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RESUMÉ 

 
Ekonomika nemovitostí 
 
Bydlení je základní životní pot ebou. Tato životní pot eba se realizuje na trhu nemovitostí. 
Trh nemovitostí v eské republice zaznamenal od roku 1989 výrazné zm ny. Krom  
standardního vývoje, který kopíruje vývoj ekonomické a politické situace zem , pat il 
k významným mezník m i vstup do Evropské unie a snaha eského trhu nemovitostí 

izp sobit se západním zemím. Tato diplomová práce je zam ena na reziden ní 
nemovitosti, a to byty a bytové domy. Zabývá se analýzou sou asného stavu na trhu s byty 
se zvláštním p ihlédnutím k r zným formám vlastnictví a formám bydlení, které se na trhu 
s byty v eské republice vyskytují. Cílem práce pak je zhodnocení vlivu formy vlastnictví 
na cenu nemovitostí, resp. byt  (bytových jednotek). 
 
Klí ová slova: byt, nemovitost, forma vlastnictví, trh, bytová politika 

 
 
 
 
 
 

SUMMARY 
Economics of Real Estates 
 
Living is basic life´s need of every human being. To be able to live with a high standard 
and happily, everybody becomes a part of real estate market, being it on the offer part or 
on the demand part. Real estate market in the Czech Republic has gone through big 
changes since 1989. Except the standard development, which is copying economical and 
political development of the country, main boundary-stone was the admission into the 
European union and the effort of Czech market to adapt to western countries. This diploma 
thesis  concentrates  on  one  type  of  real  estate  –  flats  and  block  of  flats.  It  deals  with  
analyses  of  current  situation  on  flat  market,  with  a  special  consideration  to  different  
ownership types and forms of living which can be found on flat market in the Czech 
Republic. Goal of the diploma thesis is evaluation of influence of ownership forms on 
price of real properties, or more precisely, flats (flat units). 
 
Key words: flat, real estate, ownership type, market, housing policy 
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1. ÚVOD 

Trh nemovitostí v eské republice zaznamenal od roku 1989 výrazné zm ny. Krom  

standardního vývoje, který kopíruje vývoj ekonomické a politické situace zem , pat il 

k významným mezník m i vstup do Evropské unie a tím i postupná konvergence eského 

trhu nemovitostí k západnímu. Tato diplomová práce je vymezena na jeden typ 

nemovitosti a to byty a bytové domy. Zabývá se analýzou sou asného stavu na trhu s byty 

se zvláštním p ihlédnutím k r zným formám vlastnictví a formám bydlení, které se na trhu 

s byty v eské republice vyskytují.  

 

V teoretické ásti diplomové práce bude charakterizován pojem nemovitost a její 

vlastnosti. Zvláštní pozornost je v nována systému oce ování nemovitostí v eské 

republice a jednotlivým typ m cen, se kterými se v praxi m žeme setkat, v etn  t ch 

specifických, které se používají nap íklad v bankovnictví nebo v pojiš ovnictví. V další 

ásti bude vysv tleno fungování trhu nemovitostí z obecného hlediska. Autor zahrnuje i 

grafické zobrazení poptávkových a nabídkových k ivek a nastavování rovnováhy v p ípad  

dokonalé konkurence na trhu nemovitostí. Následuje zhodnocení vývoje na trhu 

nemovitostí v eské republice a zm ny, které v posledních desetiletích prob hly. Sou asná 

situace eské republiky je porovnána s vybranou zahrani ní zemí. Jedna z kapitol je 

nována mediáln  známé oblasti z Mostu – sídlišti Chánov. Na tomto p íkladu budou 

ilustrovány jiné faktory, které mohou situaci na trhu nemovitostí ovliv ovat a proti kterým 

je velmi t žké uplat ovat n jaká nápravná opat ení.  

 

Analýza sou asného stavu na trhu nemovitostí bude provedena na základ  dotazníkového 

šet ení, p emž dotazníky budou distribuovány realitním kancelá ím, které jsou autorem 

považovány za d ležité subjekty na trhu nemovitostí. První ást praktické ásti diplomové 

práce vysv tluje použití jednotlivých otázek z dotazníku, které budou následn  ve druhé 

ásti analyzovány a výsledky budou zhodnoceny formou grafických zobrazení.  
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V záv ru diplomové práce budou získané výsledky hodnoceny a bude z nich vyvozena 

analýza sou asného stavu na trhu nemovitostí v eské republice. Autor se pokusí o návrh 

nápravných opat ení, která by mohla sou asný stav na trhu zlepšit a na která by se m la 

sou asná vláda a ostatní subjekty p sobící na trhu nemovitostí, zam it. 
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2. CÍL PRÁCE A METODIKA 

2.1. Cíl práce 

Diplomová práce si klade za cíl zhodnocení sou asného stavu na trhu nemovitostí. Zjiš uje 

vliv právní formy vlastnictví na cenu nemovitostí, p emž zkoumá specifickou nemovitost 

– byt. Trh s bytovým fondem je nejv tším segmentem obchodovatelným na trhu 

s nemovitostmi a forma vlastnictví cenu a tím i zp sob obchodování výrazn  ovliv uje. 

Podrobn ji pak autor zkoumá tento vliv v závislosti na kvalit  lokality, kde se nemovitost 

nachází a na velikosti, resp. dispozi ním ešení daného bytu. To jsou parametry, které 

z pohledu kupujícího, nejvíce rozhodují o koupi nemovitosti.  

2.2. Metodika 

Teoretická ást využívá deskriptivní metody. P i zpracování literární rešerše bylo erpáno 

z  platných  právních  norem  –  zákona  o  oce ování,  zákona  o  územním  plánování  a  

stavebním ádu, ob anského zákoníku a odborné literatury uvedené v seznamu. N které 

záv ry byly pro p ehlednost zpracovány metodou SWOT analýzy do tabulek, kde popisují 

klady a zápory jednotlivých právních forem vlastnictví a dalších parametr  ovliv ujících 

cenu nemovitostí. 

 

Pro ú ely praktické ásti práce byla vybrána jako metoda výzkumu forma dotazníku. 

Respondenty se staly realitní kancelá e z celé eské republiky. Realitní kancelá e jsou 

považovány za jeden z hlavních subjekt  na trhu nemovitostí, který má o problematice 

nejaktuáln jší p ehled, proto jsou autorem považovány za ty nejvhodn jší respondenty, 

kte í mohou poskytnout pot ebné informace pro ú ely této diplomové práce – expertní 

stanovisko.  

 

Jednotlivé otázky z dotazníku pak byly zpracovávány metodou kvantitativní analýzy dat a 

záv re ná otázka týkající se ochoty klient  realitních kancelá í koupit dražší byty 

v p ípad , že se jedná o osobní vlastnictví metodou CVM.       
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3. EHLED EŠENÉ PROBLEMATIKY 

3.1. Pojem nemovitost 

ci, které lov k vyrábí a spot ebovává, se obecn  d lí do dvou základních skupin – 

movitosti a nemovitosti. Tato diplomová práce eší problematiku té druhé skupiny – tedy 

nemovitostí. Ob anský zákoník definuje nemovitost jako pozemky a stavby spojené se 

zemí pevným základem.1  

 

Pozemkem se rozumí ást zemského povrchu odd lená od ostatního zemského povrchu 

hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, 

hranicí držby, hranicí druh  pozemk , pop ípad  rozhraním zp sobu využití pozemk . 

Podle zp sobu využití pozemku se odlišují zastav né plochy, nádvo í, orná p da, 

chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny, lesní pozemky, vodní plochy a 

ostatní plochy. Parcelou se nazývá pozemek, který je geometricky a polohov  ur en, 

zobrazen v katastrální map  a ozna en parcelním íslem. Trvalé porosty jsou sou ástí 

pozemku do doby, dokud nejsou odd leny, a po tuto dobu jsou tedy považovány za 

nemovitost. Trvalé porosty jsou okrasné, užitkové nebo plevelné porosty v p ípad , že 

jejich vegeta ní období je delší než dva roky.2 

 

Pojem stavba je ve vztahu k pojmu nemovitosti širšího obsahu. Za nemovitost se považuje 

pouze ta stavba, která je spojena se zemí pevným základem. Za nemovitost tedy bude 

považována budova, hala, jiné stavby jako zemní sklep, oplocení, venkovní úpravy, to však 

jen za podmínky jejich spojení se zemí pevným základem.3 

                                                             

1 Ob anský zákoník. §119, odst. 2. [online] Praha. [cit. 20. 12. 2010] Dostupný z WWW  
<http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcanzak/cast1.aspx> 
2 DOLE EK, M. Nemovitosti. [online] Praha. [cit. 25. 12. 2010] Dostupný z WWW  
<http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-ukonech/nemovitosti-opu/1000818/48034/#b1>   
3 DOLE EK, M. Nemovitosti. [online] Praha. [cit. 25. 12. 2010] Dostupný z WWW  
<http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-ukonech/nemovitosti-opu/1000818/48034/#b1> 
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3.2. Vlastnosti nemovitostí 

Od movitých v cí a p edm  se nemovitosti odlišují n kolika typickými 

charakteristikami, které ve svých skriptech definoval Císa  4: 

3.2.1. Nemovitosti jsou nep emístitelné 

Tato charakteristika vyplívá již ze samotné definice nemovitosti v Ob anském zákoníku, 

která definuje nemovitost jako v c spojenou ze zemí, tudíž nep emístitelnou. Z širšího 

pohledu je pot eba si uv domit, že veškeré innosti lov ka se to í kolem nemovitosti a 

práv lov k se musí poloze nemovitosti p izp sobit a p izp sobit jí i veškeré své bytí, 

konání, podnikání. Lokace nemovitosti je proto velmi d ležitá.  

3.2.2. Nemovitosti jsou individuálním, neopakovatelným výrobkem 

Každá nemovitost se od sebe liší tím, pro co je vytvo ená a svou užitností. Zárove  i d íve 

zmín ná lokace nemovitosti dává nemovitosti jistou jedine nost, protože na tom 

konkrétním míst  již jiná nemovitost stát nem že a d lá ji to tedy jedine nou. Odlišné je i 

rozestav ní nemovitosti, použitý materiál, náklon nemovitosti na n kterou ze sv tových 

stran, dispozi ní uspo ádání nemovitosti a také vybavení objektu.  

3.2.3. Nemovitosti jsou v ci s dlouhodobou životností 

Fyzická životnost bytových dom  se pohybuje cca na 80 až 100 let. V dnešní dob , vlivem 

použitých materiál  a rychlosti realizace staveb, se m že tato doba pom rn  výrazn  krátit.  

3.2.4. Nemovitosti jsou v ci s odlišným vztahem morální a fyzické životnosti 

Každá v c, a  už movitá nebo nemovitá, podléhá v ase ur itému fyzickému nebo 

morálnímu opot ebení. Nemovitosti ztrácí svou hodnotu o n co odlišným zp sobem a 

jejich opot ebení má jiný pr h než u v cí movitých. Movité v ci se opot ebovávají 

pom rn  soub žn  jak fyzicky tak i moráln  a postupem asu jsou nenásiln  vym ny za 

movitost jinou, novou. Nemovitosti jsou stálé a mají dlouhou životnost. Pom rn  snadn  je 

lze „moráln  oživovat“ rekonstrukcemi i modernizacemi. Dnes je astou praxí, že 

                                                             

4 CÍSA , J. Vybrané otázky z trhu nemovitostí. Praha, 1996. Vyd. první. ISBN 80-7079-690-1, str. 10. 
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historické domy v centrech m st jsou rekonstruovány a modernizovány, aby se v nich i 

nadále mohlo bydlet a p itom zachovaly sv j p vodní charakter.  

3.2.5. Nemovitosti jsou v ci vyzna ující se náro ností na neobnovitelné zdroje 

Tato vlastnost se vztahuje na materiál, ze kterého se stavby realizují, ale i na omezený 

po et stavebních pozemk .  

3.2.6. Nemovitosti jsou v ci se složit  strukturovaným systémem 

Tento systém zahrnuje velké množství emeslných profesí, které jsou p i stavb  

nemovitosti pot eba. Dalo by se íci, že v sou asné dob  neexistuje odv tví, které by 

v rámci trhu nemovitostí nem lo své uplatn ní.  

 

Krom  klasických, výše zmín ných charakteristik nemovitostí, definoval Císa  i vlastnost 

nemateriální, a to „nemovitosti jako pam  lidstva a národ  a hmotný základ kulturního 

životního prost edí“.5 Císa  poukazuje na fakt, že nemovitosti jsou, vzhledem ke své 

dlouhodobé životnosti, vždy sou ástí n jaké dlouhodobé éry v život lov ka, lidstva. 

