko  4,4 3,1 -2,4 -0,4 1,6 2,9 2,2
Švýcarsko  2,8 2,6 2,6 2,8 3,6 1,2 1,2
Velká Británie 6,7 2,1 -7,8 -1,1 2,4 3,1 2,5

Západní Evropa (EC-15) -3,5 0 -5,4 -2,7 0,9 1,7 2,1
�eská Republika -7,3 -3,8 -7,7 -8,2 -4,2 -0,9 1,2
Ma�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

Východní Evropa (EC-4) -1,1 4,1 -3,2 -7,7 1,9 3,3 4,6
Zem� Euroconstruct 
(EC-19) -3,4 0,3 -5,2 -3 0,9 1,8 2,2

* odhad 

** p�edpov��

*** výhled 

Zdroj: Euroconstruct 
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P�ÍLOHA B 

Dopl�kové grafy týkající se stavebnictví  

Stavebnictví od roku 1994 

  Index 
stavební 
produkce 

(meziro�ní) 
(v %) 

ISP, 
pozemní 

stavitelství 
(meziro�ní) 

(v %) 

ISP, 
inženýrské 
stavitelství 
(meziro�ní) 

(v %) 

Stavební práce 
provedené 

podle 
dodavatelských 

smluv "S" 
(mil.K�) 

Po�et 
vydaných 
stavebních 
povolení 

Orienta�ní 
hodnota 

vydaných 
stavebních 
povolení 
(mil.K�) 

1994 . . . 166 520 . .

1995 . . . 199 377 . .

1996 . . . 232 624 . .

1997 . . . 247 855 . .

1998 . . . 250 834 . .

1999 . . . 244 067 167 536 238 732

2000 . . . 265 007 169 574 229 955

2001 110,4 110,5 110,0 301 784 149 244 236 375

2002 103,0 102,7 104,3 317 568 140 822 242 212

2003 109,3 105,5 121,6 353 879 149 339 286 228

2004 108,8 107,4 112,9 402 410 153 622 315 072

2005 105,2 104,9 105,8 431 426 142 941 325 824

2006 106,0 105,0 108,8 472 578 135 391 360 945

2007 107,1 110,7 97,9 521 487 117 384 357 708

2008 100,0 96,5 109,9 547 601 122 242 390 836

2009 99,1 93,1 114,1 520 877 112 674 407 611

2010 92,9 92,9 92,8 488 690 105 743 398 839
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Zdroj: �eský statistický ú�ad 
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P�ÍLOHA C 

Dopl�kové grafy týkající se realitního trhu  

Rozmíst�ní bytové výstavby  a intenzita bytové výstavby
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  Zahájené 
byty 

Zahájené 
byty v 

RD 

Zahájené 
byty v 

BD 

Dokon�ené 
byty 

Dokon�ené 
byty v RD 

Dokon�ené 
byty v BD 

Pr�m. obytná 
plocha 1 

dokon�eného 
bytu - v RD 

(v m2) 

Pr�m. obytná 
plocha 1 

dokon�eného 
bytu - v BD 

(v m2) 

Pr�m. 
hodnota 1 

dokon�eného 
bytu - v RD 
(v tis.K�) 

Pr�m. 
hodnota 1 

dokon�eného 
bytu - v BD 
(v tis.K�) 

1993 7 454 . . 31 509 . . . . . .
1994 10 964 . . 18 162 . . . . . .
1995 16 548 . . 12 998 . . . . . .
1996 22 680 . . 14 482 . . . . . .
1997 33 152 12 521 9 411 16 757 6 509 4 568 92,8 46,0 2 144 1 083
1998 35 027 14 933 7 961 22 183 8 336 6 827 96,4 52,9 2 305 1 464
1999 32 900 12 489 7 192 23 734 9 238 6 598 96,5 51,0 2 403 1 373
2000 32 377 12 177 7 097 25 207 10 466 5 926 96,9 45,2 2 388 1 285
2001 28 983 12 895 6 276 24 758 10 693 5 912 96,3 48,0 2 406 1 449
2002 33 606 13 659 10 246 27 291 11 716 6 393 97,0 43,7 2 516 1 234
2003 36 496 17 250 10 043 27 127 11 397 7 720 96,6 49,3 2 613 1 459
2004 39 037 17 485 11 901 32 268 13 302 10 722 97,0 47,5 2 713 1 424
2005 40 381 17 579 13 574 32 863 13 472 11 526 98,1 50,4 2 742 1 575
2006 43 747 20 620 14 541 30 190 13 230 10 070 97,9 50,2 2 849 1 664
2007 43 796 20 990 15 283 41 649 16 988 18 171 97,1 50,7 2 906 1 646
2008 43 531 22 918 13 724 38 380 19 611 12 497 96,3 54,0 3 088 1 889
2009 37 319 18 750 11 045 38 473 19 124 13 766 94,4 52,1 3 122 2 038
2010 28 135 16 611 5 798 36 442 19 760 10 912 95,2 55,0 3 214 2 576
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Zdroj: �eský statistický ú�ad 
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P�ÍLOHA D 

Hodnoty hypoindexu v jednotlivých m�sících  
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Zdroj: hypoindex 
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P�ÍLOHA E1 

Znalecký posudek pro rodinný d�m 
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P�ÍLOHA E2 

Znalecký posudek pro byt 
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P�ÍLOHA E3 

Znalecký posudek pro pozemek 
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