Tvo í ur itý charakter m st, a  už pozitivní nebo negativní. Vyjad ují, jak lidé v ur itých 

dobách žili, jaké byly trendy a jaké na n  p sobily civiliza ní vlivy. Každá nemovitost je 

konkrétním zp sobem poznamenána architekturou, která v té dané dob  p sobila. Dle 

Císa e6 jsou nemovitosti jako v cné doklady civiliza ní úrovn . ím vysp lejší civiliza ní 

úrove , tím bohatší spole nost, tím více nemovitostí, tím také v tší pé e o nemovitosti. 

Císa  dále poukazuje na význam p edávání nemovitostí z generace na generaci a s tím i 

jejich d dický význam pro národ.   

3.3. Oce ování nemovitostí 

Protože se tato diplomová práce bude zabývat stavbami, lze využít jejich len ní dle 

oce ování tak, jak navrhla Heralová 7 ve své publikaci. Stavby lení na stavby pozemní, 

inženýrské stavby, vodní nádrže a rybníky a jiné stavby. Mezi pozemní stavby adí stavby 

                                                             

5 CÍSA , J. Vybrané otázky z trhu nemovitostí. Praha, 1996. Vyd. První. ISBN 80-7079-690-1, str. 14. 
6 CÍSA , J. Vybrané otázky z trhu nemovitostí. Praha, 1996. Vyd. První. ISBN 80-7079-690-1, str. 15. 
7 HERALOVÁ, R. Oce ování nemovitostí. Praha, 2008. Vyd. První. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 8. 
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prostorov  soust ed né a navenek uzav ené obvodními st nami a st ešními konstrukcemi. 

Pozemní stavbou se rozumí i venkovní úpravy, jako jsou kanaliza ní p ípojky, žumpy, 

septiky, ploty, atd. Mezi inženýrské stavby adí Heralová dopravní stavby (mosty, pozemní 

komunikace, …) vodní stavby, v že, stožáry, studny. P edm tem oce ování se pak stávají 

rodinné byty, domy, spole né ásti domu, haly, vedlejší stavby, stavby pro rodinnou 

rekreaci a soubory staveb a funk ní celky.  Všechny tyto zmín né nemovitosti je pot eba 

v r zných p ípadech oce ovat a tato kapitola má za úkol seznámit s metodami oce ování a 

dalšími prvky, které s oce ováním nemovitostí souvisí.  

3.4. Katastr nemovitostí 

S oce ováním nemovitostí je pot eba zkoumat a analyzovat majetkoprávní vztahy 

k oce ované nemovitosti. Ty pak mohou mít rozhodující dopad na cenu majetku.8 Katastr 

nemovitostí poskytuje soubor údaj  o nemovitostech v eské republice. Zná hodnotu 

všech staveb a nemovitostí na území eské republiky, systém informací je ucelený a 

pr žn  aktualizovaný. Poskytuje i evidenci o vlastnických právech a jiných d ležitých 

informacích, které se k jednotlivým nemovitostem vztahují. V katastru se evidují tyto 

nemovitosti:9 

- pozemky v podob  parcel 

- budovy 

- byty a nebytové prostory 

- rozestav né budovy, byty a nebytové prostory 

- stavby stanovené zvláštním p edpisem. 

3.5. Cena a hodnota nemovitosti 

V praxi se m žeme setkat s r znými typy cen a hodnot nemovitostí, ale je pot eba nejd íve 

definovat rozdíl mezi cenou a hodnotou. Cenou rozumíme pojem používaný pro 

požadovanou, nabízenou nebo skute  zaplacenou ástku za zboží nebo službu. ástka je 

nebo není zve ejn na, z stává však historickým faktem. M že nebo nemusí mít vztah 

                                                             

8 HERALOVÁ, R. Oce ování nemovitostí. Praha, 2008. Vyd. První. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 14. 
9 KUBA, B.; OLIVOVÁ, K. Byty a katastr nemovitostí. Praha, 2008. Vyd. Osmé. ISBN 978-80-7201-727-0, 
str. 21. 



 

16 

k hodnot , kterou v ci p isuzují jiné osoby.10 Hodnota pak není skute  zaplacenou, 

požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to ekonomická kategorie vyjad ující pen žní vztah 

mezi zbožím a službami, které lze koupit, na jedné stran  kupujícími a prodávajícími na 

stran  druhé, jak ve své publikaci zmi uje Heralová11. P i oce ování je vždy d ležité 

esn  definovat, jaká hodnota nemovitosti je zjiš ována. Následující podkapitoly definují 

jednotlivé ceny, se kterými se m žeme v praxi setkat.  

3.5.1. Cena administrativní 

Administrativní cena nemovitosti je ur ována znalcem, který ji dle ur itých kritérií stanoví. 

Znalec je jmenován dle zákona o znalcích a tlumo nících a jeho znalecký posudek musí 

obsahovat p esn  stanovené prvky a náležitosti. Mezi faktory, které administrativní cenu 

ovliv ují, pat í nap íklad fakt, zda je na nemovitost uvaleno v cné b emeno nebo m že být 

ovlivn na lokací, ve které se nemovitost nachází. Cena se zjiš uje dle cenového p edpisu, 

v sou asné dob  podle zákona . 151/1997 Sb. o oce ování majetku.  Zjišt ní 

administrativní ceny vychází zejména z fiskálního zájmu státu. Ten pot ebuje ur it da ový 

základ, tedy cenu nemovitosti. K tomu, aby byla administrativní cena stanovena co 

nejp esn ji, byly vytvo eny provád cí vyhlášky a také d ležitý zákon o oce ování majetku, 

který výpo et administrativní ceny definuje. 

3.5.2.  Cena po izovací 

Cenu po izovací lze nazývat i tzv. cenou historickou a rozumíme jí cenu, za kterou bylo 

možno nemovitost po ídit v dob  jejího po ízení, u staveb pak v dob  jejího postavení. 

V p ípad  této ceny nezapo ítáváme opot ebení nemovitosti. 

3.5.3. Cena reproduk ní 

Ani v tomto p ípad  nezapo ítáváme opot ebení nemovitosti a jako reproduk ní po izovací 

cenu ozna ujeme sumu, za kterou by bylo možno po ídit stejnou nebo velmi podobnou 

nemovitost v dob  ocen ní. 

                                                             

10 HERALOVÁ, R. Oce ování nemovitostí. Praha, 2008. Vyd. První. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 15. 
11 HERALOVÁ, R. Oce ování nemovitostí. Praha, 2008. Vyd. První. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 15. 
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3.5.4. cná hodnota 

cná hodnota má stejnou funkci jako po izovací cena, ale v tomto p ípad  zapo ítáváme i 

ípadné opot ebení nemovitosti, nebo náklady, které vznikly na eliminaci p ípadných vad. 

V literatu e se m žeme setkat i s názvem „substan ní hodnota“. 

3.5.5. Výnosová hodnota 

Výnosová hodnota p edstavuje o ekávané výnosy z nemovitosti, neboli jistinu, kterou je 

nutno p i stanovené úrokové sazb  uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako istý 

výnos z nemovitosti.12 

3.5.6. Obvyklá cena 

Obvyklá cena neboli tržní hodnota, je cena nemovitosti, za kterou nemovitost ocení p i 

žném obchodním styku ke dni ocen ní. Op t existuje mnoho faktor , které tuto cenu 

ovliv ují, jako je nap íklad lokalita, ekonomická situace dané lokality (tzn. zam stnanost, 

technologie, inflace, …), ale i sociáln -demografické vlivy, mezi které pat í stá í populace, 

životní styl, vzd lání a další. Právo Evropské unie definuje tržní hodnotu jako cenu, za 

kterou by pozemky, budovy a jiné stavby mohly být prodány na základ  soukromého 

smluvního aktu, mezi ochotným prodávajícím a nestranným kupujícím v den ocen ní za 

edpokladu, že majetek je ve ejn  vystaven na trhu, že tržní podmínky dovolují ádný 

prodej a že obvyklá lh ta je dosažitelná p i jednáních o prodeji.13 

  

Ješt  p edtím, než je stanovena tržní hodnota nemovitosti, musí být proveden d kladný 

rozbor a analýza prost edí, ve kterém se nemovitost nachází. Musí být analyzována 

ekonomická situace, nabídka a poptávka po nemovitostech v dané oblasti, zárove  i musí 

prob hnout zhodnocení konkurence.  

 

Obecn  m žeme k samotnému ocen ní p istoupit t emi r znými zp soby, které znázor uje 

tabulka  1. Jsou to t i r zné p ístupy – nákladový, porovnávací a výnosový.  

                                                             

12 HERALOVÁ, R. Oce ování nemovitostí. Praha, 2008. Vyd. První. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 16. 
13 HERALOVÁ, R. Oce ování nemovitostí. Praha, 2008. Vyd. První. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 18. 
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Tab. 1 - Role jednotlivých metod oce ování 

as: Minulost Sou asnost Budoucnost 

ístup: nákladový porovnávací výnosový 

Hodnota 

reprezentuje: 

náklady na 

po ízení 

nemovitosti v 

minulosti 

aktuální prodejní 

ceny obdobných 

nemovitostí 

ekávaný výnos 

z nemovitosti 

Výstup: cná hodnota 
porovnávací 

hodnota 

výnosová 

hodnota 

 TRŽNÍ HODNOTA 

                        Zdroj: HERALOVÁ, R. Oce ování nemovitostí.  

 

Nákladový p ístup vychází z údaj  z minulosti a hodnota nemovitosti vychází z náklad  na 

po ízení stavby a zárove  na zušlecht ní stavby. Výstupem je poté v cná hodnota neboli 

substan ní hodnota nemovitosti. Oproti nákladovému p ístupu vychází porovnávací p ístup 

z aktuální prodejní ceny dalších podobných nemovitostí.  Tento p ístup je p i ur ování 

tržní hodnoty klí ový a v b žné praxi nej ast ji požívaný. Z prodejních cen srovnatelných 

nemovitostí se tak usuzuje na pravd podobnou výši ceny posuzované nemovitosti.14 U 

ístupu výnosového pak hraje zásadní roli budoucí výnos vyplývající z vlastn ní 

nemovitosti. 

 

Na základ  rozboru toho, jak jmenované metody ocen ní p ispívají ke kone né hodnot  

nemovitosti, se stanovuje a odhaduje tržní hodnota nemovitosti. Na typu oce ované 

nemovitosti závisí i v p ípad  aplikace jednotlivých p ístup . Následující tabulka 2 uvádí, 

jak jednotlivé hodnoty p ispívají k výsledné tržní hodnot  nemovitosti. Je pot eba si ale 

uv domit, že výsledek tržního ocen ní je odhad hodnoty nemovitosti, nikoliv jednozna  

                                                             

14 HERALOVÁ, R. Oce ování nemovitostí. Praha, 2008. Vyd. První. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 20. 
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vypo tené íslo. Tržní hodnota je ideál, ke kterému se znalci a odhadci snaží p iblížit, jak 

uvádí ve své publikaci Heralová.15  

 

Tab. 2 - Váhy hodnot nemovitostí zjišt ných nákladovým, výnosovým a porovnávacím 

zp sobem pro zjišt ní výsledné tržní hodnoty 

Rodinný d m    
Porovnávací hodnota nemovitosti 90% 
Výnosová hodnota nemovitosti 0% 

cná hodnota nemovitosti 10% 
    
Supermarket (komer ní nemovitosti)   
Porovnávací hodnota nemovitosti 30% 
Výnosová hodnota nemovitosti 60% 

cná hodnota nemovitosti 10% 
    
Byt   
Porovnávací hodnota nemovitosti 60% 
Výnosová hodnota nemovitosti 40% 

cná hodnota nemovitosti 0% 
    
Pozemek stavební   
Porovnávací hodnota nemovitosti 100% 
Výnosová hodnota nemovitosti 0% 

cná hodnota nemovitosti 0% 

                           Zdroj: HERALOVÁ, R. Oce ování nemovitostí. 

 

3.6. Výjimky v oce ování nemovitostí 

Krom  uvedených zp sob  oce ování nemovitostí existují i specifické výjimky p i 

oce ování: 

                                                             

15 HERALOVÁ, R. Oce ování nemovitostí. Praha, 2008. Vyd. První. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 20. 
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3.6.1. Oce ování v bankovnictví  

elem oce ování v tomto p ípad  je stanovení ceny nemovitosti, kterou chceme použít 

jako zástavu úv ru nebo k tvorb  a analýze podnikatelského zám ru. Velmi astou praxí je 

ru ení nemovitostí. Banka musí pe liv  posoudit, zda nemovitost, kterou potenciální 

dlužník navrhuje jako zástavu úv ru, má požadovanou cenu a zda je v bec k ú elu vhodná. 

V p ípad , že by dlužník bance nesplácel finan ní prost edky v bankou p edem ur ených 

splátkách, bude zastavená nemovitost dlužníkovi odebrána.  

3.6.2. Oce ování v obchodních aktivitách 

Nap íklad v p ípad  slou ení podniku s dalším podnikem musí být ocen ny významné 

položky majetku, jako jsou práv  nemovitosti. Ocen ní t chto podnikových nemovitostí je 

velmi d ležité nap . i pro banku, která dle toho ur uje bonitu klienta.  

3.6.3. Oce ování v pojiš ovnictví 

Jak definuje Heralová, pojistná hodnota v ci m že být vyjád ena jako nová cena, asová 

cena a dohodnutá cena. Novou cenu rozumíme finan ní obnos, který je pot eba vynaložit 

na op tovné po ízení v ci, a to stejného druhu, rozsahu, atd. asová cena v sob  zahrnuje 

již p ípadné opot ebení v ci a dohodnutá cena je mín na jako tržní hodnota nemovitosti. 

3.6.4. Oce ování ve správ  majetku 

Každý podnik by m l evidovat technické zhodnocování nemovitostí a vést náklady na 

opravy a údržby nemovitého majetku.  

 

V této kapitole byly vysv tleny n které pojmy z oblasti oce ování nemovitostí a zárove  

autor diplomové práce vysv tlil jednotlivé typy oce ování nemovitostí. Kapitola uvedla 

kolik druh  oce ování, záv rem ale lze íci, že nej ast ji používanými cenami jsou 

administrativní cena a cena obvyklá, neboli tržní hodnota. Administrativní cena je velmi 

ležitá pro fiskální ú ely finan ních institucí a tržní hodnota je v praxi nej ast ji 

používanou metodou oce ování nemovitostí. Jelikož pro tržní hodnotu neexistují striktn  

stanovené tabulky a výpo ty ceny jako je tomu u administrativní ceny, jednotlivé finan ní 

ohodnocení stejných nemovitostí m že být v záv ru r zné. Z tohoto titulu by bylo vhodné 
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vytvo it centrální databázi nemovitostí, která by dopomohla k co nejpodobn jšímu 

oce ování nemovitostí tržní hodnotou. K tomu by ale musel p isp t i stát, což se prozatím 

ned je.  

 

3.7. Charakteristika a analýza trhu nemovitostí v eské republice 

Cílem této kapitoly je analyzovat poptávku a nabídku na trhu nemovitostí v eské 

republice a vývoj obecn . Na záv r této kapitoly bude situace eské republiky porovnána 

s vybranou zahrani ní zemí a budou porovnány trendy, které vybrané trhy nemovitostí 

ovliv ují. Pro ú ely této diplomové práce bude pojmem nemovitost myšlen „byt“ i 

„bytová jednotka“. Byt je pevn  spjat s ur itým místem všeobecného povrchu zemského a 

v d sledku toho má charakter nemovitosti.16  

 

3.7.1. Trh nemovitostí – obecná charakteristika 

Trh nemovitostí je sou ástí komplexního tržního systému a podléhá obecným 

zákonitostem, které na tomto trhu platí. Nabídka na trhu nemovitostí je tvo ena po tem 

nemovitostí, které jsou na trhu nabízeny k prodeji. Poptávka po nemovitostech je tvo ena 

všemi kupujícími, kte í cht jí nemovitost koupit. Vzájemnými interakcemi t chto dvou 

subjekt  – prodávajících a kupujících, je tvo ena cena nemovitosti. Pokud je nabídka 

nemovitostí v tší než poptávka, pak dochází k poklesu cen. Je to dáno charakterem 

nemovitosti – není možno je p esunout i odstranit, jedná se o dlouhodobý p edm t, a 

jejich cenu nelze krátkodob  ovlivnit a regulovat. S poklesem ceny nemovitosti klesají i 

ceny materiálu a stavebních prací, což vyústí k poklesu developerských prací. P i p evisu 

nabídky nad poptávkou pak trvá pom rn  dlouhou dobu, než se rovnováha na trhu op t 

ustálí. Stejný princip platí i v opa ném p ípad , kdy je poptávka v tší než nabídka. V této 

situaci dochází k r stu cen. Poptávku nelze okamžit  uspokojit, protože v dané lokalit  je 

konkrétní množství nemovitostí, které se z krátkodobého hlediska jen tak nezm ní. 

Develope i za nou stav t další nemovitosti, a protože je o n  zájem, bude docházet i 

                                                             

16 CÍSA , J. Vybrané otázky z trhu nemovitostí. Praha, 1996. Vyd. První. ISBN 80-7079-690-1, str. 99. 
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k r stu cen pozemk , stavebních prací a materiálu. Poptávka je ovliv ována mnoha 

existujícím faktory, mezi které se adí ekonomická situace a její budoucí o ekávaný vývoj, 

ležitou roli hrají i p íjmy domácností, demografický vývoj, cenová úrove  bydlení, stav 

bytového fondu, atd.  

 

Základním faktorem, který v mikroekonomii bydlení uvažujeme, je fakt, že se spot ebitel 

rozhoduje, zda bude bydlet ve vlastním i v nájemním byt . Pro tvar poptávkové k ivky je 

rozhodující cena bytu, cena p ípadných substitut  a samoz ejm  p íjem spot ebitele.  Není 

možné vymezit individuální poptávkové k ivky veškerého obyvatelstva, proto je 

definována pouze agregátní poptávka, která je mimo jiné ovlivn na demografickými 

faktory, jako jsou r st populace a r st po tu domácností a trvalý r st životní úrovn  

obyvatelstva.17 Velmi typickým charakterem eských obyvatel je i nezájem se st hovat za 

prací a jak už bylo zmín no, nemovitosti jsou nep enosné, proto je poptávka po bydlení 

ovlivn na i regionálními rozdíly.  

 

Byty jsou typem zboží, u kterého trvá dlouhou dobu, než se postaví a zákazníkovi nabídne. 

Z toho d vodu je nutné rozd lit nabídku na krátké a dlouhé období. V krátkém období je 

nabídka byt  tvo ena t mi, které se uvolní a není možno v tomto krátkém období nijak 

výrazn  nabídku m nit, proto je k ivka nabídky v krátkém období svislá, tedy neelastická. 

V delším období je už možno reagovat na zvyšující se poptávku zvýšením nabídky, tedy 

výstavbou nových byt  a dom  a k ivka nabídky se tak stává plošší. Vývoj nabídkové 

ivky ukazuje graf 1 na následující stran . 

                                                             

17 CÍSA , Jaromír, REKTO ÍK, Jaroslav. Ekonomika bydlení I. :(Vybrané problémy). 1. vyd. Brno : 
Masarykova univerzita v Brn , 1999. 98 s. ISBN 80-210-2240-X. Str.16 
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Graf 1 - Tvar nabídkových k ivek v krátkém a dlouhém období 

 

                               Zdroj: Lux, M. Mikroekonomie bydlení 

 

Rovnováha na trhu bydlení se neustále m ní díky vlivu aktuálních pot eb obyvatelstva, 

které se neustále st etávají s t mi, kdo byty prodávají a hlavn  se st etávají jejich p edstavy 

o cen  nemovitostí.18 Aby bylo možné demonstrovat situaci na trhu bydlení a nastolení 

rovnováhy mezi poptávkou a nabídku, je pot eba uvažovat trh za p edpokladu dokonalé 

konkurence, tedy jednoho prodávajícího a jednoho kupujícího. Na grafu 2 je nastolení 

rovnováhy ilustrováno. Nabídka je nazna ena jak v krátkém (Ss) tak i dlouhém období 

(Sd), zatímco poptávková k ivka je pouze jedna – D. Pokud by se poptávková k ivka 

posunula vpravo (D´), což m že nastat v p ípad  zvýšení p íjm  obyvatelstva a tím jejich 

zvýšení poptávky po bydlení, v krátkém období dojde ke zvýšení ceny nemovitosti, ale 

nabízené množství se nezm ní. V dlouhodobém horizontu ale vznikne p evis nabídky nad 

poptávkou a bude muset dojít zase ke snížení ceny. Tímto mechanismem se na trhu 

nemovitostí nastavuje rovnováha a vytvá í se rovnovážná cena. 

                                                             

18 POLÁKOVÁ, Olga, et al. Bydlení a bytová politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.o., 2006. 296 s. ISBN 80-
86929-03-5. Str.22 
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Graf 2 - Nastolení rovnováhy na trhu bydlení 

 

                    Zdroj: Lux, M. Mikroekonomie bydlení 

 

3.7.2. Vývoj trhu nemovitostí v eské republice 

eský trh nemovitostí se b hem posledních let významn  stabilizoval a po vstupu do 

Evropské unie se za íná vyrovnávat ostatním trh m s nemovitostmi v jiných západních 

zemích. Stejná situace nastala ve státech, jako jsou nap . Itálie, Špan lsko, Irsko i 

Portugalsko – i v t chto zemích po vstupu do Evropské unie vzrostla tržní cena nemovitostí 

v n kterých p ípadech až o 500 % v období 8 let.19 Totéž se nyní d je i v eské republice.  

 

Po roce 1989, kdy se trh s nemovitostmi otev el, se developerské standardy blíží západním 

zemím. Stejn  tak se zjednodušila legislativa, vzrostla kvalita materiál  a služeb v oblasti 

stavebnictví. Všechny tyto aspekty pak nahrávají faktu, že trh nemovitostí v eské 

republice se stal velmi atraktivním pro zahrani ní i domácí investory. Nákup nemovitostí 

                                                             

19 The Czech Real Estate Market [online] Praha. [cit. 20. 12. 2010] Dostupný z WWW  < http://www.czech-
real-estate.com/czech-real-estate-market.html > 
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byl v posledních letech podpo en i zdokonaleným systémem získávání hypoték, což vedlo 

k tomu, že lidé up ednostnili nákup a bydlení ve vlastním dom , než p ebývání 

v pronajatých bytech. Práv  bankovní produkty, které umožnily ob an m nákup vlastních 

dom  a byt , se v poslední dob  opravdu rozmohl, k emuž p isp l i nár st t chto služeb 

ze strany bank a vzájemná konkurence mezi nimi. Ta bankovní ústavy motivovala a 

neustále motivuje k p edhán ní se v nabízených službách svým klient m. P íloha A nabízí 

ehled vývoje hypote ních produkt  za posledních 15 let, které byly pro vývoj na 

hypote ním trhu zásadní. Graf 3 ukazuje, jak se vyvíjel tzv. finan ní index dostupnosti 

bydlení v eské republice. Hodnota ukazuje, jakou m rou je zatížen p íjem ob ana 

hypote ním úv rem na bydlení. ím nižší je procento, tím vyšší je dostupnost bydlení díky 

hypote nímu úv ru.  

 

Graf 3 – Finan ní index dostupnosti bydlení R celkem 

 

                 Zdroj: OSTATEK, L., 2010. 

 

Z historického hlediska se nejkvalitn jší stavby stav ly v období p ed druhou sv tovou 

válkou, kdy kvalita staveb byla mnohem lepší než b hem povále né éry. Práv  stavby 

z tohoto období jsou i dnes jednou z nejvyhledávan jších komodit jak v Praze, tak i mimo 

Prahu. Po druhé sv tové válce, kdy do ech p išel komunismus, bylo veškeré financování 
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staveb kontrolováno a dohlíženo státem. V roce 195920 byla lidem p edstavena forma 

družstevního spole enství, vlastnictví a bydlení, kdy se na financování nemovitostí podíleli 

lenové družstva, ímž došlo kone  k alespo áste nému p isp ní soukromých osob do 

rozvoje výstavby v eské republice. Zhruba 50 %21 veškerých staveb bylo zkonstruováno 

práv  v období komunismu. Trendem této doby byla výstavba vysoce funk ních, vysokých 

budov, které v sou asné dob  známe jako paneláky. Ty byly stav ny z materiál , které 

ly vydržet n kolik generací. Ve skute nosti tomu tak nebylo a paneláky za aly rychle 

chátrat vlivem použití nekvalitních materiál  a nevhodn  vybudované konstrukce. Zárove  

nebylo a do sou asné doby není dostate né množství prost edk  k tomu, aby byly tyto 

domy udržovány. Do dnešní doby m žeme tento typ budov vid t na mnoha místech eské 

republiky, jak neesteticky zapadají do p ilehlé krajiny. Paneláky z této doby jsou zp tn  

posuzovány experty, kte í hodnotí tento typ bydlení jako velmi neefektivní pro rodinu 

s d tmi. V té dob  byl ale každý rád, že má st echu nad hlavou a nehled l na pohodlnost i 

atraktivitu vlastního bydlení. V sou asné dob  bydlí v tomto typu dom  až 43 % pražské 

populace. Obecn  se dá íci, že bydlení v paneláku p ísluší „nižším vrstvám“ obyvatel a je 

možno je zakoupit za pom rn  nízkou. Toho využívají hlavn  zahrani ní investo i, kte í 

v panelácích koupí více byt  nad sebou a vytvá í z nich atraktivní loftové byty, které 

následn  prodávají i pronajímají s výrazným ziskem.22  

 

ležitým tématem jsou byty dodnes vlastn né státem. V dnešní dob  p ipadá cca 350 

byt  na 1 000 obyvatel23, což není tak úpln  rozdílné od jiných evropských zemí. Dalším 

zajímavým údajem je fakt, že každý dvanáctý byt z stane neobydlen z r zných d vod . 

Pro n které ob any je velmi výhodné v byt  nebydlet, ale pokra ovat v placení nájmu 

rad ji, než byt vracet státu. V budoucnu se jim vyplatí využít tento byt nap íklad pro své 

                                                             

20 POLÁKOVÁ, Olga, et al. Bydlení a bytová politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.o., 2006. 296 s. ISBN 80-
86929-03-5. Str.22 
21 The Czech Real Estate Market [online] Praha. [cit. 20. 12. 2010] Dostupný z WWW  < http://www.czech-
real-estate.com/czech-real-estate-market.html > 
22 POLÁKOVÁ, Olga, et al. Bydlení a bytová politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.o., 2006. 296 s. ISBN 80-
86929-03-5. Str.22 
23 POLÁKOVÁ, Olga, et al. Bydlení a bytová politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.o., 2006. 296 s. ISBN 80-
86929-03-5. Str.22 
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ti jako startovací byt, nebo byt nelegáln  pronajímat za cenu mnohem vyšší než je státem 

regulované nájemné.   

 

Rozdílná situace je v p ípad  soukromých byt . Každý ob an sice touží po tom vlastnit 

sv j byt i d m, nicmén  tržní ceny nemovitostí jsou mnohdy výrazn  vyšší, než si ob an 

s pr rným p íjmem m že dovolit. ekání na vlastní bydlení tak pro n koho m že být 

opravdu dlouhé. Situace m že být odlišná nap íklad v Praze, kde jsou mzdy až o 150 % 

vyšší než pr rné mzdy a nezam stnanost je velmi nízká. D vodem je existence 

zahrani ních firem, které nabízí velké množství pracovních p íležitostí. Odlišná situace je 

v ostatních m stech eské republiky. Paneláky i inžáky sestav ly p evážn  

v pr myslových m stech, ale ostatní místa byla vybavena spíše adovými a rodinnými 

domky a bylo tak ušet eno mnoho p dy. Práv  tento fakt nyní zap inil to, že se bydlení 

mimo m sto stalo velmi dostupným zp sobem, jak získat vlastní pozemek a rodinný 

domek. „Zlatým dolem“ se staly i staré, zchátralé domky, které mohli ob ané zakoupit za 

ijatelnou cenu a následn  domek rekonstruovat. Pom rn astým jevem bylo i strhnutí 

stávající a nevyhovující stavby a následn  výstavba nového domku na stávajícím pozemku. 

Tento zp sob se zdá být mnohem efektivn jší, protože pozemky, na kterých doposud stála 

stavba, jsou v tšinou udržované, je na nich z ízena elektrická i vodní sí  a hlavn  jsou 

dopravn  dostupné, což je pro mnoho zájemc  velmi d ležité. Mladí lidé v eské 

republice pom rn  razantn  odmítají bydlení na vesnicích, což je logické vzhledem 

k množství pracovních p íležitostí ve m stech a na venkov . V n kolika posledních letech 

se ale stalo trendem, že starší lidé, kte í mají blízko do d chodu, kupují domky na okrajích 

st a na vesnicích, a cht jí tak strávit klidný d chod.  

3.7.3. Státní bytová politika eské republiky 

V eské republice pat í bytová politika pod resort Ministerstva pro místní rozvoj, které 

vytvo ilo Koncepci bytové politiky. Jak je definováno v samotné Koncepci bytové politiky 

z roku 2005, oblast bydlení pat í jednozna  k prioritám sou asné vlády. Vláda považuje 

bydlení za d ležitou sou ást životní úrovn  a celkové kvality života obyvatelstva a 

uv domuje si rizika, která mohou z neuspokojivé situace v oblasti bydlení vyplývat, a 

který mohou negativn  ovliv ovat nap . fungování trhu práce, proces sociálního 
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za le ování, zdravotní stav populace, atd.24 Koncepce bytové politiky zahrnuje n kolik 

zásad, kterými se vláda rozhodla v oblasti bytové politiky ídit a zárove  poukazuje na 

nutnost dodržování pravidel a norem vyplývajících z lenství v Evropské unii. P etrvává 

názor, že na trhu nemovitostí musí být ponechán prostor samoregulaci trhu, nicmén  tento 

trh musí být korigováni zásahy vlády. Mezi hlavní cíle Koncepce bytové politiky 

zve ejn né v roce 2005 pat í:25  

- fungování trhu s byty v etn  odpovídající právní úpravy pro vlastnické, nájemní i 

družstevní bydlení a v etn  vymahatelnosti práva; sou ástí tohoto cíle je i 

odstran ní cenových a právních deformací v segmentu nájemního bydlení 

- zvyšování finan ní dostupnosti bydlení pro domácnosti, v etn  sociálních dávek v 

oblasti bydlení kompenzujících celkové výdaje na bydlení domácností s nižšími 

íjmy 

- zvyšování nabídky bydlení, a to i prost ednictvím podpory nové výstavby v etn  

výstavby byt  se sociálním ur ením 

- zvyšování kvality bydlení, v etn  podpory vlastník  p i správ , údržb , opravách a 

modernizaci jejich bytového fondu 

- pr žný monitoring trhu s byty i monitoring ú innosti a efektivity jednotlivých 

podp rných nástroj  a jejich korekce 

- aplikace nediskrimina ních pravidel spole ného trhu Evropské unie v etn  

podmínek hospodá ské sout že a slu itelnosti ve ejných podpor s komunitárním 

právem. 

 

K podpo e bytové politiky by m la napomoci deregulace nájemného a vyrovnání cen 

nájm  s cenami tržními. S deregulací je ale spojena pot eba právního ošet ení, která je 

v sou asné dob  nedokon ená. Vláda by se zárove  m la zam it na to, jaký zvolit funk ní 

                                                             

24 Ministerstvo pro místní rozvoj. Koncepce bytové politiky. [online] Praha, 2005. [cit. 21. 12. 2010] 
Dostupný z WWW <http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=1ad2396e-2c60-4d72-bed7-
e35322a08312> 
25 Ministerstvo pro místní rozvoj. Koncepce bytové politiky. [online] Praha, 2005. [cit. 21. 12. 2010] 
Dostupný z WWW <http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=1ad2396e-2c60-4d72-bed7-
e35322a08312> 
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prost edek k podpo e bytové situace u sociáln  slabších i sociáln  nep izp sobivých 

ob an .  

3.7.4. Sou asná situace na trhu nemovitostí v eské republice 

Sou asná situace na eském trhu nemovitostí je experty hodnocena jako ne p íliš 

dynamická. Hlavním aspektem, který zp sobil tento stav je hlavn  p ístup bank a zp ísn ní 

podmínek nutných k získání úv  na bydlení. Graf 4 znázor uje vývoj vklad  do Katastru 

nemovitostí v letech 2003 až 2009. Práv  v roce 2009 bylo uskute no o 11 % mén  

návrh  na vklad do katastru, než tomu bylo v roce 2008. Jejich po et byl dokonce nižší než 

v roce 2007.  

Graf 4 - Po et vklad  do Katastru nemovitostí 

 

 

 

 

 

 

 

          Zdroj: eský ú ad zem ský a katastrální. Praha, 2009.  

 

Pokles po tu vklad  do Katastru nemovitostí lze podpo it i statistikou poskytnutých 

hypote ních úv  v posledních letech. Graf 5 ukazuje vývoj po tu hypoték v letech 2002 

až 2010. Rok 2010 nabízí údaje pouze za 1. až 3. tvrtletí, nicmén  lze p edpokládat, že 

v tomto posledním roce nedošlo k r stu, naopak došlo op t k poklesu poskytnutých 

hypoték bankami. 
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Graf 5 - Po et poskytnutých hypoték v letech 2002 - 2010 

 

Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj. Praha, 2010. 

 

Ani v roce 2011 se neo ekává výrazné oživení na trhu nemovitostí. Lidé jsou skepti tí a 

neví, co o ekávat po hospodá sky nejistých dvou letech. Zajímavý je i trend, který se 

v posledních letech v eské republice rozmáhá, a to je styl bydlení mladších ro ník . Ti se 

necht jí zavazovat úv rem na n kolik desítek let a up ednost ují bydlení v podnájmech a 

rad ji cestují i využívají pracovních nabídek v zahrani í. Jelikož v sou asné dob  

evládá nabídka nad poptávkou, musí se prodávající snažit o nabídnutí atraktivní ceny, 

která kupující zaujme. Jak již bylo zmín no, lidé jsou opatrní a nebudou se s nejv tší 

pravd podobností ani v roce 2011 poušt t do nejistých investic.  

3.7.5. Porovnání situace na trhu nemovitostí eské republiky a Polska 

K porovnání trh  nemovitostí bylo vybráno Polsko z d vodu podobného historického 

vývoje obou zemí. eská republika i Polsko se potýkají s podobnými problémy v oblasti 

nemovitostí. Úrove  bydlení je z celoevropského hlediska vnímána jako pom rn  nízká a 

lidé nej ast ji bydlí v panelových domech.  

 

Tabulka 3 uvádí tzv. index postoje v oblasti financování nemovitostí. Pr zkum provedla 

spole nost KPMG a výsledky jsou více než p íznivé. eská republika i Polsko se umístily  

na p edních p kách tohoto pr zkumu, ze kterého vyplývá, že banky p istupují 
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k financování realitních projekt  v t chto státech s v tším optimismem než v jiných 

regionech.26 

Tab. 3 - Index postoje v oblasti financování nemovitostí 

 

      Zdroj: Analýza KPMG. Praha, 2010. 

 

Polský trh nemovitostí byl d íve ozna ován spíše jako podpr rný a nepodporovaný 

zahrani ními investicemi. Nicmén  stejná, nebo velmi podobná situace je i v ostatních 

zemích Východní a st ední Evropy. V n kolika posledních letech se situace zlepšuje a i 

tyto zem  se p ibližují standard m západních zemí. Polsko není v tomto p ípad  výjimkou. 

V roce 2010 vzrostla polská ekonomika znateln  a dá se p edpokládat, že tento vývoj bude 

i nadále pokra ovat. B hem n kolika posledních let se zm nilo i vnímání polských ob an  

i vlastnictví nemovitosti. Není na ni pohlíženo ist  pouze z hlediska pot eby bydlení, 

ale zvyšuje se zájem o vlastn ní nemovitosti z investi ního hlediska. To se projevuje 

zejména v hlavním m st  Varšav , kde cena nemovitostí díky velké poptávce závratn  

stoupla. Graf 6 ukazuje, jak se zvyšuje zájem o nemovitosti jako o investici. Z grafu je 

patrné, že zájem o investování do nemovitosti je v Polsku vyšší než v eské republice. 

Situace na trhu práce se stabilizovala a v n kterých sektorech se dokonce zlepšila. Zvýšil 

                                                             

26 KPMG. Oživení eského realitního trhu: Banky jsou ochotny úv rovat realitní projekty, hlavn  výstavbu 
obchodních center. [online] Praha, 2010. [cit. 27. 12. 2010] Dostupný z WWW < 
http://www.kpmg.com/CZ/cs/Documents/KPMG_TZ_Oziveni-ceskeho-realitniho-trhu-Banky-jsou-ochotny-
uverovat-realitni-projekty.pdf > 
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se zájem ob an  o úv ry na bydlení, p emž úrok spojený s t mito úv ry z stal pom rn  

nízký. Na druhé stran  by se ale Polsko m lo zam it na rostoucí zadluženost.  

 

Graf 6 – Objem investic do nemovitostí v letech 1999 až 2004 

 

Zdroj: KUCHARSKA-STASIAK, E. 

 

3.8. Faktory ovliv ující cenu nemovitostí 

Jak poptávku, tak i nabídku nemovitostí ovliv uje n kolik zásadních faktor , které p sobí 

na realitním trhu. V p ípad  poptávky m žeme rozlišit jednotlivé faktory do n kolika 

skupin. První skupinou jsou sociáln -demografické faktory, kde musíme brát v úvahu 

po et obyvatel, stá í populace, porodnost, úmrtnost, migraci, atd. Sociální stránku v ci lze 

dále propojit s ekonomickou situací. Poptávka po nemovitostech je dle t chto typ  faktor  

ovlivn na p íjmy domácnosti, kupní sílou obyvatelstva, ale i celkovou úrovní ekonomiky. 

Politický systém konkrétního státu je dalším výrazným prvkem ovliv ujícím poptávku na 
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trhu nemovitostí. Každý stát má nastaveny r zné podp rné programy pro podporu bytové 

politiky. Bytová politika eské republiky byla nazna ena již v jedné z p edchozích kapitol 

této diplomové práce. Velkou m rou je poptávka v eské republice ovlivn na i výší úv  

a celkové finan ní situace, kdy obyvatelé vnímají možnosti získání úv  na bydlení, výši 

úrok  v rámci t chto úv , atd. Na druhé stran , na stran  nabídky, vnímáme lokaci 

nemovitosti, která výrazn  ovliv uje cenu a tím i nabídku nemovitostí. D ležitým 

faktorem jsou i ceny materiálu i stavebních prací, které p ímo ovliv ují developerské 

spole nosti a výstavbu nových bytových dom .  

 

Císa  27 ve své publikaci uvedl základní p ehled faktor , které trh nemovitostí ovliv ují:  

- politická a ekonomická stabilita 

- právní ochrana a nedotknutelnost soukromého majetku 

- právní a legislativní podmínky pro podnikání fyzických a právnických osob 

- právní podmínky pro p evod nemovitostí 

- míra inflace a stabilita m ny 

- úv rová politika bank a pen žních ústav  

- da ové zatížení nemovitostí 

- asov  omezené specifikum – restitu ní zákony 

- právní ochrana národního trhu nemovitostí. 

 

Velmi d ležité je zd raznit, že trh nemovitostí je lokální záležitostí a poptávka a nabídka 

nemovitostí je v r zných lokacích ovlivn na adou r zných faktor , které se vztahují na 

konkrétní lokace:28 

- velikost lokality 

                                                             

27 CÍSA , J. Vybrané otázky z trhu nemovitostí. Praha, 1996. Vyd. první. ISBN 80-7079-690-1, str. 17. 
28 Vlastník. Jak nabídka a poptávka ovliv uje prodej nemovitosti. [online] Brno, 2010. [cit. 27. 12. 2010] 
Dostupný z WWW < http://www.vlastnici.cz/nabidka-poptavka-ovlivuje-prodej-nemovitosti.php >  
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- ohrani enost lokality 

- po et obyvatel v dané lokalit , p ír stek obyvatel, migrace 

- ekonomické bohatství v dané lokalit  

- zam stnanost 

- írodní podmínky 

- ístup k lokalit  

- ob anská vybavenost 

- výše nájemného. 

 

3.9. Formy vlastnictví  

i koupi nemovitostí, tedy konkrétn  bytu, záleží hlavn  na finan ních možnostech 

jedince, který nemovitost kupuje. Je také pot eba, aby si lenové rodiny, která byt kupuje, 

ujasnili krátkodobé a dlouhodobé plány a zvážili dopravní dostupnost, p ítomnost 

zdravotnických a vzd lávacích za ízení, atd. Všechny tyto faktory byly nastín ny již 

v p edchozí kapitole. Cílem této kapitoly je charakterizovat základní typy a formy 

vlastnictví a bydlení existující v eské republice a vymezit jejich hlavní výhody a 

nevýhody. Již od 90. let, kdy bylo možno družstevní byty p evád t do osobního vlastnictví, 

se experti nemohou shodnout, která forma vlastnictví je výhodn jší.  

3.9.1. Družstevní byty 

Družstvo je právnickou osobou, která má ur it  právnické náležitosti a orgány, jako jsou 

lenská sch ze, p edstavenstvo a kontrolní komise. Jako len družstva m že fungovat jak 

právnická, tak i fyzická osoba, která pak má možnost svým hlasem ovlivnit innost 

družstva. Existence družstevních byt  má pom rn  dlouhou celosv tovou tradici a 

výhodou je bezesporu propracovaný právní systém, který tuto formu vlastnictví ošet uje.  

 

m, ve kterém jsou družstevní byty, pat í družstvu, které dále jednotlivé byty pronajímá. 

V katastru nemovitostí je zapsáno družstvo, jako právnická osoba, která bytový d m 
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vlastní. Nájemník, tedy „vlastník bytu“ pak figuruje jako nájemník s podílem na majetku 

firmy – družstva. lenové družstva pak platí družstvu nájemné, které zahrnuje fond oprav 

a další nezbytné provozní poplatky. Zahrnuje i p ípadnou da  z p evodu nemovitosti, která 

se u družstevního bytu neplatí p ímo. V p ípad , že chce len družstva byt prodat, není 

pot eba žádat družstvo jako takové o souhlas. Posta í písemné vyjád ení dosavadního a 

budoucího lena družstva, tedy „majitele“ bytu. lenové družstva ru í svým majetkem, 

tzn., že pokud by byl na bytový d m vyhlášen konkurz, družstvo zanikne a nájemníci 

ijdou o sv j podíl, tím tedy i o byt, ve kterém bydlí. Jedinou možností je pak domluva 

s novým majitelem.  

 

Pokud jsme p i po izování bytu p esv eni, že byt v budoucnu nevyužijeme k ú elu 

pronajímání, pak je pro nás družstevní byt tou správnou volbou. Zakoupení družstevního 

bytu je ideální variantou pro ob any, kte í nemají dostate né prost edky na nákup vlastního 

bytu.   

3.9.2. Byty v osobním vlastnictví 

Po ídit si byt nebo rodinný d m do osobního vlastnictví je v sou asné dob  nej ast jším 

jevem. Na trhu s byty jednozna  p evažují byty v osobním vlastnictví nad družstevními. 

ispívá k tomu i dostupnost úv rových produkt  od bank, stavebních spo itelen, 

novomanželských p ek a i postupná deregulace nájemného v R. Tato forma vlastnictví, 

jako jediná, umož uje absolutní volnost ve smyslu nakládání s nemovitostí. Jedná se sice o 

nejdražší možnost po ízení nemovitosti, ale provozní náklady jsou nižší než u ostatních 

forem vlastnictví. Vlastník nemovitosti hradí pouze služby, jako jsou platby za elekt inu, 

vodu, atd. Další položkou, kterou vlastník musí hradit, jsou platby do fondu oprav i do 

fondu na údržbu spole ných prostor.  

 

Vlastnictví bytu i rodinného domu je zapsáno do katastru nemovitostí a v záznamu 

vystupuje majitel, fyzická osoba, jako vlastník bytu. Seznam z katastru je ve ejn  p ístupný 

a každý si z n j m že vyhledat požadované informace. Práv  toto m že být n kterými 

vlastníky považováno za negativní hledisko. Pokud se ale ob an rozhodne k nákupu 

nemovitosti, informace, které m že z katastru nemovitostí získat, naopak ocení.  
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V p ípad  p evodu nemovitosti na jinou osobu platí ten, který doposud nemovitost vlastnil, 

da  z p evodu nemovitosti 3 % z hodnoty nemovitosti. Ta je definována zákonem a cena 

nemovitosti je stanovena znalcem. P evod a zápis bytu v osobním vlastnictví je spojen 

s pom rn  byrokraticky náro ným procesem, který m že trvat až n kolik m síc .  

 

Další výhodou bytu v osobním vlastnictví je fakt, že jej lze použít jako zástavu pro ú ely 

získání hypote ního úv ru na nákup tohoto konkrétního bytu, což u družstevního bytu není 

úpln  možné.  

3.9.3. Nájemní byty 

Nájemní byty nejsou formou vlastnictví, ale do této kapitoly byly za azeny jako jedna 

z populárních možností bydlení v bytech. Nájemní byty jsou ty, které je možno si 

pronajmout k bydlení od soukromých osob, nebo státních subjekt  (obce, m sta). Využití 

nájemního bydlení je výhodné pro krátký asový interval, nap íklad pokud se osoba 

st huje do asn  kv li práci. Jedná se o kapitálov  nejmén  náro nou formu bydlení, ale 

jako efektivní ji lze považovat pouze z krátkodobého hlediska. Je ideální formou bydlení 

pro mladé páry, kte í mají flexibiln jší styl života a jejich životní situace se stále vyvíjí. 

Nájemní byt není možno nijak stavebn  upravovat nebo jej pronajímat t etí osob . Tato 

na ízení zpravidla vychází z nájemní smlouvy. Obecn  jsou právní vztahy nájemc  a 

pronajímatel  upraveny Ob anským zákoníkem.  

 

3.9.3.1.Regulace x deregulace nájemného 

Trh s nájemními byty dále d líme na regulovaný a deregulovaný. Práv  regulace a 

deregulace nájemného je v sou asné dob  velmi aktuálním tématem na politické scén  a 

lí ji na dva tábory. V roce 2006 byl p ijat zákon 107/2006 Sb., o jednostranném 

zvyšování nájemného z bytu. Tento zákon dával pronajímatel m možnost až do konce 

roku 2010 postupn  zvyšovat cenu, za kterou byt pronajímali. P íznivci deregulace jsou 

naklon ni tomu, aby i ceny byt  byly tvo eny tržn , tedy nabídkou a poptávkou. Druhá 
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strana se naopak snaží, aby ceny byt  z staly regulovány a usnadnily tak p ístup k byt m i 

m jedinc m, kte í si za tržní cenu byt dovolit nemohou.  

 

Dne 31. 12. 2010 byla ukon ena možnost deregulace nájemného vyplívající z již 

zmín ného zákona 107/2006 Sb, o jednostranném zvyšování nájemného z bytu. Od ledna 

roku 2011 byly determinovány nájmy v m stech Ostrava, Ústí nad Labem a také v dalších 

stech St edo eského kraje s více než 10 000 obyvateli. Praha a zbývající krajská m sta 

budou mít možnost jednostranného zvyšování nájemného až do roku 2012. Zákon 

107/2006 Sb. zvyšování nájmu nena izuje, pouze tuto možnost pronajímatel m nabízí. 

Pokud by se pronajímatel rozhodl zvýšit nájem po uplynutí lh ty tohoto na ízení, již tuto 

možnost nemá a p ípadné zvýšení nájmu pak závisí na domluv  s nájemcem. Experti 

edvídají, že o zvyšování nájemného se budou pronajímatelé snažit i po vypršení státem 

vymezené doby a pro tyto ú ely je v jednání novela ob anského zákoníku, která bude tuto 

problematiku vymezovat. 

 

Dle Císa e29 je cenová mapa metodickou pom ckou pro ur ování cen nemovitostí 

prost ednictvím grafického znázorn ní plošného, geografického rozložení cen nemovitostí 

jakéhokoliv druhu, v etn  nájemného z nemovitostí v ur itém územním celku.  Obecn  se 

cenové mapy mohou použít jako dokument, který ur uje cenu nemovitosti v daném míst , 

ale poskytuje i informace o historických cenách v r zných oblastech.  Nadále p etrvává 

otázka, jaká je tedy skute ná funkce cenové mapy, zda se jedná o závazný cenový p edpis 

a nebo pouze o informaci a doporu ení o cen . V blízké dob  by m ly být Ministerstvem 

pro místní rozvoj vytvo eny cenové mapy kopírující situaci, která nastala na trhu 

nemovitostí po neregula ním kroku. Dle definice Ministerstva pro místní rozvoj „bude 

cenová mapa objektivním souborem dat o výši nájemních smluv uzav ených po 1. lednu 

2011. V žádném p ípad  nebude nahrazovat regulaci a nebude zvýhod ovat ani jednu ze 

                                                             

29 CÍSA , J. Vybrané otázky z trhu nemovitostí. Praha, 1996. Vyd. první. ISBN 80-7079-690-1, str. 81. 
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stran. Bude pouze informa ním vodítkem pro nájemníky a majitele o tom, jakých cen je 

možné dosáhnout v daném míst  a ase.“30 

 

Graf 7 ukazuje stav bytového fondu eské republiky z roku 2009. Jak již bylo zmín no, 

pom rn  jasn  p evažují byty v osobním vlastnictví, které tvo í více jak polovinu bytového 

fondu. Nájemní byty jsou druhou nej ast jší volbou a družstevní byty zaujímají 14 %.  

 

Graf 7 – Rozložení bytového fondu eské republiky 

 

 

Zdroj: SÚ 

 

Kolá ové grafy v grafu 8 ukazují situaci z roku 2001, rozložení bytového fondu 

v jednotlivých krajích eské republiky. Šedivá plocha vymezuje ob any bydlící ve 

vlastním dob . Pro ú ely této diplomové práce lze slou it šedou a sv tle žlutou plochu a 

vnímat celou plochu jako ukazatel byt  v osobním vlastnictví. 

                                                             

30 MMR. Ministerstvo hledá zpracovatele cenové mapy. [online] Praha, 2010. [cit. 2. 1. 2011]  Dostupný 
z WWW < http://www.mmr.cz/Pro-media/Tiskove-zpravy/2010/Ministerstvo-hleda-zpracovatele-cenove-
mapy >   
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Graf 8 – Struktura trvale obydlených byt  dle vlastnictví  

 

 

Zdroj: www.disparity.cz 

 

Nejv tší podíl nájemních byt  je zastoupen v hlavním m st  v Praze a v Ústeckém kraji. 

Praha velmi asto nabízí lukrativní pracovní nabídky, proto je možno tento podíl 

nájemních byt  p íst do asnému bydlení mladších ro ník , které v Praze p ebývají 

hlavn  z d vodu zajímavé pracovní nabídky. Ústecký kraj zase naopak pat í ke kraj m 

s nejvyšší nezam stnaností, což znamená, že ob ané nemají možnost si po ídit vlastní 

bydlení a volí tak pro n  v tu danou chvíli nejlevn jší alternativu, což je práv  pronájem 

bytu. Pr rné tržní nájemné je opravdu práv  v Ústeckém kraji azeno mezi ty nejnižší, 

jak ukazuje tabulka 4. 

http://www.disparity.cz/
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Tab. 4 – Pr rn  tržní nájemné (rok 2009) 

sto Pr rná tržní cena 
Praha 10 064 K  
Brno 7 956 K  

eské Bud jovice 6 256 K  
Plze  6 460 K  
Karlovy Vary 6 732 K  
Ústí nad Labem 6 052 K  
Liberec 5 644 K  
Hradec Králové 6 596 K  
Pardubice 6 800 K  
Jihlava  6 120 K  
Olomouc 6 392 K  
Zlín 6 732 K  

                                      Zdroj: www.cenybytu.idnes.cz 

 

3.10. Vymezení a charakteristika specifické oblasti v eské republice  

Tato kapitola se v nuje popisu a analýze jedné vybrané oblasti v eské republice. Stav 

nemovitostí, p ístup k nemovitostem a celková situace v této oblasti je velmi specifická a 

mediáln  známá. V diplomové práci je uvedena jako zajímavost, aby bylo možno alespo  

ilustrativn  porovnat standardní stav na trhu nemovitostí s tímto nestandardním.  

3.10.1. Most - Sídlišt  Chánov 

sto Most se nachází v severozápadních echách, v Ústeckém kraji, který je nechvaln  

proslaven zdevastovanou krajinou a zne išt ným ovzduším. To vše má na sv domí t žký 

pr mysl a t žba, která se v tomto kraji v dob  komunismu významn  rozvíjela. Po 

Sametové revoluci však došlo k rozpadu mnoha t ža ských spole ností a mnoho obyvatel 

v té dob  p išlo o zam stnání. Z velké v tšiny se jednalo o ob any s velmi nízkým 

vzd láním, kte í nebyli schopni si nalézt jiné zam stnání. Situace trvá až do dnešního dne.  

 

Chánov je sídlišt  na okraji m sta Most. V roce 1978 to bylo sídlišt  nov  vystav né. Stálo 

tu 13 nových dom  s více než 300 byty. Na po átku zde bydleli Romové spole  s echy, 
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ale postupem asu se do oblasti za ali st hovat v tší a v tší skupiny nep izp sobivých 

romských ob an , kte í za ali slušné romské i eské ob any vyštvávat. V sou asné dob  je 

sídlišt  Chánov postrachem Ústeckého kraje. Toto tvrzení podporuje i anketa magazínu 

idnes.cz, která práv  sídlišt  Chánov vyhodnotila jako nejhr zn jší místo Ústeckého kraje. 

Tabulka 5 je výsledkem ankety, která prob hla mezi mosteckými ob any a vymezuje 

oblasti, které práv  moste tí ob ané považují za nejvíce problémové. Za jednozna  

nejv tší problém je považována existence romských lokalit i romských „ghett“. 

Dlouhodobým problémem v m st  Most je p etrvávající nezam stnanost, kterou výrazn  

zvyšují práv  ob ané ze sociáln  slabých lokací, jako je práv  Chánov.  Mladší generace 

vyr stají v rodinách, kde nevidí své starší sourozence a rodi e pracovat, proto ani oni 

nejsou k práci motivováni.   

 

Tab. 5 – Problémy obce Most 

 

Zdroj: GAC s.r.o., Praha 2009.  
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Sídlišt  Chánov je od ostatní bytové zástavby z jedné strany odd leno ty proudovou 

silnicí a z druhé strany pak železni ní tratí. Práv  tato odlou enost lokace od zbylé asti 

sta je jedním ze základních problému socializace popisované oblasti. Odlou enost 

lokality ješt  výrazn  podporuje nevy ešená dopravní dostupnost. Na sídlišt  vede pouze 

jedna autobusová linka, která jezdí do centra m sta pouze jednou za 40 min.   

 

vodn  bylo na sídlišti Chánov vystav no 355 bytových jednotek. Platná nájemní 

smlouva je ale dnes platná pouze v 221 bytových jednotkách. Byt  bez trvalých nájemc  

ubývá , zatímco po et zni ených a zdevastovaných byt  stoupá.31 Zpráva z roku 2009 o 

Záležitostech romské komunity uvádí pom rn  varovný fakt, že na sídlišti Chánov je 

oficiáln  vedeno 670 obyvatel, ale ve skute nosti jich zde m že žít až 1600.32  

 

Cena nemovitostí v regionu m sta Most je pom rn  nízká, což p itahuje další romské a 

sociáln  slabší ob any. Tém  95 % obyvatel bydlí v panelových domech.33 Jak je vid t 

v tabulce 6, nejv tší procento formy bydlení tvo í práv  nájemné.  

 

Dle informací z chánovské bytové správy má 90 % obyvatel n jaký dluh, z ehož vzniklo 

rozhodnutí, aby se nájemní smlouvy realizovaly na dobu ur itou, zpravidla na 3 až 6 

síc . Toto na ízení zpomalilo dluh rostoucí ze špatné platební morálky obyvatel 

Chánova. 

                                                             

31 GAC s.r.o. Záležitosti romské komunity. [online] Praha, 2009. [cit. 10. 1. 2011]  Dostupný z WWW < 
http://www.vlada.cz/assets/ppov/zalezitosti-romske-komunity/dokumenty/Most_1.pdf>, s. 17 
32 GAC s.r.o. Záležitosti romské komunity. [online] Praha, 2009. [cit. 10. 1. 2011]  Dostupný z WWW < 
http://www.vlada.cz/assets/ppov/zalezitosti-romske-komunity/dokumenty/Most_1.pdf>, s. 17 
33 GAC s.r.o. Záležitosti romské komunity. [online] Praha, 2009. [cit. 10. 1. 2011]  Dostupný z WWW < 
http://www.vlada.cz/assets/ppov/zalezitosti-romske-komunity/dokumenty/Most_1.pdf>, s. 24 
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4. PRAKTICKÁ ÁST 

 

V této druhé ásti diplomové práce bude analyzována situace na trhu nemovitostí v eské 

republice. Pro ú ely získání vhodných dat byl vytvo en dotazník, který byl následn  

distribuován respondent m. Ješt  než budou zhodnocena získaná data, bude p edstavena 

metodika získávání dat a charakterizována skupina respondent , kte í dotazník obdrželi. 

V následující kapitole p edstaví autor diplomové práce samotný dotazník a od vodní 

zvolené otázky. Záv r práce je v nován interpretaci získaných dat a jejich vyhodnocení.  

 

4.1. Dotazníkové šet ení 

Dotazník je považován za jednu z nej ast ji vybíraných forem získávání dat pro r zné 

ve ejné pr zkumy. Dotazník svým zp sobem nahrazuje ízený rozhovor, ale není tak 

asov  náro ný. Volba otázek musí být p edem velmi dob e promyšlená a ješt  p ed 

samotnou distribucí vyzkoušená na vzorku respondent , aby se dotazující p esv il, že 

otázky jsou srozumitelné a hlavn  že odpov mi získá opravdu ty informace, které získat 

zamýšlel.  

 

Otázky v dotazníku mohou být uzav ené nebo otev ené. Uzav enými otázkami se rozumí 

takové, které vyžadují odpov  ano i ne. U otev ených otázek necháváme respondentovi 

prostor se vyjád it více slovy. asto se v dotaznících vyskytují i škály, které adí r zná 

tvrzení dle d ležitostí, etnost, atd.  

 

K vypln ní dotazník  je pot eba si stanovit vhodnou cílovou skupinu a následn  zvolit 

vzorek skupiny, která bude p edstavovat naše respondenty. I v p ípad , že chceme data 

získat od zam stnanc  n které konkrétní firmy, která má n kolik stovek zam stnanc , není 

íliš pravd podobné, že se poda í oslovit všechny zam stnance. Vymezení skupiny, které 

se dotazník distribuuje, je d ležité z hlediska asového i finan ního, ale na druhou stranu 
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nám poskytuje pouze data n kolika lidí z celku, proto lze výsledky brát pouze jako 

orienta ní.  

 

Pro ú ely této diplomové práce byla vybrána jako metoda výzkumu práv  forma 

dotazníku. Respondenty se staly realitní kancelá e z celé eské republiky. Z každého kraje 

bylo vybráno 20 realitních kancelá í, které byly osloveny s prosbou o vypln ní dotazníku. 

Celkem bylo odesláno 280 dotazník . Realitní kancelá e jsou považovány za jeden 

z hlavních subjekt  na trhu nemovitostí, který má o problematice nejaktuáln jší p ehled, 

proto jsou autorem považovány za ty nejvhodn jší respondenty, kte í mohou poskytnout 

vhodné informace pro ú ely této diplomové práce – metoda expertního stanoviska. 

Dotazník byl rozeslán elektronicky e-mailem a m l podobu excelové tabulky. Kompletní 

dotazník je sou ástí diplomové práce (p íloha B). Ze zaslaných dotazník  se poda ilo 

získat 69 vypln ných dotazník , ze kterých byla vypracována záv re ná ást diplomové 

práce. P i zpracovávání byla použita kvantitativní analýza a metoda CVM. 

 

4.1.1. Rozbor otázek dotazníku 

V této kapitole budou jednotlivé otázky z dotazníku vysv tleny a autor vysv tlí, pro  práv  

tyto otázky byly pro ú ely této diplomové práce zvoleny.  

 

Otázka . 1: Ozna te k ížkem kraj, ve kterém Vaše realitní kancelá  p sobí.  

KRAJ 
POLE K 

OZNA ENÍ 
Liberecký   
Ústecký   
Královéhradecký   
Karlovarský    
Plze ský   
Jiho eský   
Zlínský   
St edo eský   
Pardubický   
Vyso ina   
Jihomoravský   
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Olomoucký   
Moravskoslezský   
Hl. m. Praha   

 

Respondenti m li v tabulce k ížkem ozna it, ve kterých krajích se nachází jejich realitní 

kancelá . V p ípad , že mají více pobo ek, bylo možno ozna it i více kraj . Ur ení lokace 

je pro hodnocení d ležité. Cílem této diplomové práce je analyzovat sou asný stav na trhu 

nemovitostí v eské republice a jak již bylo d íve zmín no, lokace je jedním ze základních 

faktor , který ovliv uje cenu nemovitosti. V rámci hodnocení dotazník  budou jednotlivé 

kraje porovnány z n kolika hledisek.  

 

Otázka . 2: Ohodno te ísly 1 až 9 faktory, které ovliv ují trh nemovitostí.  

(1 – nejvíce ovlivní, 9 – nejmén  ovlivní) 

FAKTOR HODNOCENÍ 
Velikost lokality   
Ohrani enost lokality   
Po et obyvatel v lokalit    
Ekonomické bohatství v lokalit    
Zam stnanost   

írodní podmínky   
ístup k lokalit    

Forma vlastnictví  
Ob anská vybavenost   
Výše nájemného   

 

Uvedené faktory byly jmenovány v teoretické ásti diplomové práce. Cílem autora 

dotazníkového šet ení bylo porovnání t chto faktor  v jednotlivých krajích a stanovení 

po adí t chto faktor . V jednotlivých krajích pak m že být ur ena p ímá vazba na vysokou 

nezam stnanost nebo výši nájemného práv  s ur ením d ležitosti jednotlivých faktor .   
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Otázka . 3: Jaká forma bydlení je v sou asné dob  nejpoptávan jší? 

(1 – nejvíce poptávaná, 3 -  nejmén  poptávaná) 

FORMA BYDLENÍ HODNOCENÍ 
Byt v osobním vlastnictví   
Družstevní byt   
Nájemní byt   

 

Cílem této otázky bylo prokázat fakt, že v sou asné dob  p evažuje bydlení v osobním 

vlastnictví. Na druhém míst  autor o ekává, že se umístí bydlení v pronájmu a družstevní 

byty budou ozna eny za nejmén  poptávané. Forma bydlení bude op t porovnána 

v jednotlivých krajích. Diplomová práce poskytuje kartograf, který znázor uje strukturu 

bytového fondu v jednotlivých krajích eské republiky z roku 2001. Tato otázka by m la 

porovnat, zda se situace zm nila a co mohlo být p inou této zm ny.  

 

Otázka . 4: Jaká forma bydlení pat í v sou asné dob  mezi nej ast ji nabízené? 

(1 – nej ast ji nabízená, 3 – mén ast ji nabízená) 

FORMA BYDLENÍ HODNOCENÍ 
Byt v osobním vlastnictví   
Družstevní byt   
Nájemní byt   

 

Tato otázka slouží k porovnání nabízených nemovitostí v jednotlivých krajích. Autor 

ekává, že výsledek otázky . 3 a 4 bude totožný. Pokud tomu tak nebude, lze vyvodit 

jistou nerovnost poptávky a nabídky na trhu nemovitostí.  

 

Otázka . 5: Jaké výhody a nevýhody vnímáte u jednotlivých forem bydlení?  

FORMA BYDLENÍ VÝHODY NEVÝHODY 
Byt v osobním 
vlastnictví     
Družstevní byt     
Nájemní byt     
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V p ípad  této otázky byla respondent m ponechána volnost v odpov di. P edpokladem je, 

že se respondenti shodnou na pozitivních i negativních charakteristikách bydlení ve 

vybraných formách, které jsou v teoretických zdrojích zmi ovány a jsou obecn  známé.  

 

Otázka . 6: Nahrává sou asná politika bydlení rozvoji trhu nemovitostí? Ano/Ne/Nevím 

Bytová politika eské republiky byla vymezena v teoretické ásti této práce. Cílem otázky 

bylo zjistit, zda opravdu plní svou funkci a podporuje rozvoj trhu. Ministerstvo, které 

Koncept bytové politiky v roce 2005 vydalo, považuje pravidla bytové politiky za velmi 

zásadní pro rozvoj spole nosti v eské republice. Realitní kancelá e by m ly být schopny 

posoudit, zda tomu tak opravdu je a sou asná politika bydlení nahrává ke správnému 

rozvoji spole nosti v oblasti bydlení.  

 

Otázka . 7: Považujete sou asnou politickou a ekonomickou situaci za stabilní? 

Ano/Ne/Nevím  

Ekonomická a politická stabilita jsou faktory, které ovliv ují nejenom cenu nemovitostí, 

ale hlavn  celkový stav trhu nemovitostí. Tato otázka pat í v dotazníku také mezi ty 

otev ené. Autora dotazníku zajímal názor realitních kancelá i, jako subjektu, který tuto 

problematiku vnímá velmi intenzivn . Politická situace také úzce souvisí s nastavenou 

bytovou politikou a podp rnými programy, které vláda eské republiky nabízí. 

 

Otázka .8: Považujete právní podmínky pro p evod nemovitostí za vyhovující? 

Ano/Ne/Nevím  

Obecn  se v teorii uvádí, že se jedná o proces administrativn  náro ný, který je pot eba 

zjednodušit. Pro p evod nemovitosti je ur ena da  z p evodu nemovitosti 3 %. Autor 

dotazníku o ekává, že se i k této sazb  n kte í respondenti vyjád í.  
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Otázka . 9: Považujete deregulaci nájemného za pozitivní/negativní? 

V sou asné dob  probíhající deregulace nájemného vzbuzuje emoce v adách našich 

politických zástupc  a je opravdu zásadním tématem v dnešní dob . Autor dotazníku 

zkoumá postoj realitních kancelá í k deregulaci.  

 

Otázka . 10: O ekáváte od letošního roku 2011 výrazné zm ny na trhu s nájemními 

byty? Ano/Ne/Nevím 

Jak již bylo zmín no v teoretické ásti, do konce roku 2010 m li pronajímatelé možnost 

zvyšovat do té doby regulované nájemné a cílem bylo vyvážení regulovaných cen a cenami 

tržními. Jaký o ekávají realitní kancelá e vývoj v následujících m sících, to bylo cílem 

uvedené otázky. Zárove  byly realitní kancelá e dotázány, zda již nyní pozorují zm nu na 

trhu s nájemními byty. Dotazník byl však distribuován velmi krátce po ukon ení 

deregula ního období, proto nebylo možné sou asný stav zhodnotit a otázka byla do 

dotazníku vložena spíše pro zajímavost.  

 

Otázka . 11:  Jaké jsou pr rné ceny srovnatelných byt  (podobné vybavení, stejná 

lokalita, …) v p ípad  osobního vers. družstevního vlastnictví? Uve te více p ípad  pro 

byty 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk a 4+1 v r zných lokalitách u vámi 

realizovaných zakázek. Kvalitu lokality (dostupnost práce, zábavy, kultury, školy, školky, 

obchody, … ; p íroda, hlu nost, …) ozna te L1 = nejhorší, L10 = nejlepší.  

VELIKOST BYTU OSOBNÍ VLASTNICTVÍ DRUŽSTEVNÍ VLASTNICTVÍ LOKALITA 
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Otázka . 12: Jaká je ochota vašich klient  koupit dražší byty v p ípad , že se jedná o 

osobní vlastnictví? (kolik procent klient  (viz. jednotlivé položky otázky 11) dá podle 

vašich zkušeností p ednost form  vlastnictví p ed cenou?) 

Otázky .11 a .12 slouží k samotné analýze jak forma vlastnictví ovlivní cenu nemovitostí 

v r zných lokalitách a p i r zných velikostech byt . A jaká je ochota klient  akceptovat 

tento rozdíl cen v závislosti na výhodách a nevýhodách jednotlivých forem vlastnictví.  
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5.  ZHODNOCENÍ VÝSLEDK  A DOPORU ENÍ 

V této kapitole budou zhodnocena data získaná z dotazníkového šet ení, které bylo 

popsáno v p edchozí kapitole. Na základ  výsledk  z tohoto šet ení budou vyvozeny 

íslušné záv ry a možná doporu ení.  

 

5.1. Faktory ovliv ující trh nemovitostí 

Faktory, které m ly realitní kancelá e, tedy respondenti dotazníkového šet ení, zhodnotit, 

byly realitními kancelá emi hodnoceny jako rovnocenné a t žko se rozhodovaly o jejich 

umíst ní a se azení dle toho, jak tyto faktory ovliv ují trh nemovitostí. V každém kraji jsou 

získané výsledky rozdílné a nedá se jednozna  potvrdit nebo vyvrátit, zda je n který ze 

zmín ných faktor  více, i mén  d ležitý. Z celkového hodnocení byl vytvo en následující 

žeb ek faktor , které jsou se azeny od toho, který nejvíce ovliv uje cenu nemovitosti až 

po nejmén  d ležitý faktor:  

1. Ob anská vybavenost 

2. Forma vlastnictví 

3. ístup k lokalit  

4. írodní podmínky 

5. Ekonomické bohatství v lokalit  

6. Zam stnanost 

7. Výše nájemného 

8. Velikost lokality 

9. Po et obyvatel v lokalit  

10. Ohrani enost lokality 

 

V hlavním m st  Praze se práv  výše nájemného umístila na pomyslném prvním míst . Je 

prokázáno, že v tomto m st  jsou nájmy velmi vysoké, jak ostatn  ukazuje i tabulka 4 
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v jedné z p edchozích kapitol. Ústecký kraj je pov stný svou vysokou nezam stnaností, ale 

ta se pro Ústecký kraj umístila až na tvrtém míst , hned po výši nájemného, p ístupu 

k lokalit  a velikosti lokality. To, že i v Ústeckém kraji se na prvním míst  umístila výše 

nájemného je pravd podobn  vyúst ním problému vysoké nezam stnanosti, která 

zp sobuje, že lidé nemají finan ní prost edky na úhradu nájemného obecn .  

 

5.2. Nej ast ji poptávaná forma bydlení 

Z výsledk  dotazníkového šet ení vyplynulo, že nejvíce poptávanou formou bydlení 

stávají byty v osobním vlastnictví. Jak ukazuje graf 9, druhou preferovanou formou 

bydlení je bydlení v pronájmech a poptávka po družstevních bytech se umístila až na 3. 

míst . Byty v osobním vlastnictví jsou nejmén  poptávané v hlavním m st  v Praze. Byty 

v této lokalit  jsou pro obyvatele finan  nedostupné. Naopak se práv  v Praze ukázalo, 

že nejv tší poptávka je zde po nájemních bytech. Tento fakt lze vysv tlit nízkou finan ní 

náro ností po ízení nájemního bytu. Nájemce nepot ebuje základní kapitál k po ízení. 

Velkým trendem je také st hování se za prací do Prahy, což platí hlavn  u mladší generace. 

Ta využívá lukrativních pracovních nabídek v hlavním m st  na dobu ur itou a tudíž 

z tohoto krátkodobého hlediska neuvažují o koupi bytu. Kartograf v jedné z p edchozích 

kapitol potvrzuje v tšinový výskyt nájemních byt  v Praze. Dotazníkové šet ení tento fakt 

podpo ilo.  

 

V n kolika posledních letech byly vlivem hospodá ské krize zp ísn ny podmínky pro 

získání úv ru na bydlení. V sou asné dob  ale banky tyto podmínky p ehodnocují a získat 

úv r již není tak obtížné jako tomu bylo nedávno. I tento fakt podporuje trend nákupu byt  

do osobního vlastnictví po celé eské republice.  

 

5.3. Nej ast ji nabízená forma bydlení 

Dotazníkové šet ení prokázalo ur itou rovnováhu na trhu nemovitostí, jak je ilustrováno 

v kartografu 9. Ve v tšin  krajích, kde mezi nej ast ji poptávanou formu bydlení pat í byty 

v osobním vlastnictví, je i nabídka t chto byt  nejvyšší. Stejná rovnováha platí i u 
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družstevních byt  a bydlení v nájemních bytech. Nerovnováhu na trhu nemovitostí lze 

sledovat v Plze ském, Libereckém, Zlínském, Moravskoslezském kraji a na Vyso in . 

V Plze ském kraji je poptávka po pronájmech vyšší než jejich nabídka. V Libereckém 

kraji je zase vyšší nabídka družstevních byt  než je poptávané množství.  

 

Graf 8 – Poptávka po r zných formách bydlení v jednotlivých krajích eské republiky 

 

Zdroj: Vlastní tvorba 
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Graf 9 – Nabídka r zných forem bydlení v jednotlivých krajích eské republiky 

 

Zdroj: Vlastní tvorba 

 

5.4. Výhody a nevýhody jednotlivých forem bydlení 

V p ípad  této otázky byl respondent m ponechán prostor pro volnou formu odpov di. 

Výhody a nevýhody bydlení ve vymezených typech forem bydlení se v dotaznících 

opakovaly, proto bylo možno na základ  získaných odpov dí sestavit tabulku nej ast jších 

výhod a nevýhod bydlení v byt  v osobním vlastnictví, v družstevním byt  a také 

v nájemním byt . Výsledky znázor uje tabulka 6: 

 

Tabulka 6 – Výhody a nevýhody v p ípad  r zných forem bydlení 

BYT V OSOBNÍM VLASTNICTVÍ 

VÝHODY NEVÝHODY 

 byt je majetkem vlastníka  nutný kapitál na po ízení 
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 byt je možno pronajímat 

 banka p í finan ní prost edky 

 tímto bytem je možno ru it 

 nižší provozní náklady než u 

družstevního 

 nemovitost se vlastník stará sám 

 vlastník hradí da  z p evodu 

nemovitosti 

 vysoká nabídka na trhu nemovitostí 

snižuje cenu bytu p i prodeji 

DRUŽSTEVNÍ BYT 

VÝHODY NEVÝHODY 

 vlastník má áste né vlastnické právo 

 družstvo se stará o byt 

 nižší provozní náklady  

 neplatí se da  z p evodu nemovitosti 

 nižší po izovací cena 

 nutný kapitál na po ízení 

 nelze využít k ru ení 

 komplikované získání úv ru od bank 

 áste né vlastnické právo 

NÁJEMNÍ BYT 

VÝHODY NEVÝHODY 

 není pot eba po áte ní kapitál 

 není pot eba prokazovat p íjmy 

 byt nájemci nepat í, nemusí se starat 

 

 nejistota doby nájmu (bydlení) 

 byt nebude nikdy majetkem nájemce 

 nájemné se m že zvyšovat 

 byt nelze prodat ani pronajmout 

 byt není možno rekonstruovat a 

provád t p ípadné úpravy 

Zdroj: Vlastní tvorba 

 

Bez diskuzí je hlavní výhodou byt  v osobním vlastnictví a družstevních byt  podíl na 

majetku. V p ípad  bytu v osobním vlastnictví je majitel vlastníkem v celém rozm ru, u 

družstevního bytu pouze z ásti. P estože v obou p ípadech je majitel vlastníkem, pokud 
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vlastním družstevní byt, nemohu jej pronajímat. Z toho d vodu je p ed samotnou koupí 

ležité zvážit, k jakým ú el m byt bude sloužit.  

 

Druhým zásadním rozdílem je získání finan ních prost edk  od bankovních institucí. 

Donedávna bylo velmi obtížné, až skoro nemožné, získat od banky hypote ní úv r na 

družstevní byt. Pokud banka prost edky poskytla, tak v tšinou pouze s tím, že byt byl 

zajišt n a zaru en jinou nemovitostí. V dnešní dob  se ale i podmínky bank v této oblasti 

zm nily a v tšina jich nabízí zp soby, jak je možné finan ní prost edky získat a ru it 

ímo kupovaným družstevním bytem. Realitní kancelá e uvedli jako nevýhodu 

družstevního bytu nemožnost jím ru it. Z p edchozích v t ale vyplývá, že v dnešní dob  již 

toto není úpln  aktuální nevýhoda a existují výjimky.  

 

Nájemní byt je velmi specifický ve svých výhodách a nevýhodách. Jasná nevýhoda plyne 

z nevlastn ní nemovitosti. Nájemník tak nemá právo rekonstruovat byt a nakládat s ním 

jako s vlastním. Na druhé stran  to m že být i zárove  výhodou, protože nájemník se o byt 

a prostory s ním související nemusí starat, protože byt není jeho majetkem. Obecn  se 

nájemní byty považují za krátkodobou formu bydlení, kterou využívají hlavn  mladí lidé, 

jejichž životní situace se neustále m ní a oni musí být flexibilní a na tyto zm ny reagovat. 

Typickou cílovou skupinou obyvatel nájemních byt  jsou i lidé s nízkými p íjmy. 

V p ípad  nájemního bytu nemusí nájemník dokazovat výši p íjmu. Což je další výhodou 

tohoto zp sobu bydlení.  

 

5.5. Zhodnocení sou asné politiky bydlení v eské republice 

Výsledky pr zkumu ukázaly, že 42 respondent , což je tém  61 % z dotazovaných, 

považuje sou asnou politiku bydlení v eské republice za nevyhovující. Dalších 35 % 

hodnotí sou asnou situaci za vyhovující a zbytek respondent  ozna il odpov  „nevím“. 

ehled nabízí graf 10.   
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Na základ  telefonického rozhovoru s jedním z respondent  byla práv  tato otázka blíže 

specifikována a byla rozebrána podstata Konceptu bytové politiky eské republiky, který 

byl zve ejn n v roce 2005 a od té doby nebyl aktualizován. Dotazovaný vnímá body 

vymezené v Konceptu jako velmi obecné a nic ne íkající. Koncepce nenabízí konkrétní 

ešení situace a nevymezuje konkrétní kroky ke zlepšení bytové politiky na území eské 

republiky.  

 

Graf 10 – Nahrává sou asná politika bydlení rozvoji trhu nemovitostí? 

Nahrává sou asná poli tika bydlení rozvoji trhu 
nemovitostí?

24

42

3

ano ne nevím
 

Zdroj: Vlastní tvorba 

 

Do politiky bydlení spadá i podpora znevýhodn ných skupin. V p ípad  bydlení jsou to 

hlavn  mladí lidé a sociáln  slabší ob asné s nižším p íjmem, kte í si nemohou dovolit 

vlastní bydlení. Sou ástí bytové politiky je i regenerace bytových sídliš  která vznikla p ed 

kolika desítkami let a jejich stav je v sou asné dob  velmi špatný.  
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5.6. Stabilita ekonomické a politické situace v eské republice 

Graf 11 ilustruje zjišt né výsledky. Tém  60 % respondent  považuje sou asnou 

ekonomickou a politickou situaci za neuspokojivou a nevyhovující. 35% dotazovaných 

odpov lo, že politická a ekonomická situace v eské republice je pro n  uspokojivá. 

ty i respondenti zaujali neutrální postoj a zaškrtli odpov  „nevím“. Ekonomická a 

politická situace je d ležitým faktorem, který ovliv uje stav na trhu nemovitostí. 

V sou asné panuje v naší zemi nestabilní politická situace a pom rn  neuspokojivá 

ekonomická situace plynoucí z vysokého státního dluhu.  

 

Graf 11 – Považujete sou asnou ekonomickou a politickou situaci za stabilní? 

Považujete sou asnou ekonomickou a politickou situaci za 
stabilní?

24

41

4

ano ne nevím
 

Zdroj: Vlastní tvorba 

 

5.7. Právní podmínky pro p evod nemovitostí 

Graf 12 ukazuje získané výsledky. Více než polovina respondent , tedy 42 respondent  

z celkového po tu 69, považuje právní podmínky pro p evod nemovitostí za vyhovující. 

V první ásti diplomové práce bylo uvedeno, že právní podmínky pro p evod jsou 
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byrokraticky náro né. Ani tento fakt nevedl respondenty k tomu, aby podmínky pro p evod 

nemovitosti ozna ili za nevyhovující.  

 

Graf 12 – Považujete právní podmínky pro p evod nemovitostí za vyhovující? 

Považujete právní podmínky pro p evod nemovitostí za 
vyhovující?

42

25

2

ano ne nevím
 

Zdroj: Vlastní tvorba 

 

5.8. Postoj k deregulaci nájemného 

V p ípad  otázky, zda realitní kancelá e považují deregulaci nájemného za pozitivní nebo 

negativní se ukázalo, že odpov  je velmi nejednozna ná a lze íci, že v tší polovina 

respondent  ozna uje deregulaci nájemného za negativní jev a o n co málo menší polovina 

považuje deregulaci za pozitivní jev. Kolá ový graf 13 ukazuje získané výsledky. 

 

Deregulace nájemného spadá do politiky bydlení, kterou eská republika razí. Autor se 

domnívá, že deregulace je v sou asné dob  nezbytným krokem v rámci nastavení 

rovnováhy na trhu nemovitostí, ale je pot eba stanovit pravidla, která zabrání 

nekontrolovatelnému zvyšování nájm  ze strany pronajímatel . Po ukon ení období 
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deregulace se stále ješt  mnozí pronajímatelé snaží o navýšení nájmu opožd , na což ale 

nemají nárok. V sou asné dob  nejsou stanoveny normy, kterými by se mohly ídit soudy 

i právní instituce, na které se nájemci obrátí. B hem n kolika m síc  by m la být tato 

situace vy ešena, aby nedocházelo ke zbyte ným rozpor m.  

 

Graf 13 – Považujete deregulaci nájemného za pozitivní/negativní? 

Považujete deregulaci nájemného za 
pozitivní/negativní?

30

34

pozitivní negativní
 

Zdroj: Vlastní tvorba 

 

5.9. Zm ny na trhu s nájemními byty v roce 2011 

V p ípad  této otázky byla nej ast jší odpov dí odpov  neur itá, tedy „nevím“. D vodem 

je velmi krátká doba, která uplynula od ukon ení deregula ního období a tudíž se na trhu 

nedají pozorovat výrazné zm ny v množství poptávaných nebo nabízených nájemních 

byt .  

 

Autor diplomové práce se domnívá, že se situace ustálí a výrazná zm na na trhu 

s nájemními byty nenastane. Pronajímatelé budou nov  stanovenými pravidly nuceni 
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k tomu, aby zvýšení nájemného provád li v rámci únosných mezí a zamezí se tak 

masovému opoušt ní nájemních byt , na které jejich p vodní obyvatelé najednou nebudou 

moci finan  dosáhnout.  

 

Graf 14 – O ekáváte od letošního roku 2011 výrazné zm ny na trhu s nájemními byty  

ekáváte od le tošního roku 2011 výrazné zm ny na trhu s 
nájemními byty?

10

26

33

ano ne nevím
 

Zdroj: Vlastní tvorba 

 

5.10. Vliv formy vlastnictví na cenu byt  

Jak autor v p edcházejících kapitolách zmínil, vliv  na cenu nemovitostí resp. byt  je 

mnoho. Nyní se pokusí zafixováním ostatních parametr , vyfiltrovat samotný vliv formy 

vlastnictví na cenu, v našem p ípad , byt . 

 

K tomu sloužila otázka . 11 v dotazníku. V ní m ly realitní kancelá e vyplnit pr rnou 

cenu družstevních byt  a byt  v osobním vlastnictví, v závislosti na kvalit  lokality, kde se 

daná nemovitost nachází a na samotné dispozici bytu. Ostatní parametry ovliv ující cenu 
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ly být shodné nebo jen nepatrn  odlišné (nap . modernizace bytu, zateplení domu, …). 

Kvalita lokality a dispozice byt  jsou podle mín ní realitních maklé  parametry nejvíce 

ovliv ující výb r p i koupi nemovitosti z pohledu klient . Proto si je autor vybral k jejich 

bližší analýze. 

 

Na otázku . 11 neodpov lo všech 69 realitních kancelá í, které vrátilo dotazník. 

Pravd podobn  díky pracnosti p i jejím zpracování. Autor obdržel 42 kompletn  

zpracovaných sad odpov dí. Ovšem plošné rozložení agentur, které odpov lo, 

rovnom rn  pokrývá území eské republiky, proto se autor domnívá, že zpracovávaná 

data mají vypovídací hodnotu a lze z nich vyvodit ur ité záv ry.  

 

Cílem této otázky bylo získat dvojice pr rných cen byt  obou sledovaných forem 

vlastnictví v kvalitativn  r zných lokalitách a v r zných dispozicích. Autor si byl p i 

sestavování dotazníku v dom skute nosti, že nem že srovnávat istý rozdíl cen mezi 

mito formami vlastnictví, ale otázku koncipoval tak, aby z došlých dat mohl vypo ítat 

procentuální rozdíl cen daných dvojic dat. Tím eliminoval rozdíly cen podobných 

nemovitostí v r zných ástech R. Nap íklad v Praze stojí byt 3+1 v OV 2 000 000,- K  a 

DR 1 800 000,- K . Rozdíl cen je 200 000,- K . Podobný byt v Ústí nad Labem stojí 

v osobním vlastnictví 700 000,- K  a družstevní 630 000,- K . Zde je rozdíl ceny daleko 

menší, 70 000,- K . Ovšem procentuální rozdíl cen je v obou p ípadech stejný, tj. 10%. 

 

i zpracování dat získaných z otázky . 11 je patrné, že cena nemovitostí je v p ípad  

osobního vlastnictví vyšší než v p ípad  vlastnictví družstevního. Bylo tomu tak ve 100% 

obdržených odpov dí. Výzkum tak potvrdil p edpoklady. Z literární rešerše shrnul autor 

v teoretické ásti této práce hlavní výhody osobního vlastnictví p ed družstevním a praxe 

tak potvrdila, že klienti realitních kancelá í jsou si t chto výhod v domi. Velká ást z nich 

je koupí dražší nemovitosti také akceptuje. 

 

Z výzkumu dále vyplynulo, že procentuální rozdíl cen mezi ob ma sledovanými formami 

vlastnictví není ve všech p ípadech stejný. Autor se proto rozhodl pro hlubší analýzu 
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tohoto rozdílu v p ípad  dvou parametr , které, jak už bylo výše uvedeno, hrají z pohledu 

kupujících p i rozhodování jednu z nejvýznamn jších rolí. Je to kvalita lokality, kde se 

nemovitost nachází a velikost bytu resp. jeho dispozice. 

 

Realitní maklé i p i vytvá ení cenových map a hlavn  p i vytvá ení konkrétní cenové 

nabídky k jednotlivým nemovitostem pracují se speciáln  pro tuto innost vytvo enými 

programy. Každá realitní kancelá  ( et zec) má sv j vlastní program, se kterým pracuje. 

V zásad  však všechny tyto programy generují velice podobné výsledky. Vychází totiž ze 

stejných právních norem, p edpoklad , … a zpracovávají stejná data. 

 

Z tohoto d vodu požadoval autor po oslovených realitních kancelá ích data 

z uskute ných prodej  a ne modelová data. Cílem bylo nejen zjistit jak sledované 

parametry ovlivní rozdíl cen mezi družstevním a osobním vlastnictvím, ale i jak se ceny 

realizovaných prodej  liší od prvotních cenových model  vytvo ených práv  pomocí 

specializovaných program . Tzn. jestli klienti doporu ené ceny bezvýhradn  akceptují 

nebo má-li n jaký parametr vliv na zm nu t chto cenových model . 

 

5.10.1. Rozdíl cen v závislosti na velikosti byt   

Jak v p ípad  analýzy rozdílu cen mezi byty v osobním vlastnictví a družstevními byty 

v závislosti na velikosti byt  (graf 15), tak i v závislosti na lokalit , kde se byty nacházejí 

(graf 16) došel autor této práce p i vyhodnocování dat z pr zkumu k zajímavým 

výsledk m. Rozdíly mezi sledovanými formami vlastnictví ve prosp ch byt  v osobním 

vlastnictví nebyly pro odborníky z realitních kancelá í nic p ekvapujícího. Výhody 

osobního vlastnictví autor v p edcházejících kapitolách popsal. Ovšem samotný pr h 

chto rozdíl  nebyl podle jejich komentá  pln  o ekávaný. Programy, se kterými v tšina 

realitních kancelá í p i vytvá ení cenové nabídky pracuje, totiž vytvá í p i modelování 

pr hy t chto závislostí vícemén  konstantní nebo lineární. V následných komentá ích, o 

které je autor po zpracování výsledk  požádal, zástupci oslovených realitních kancelá í 

záv ry tohoto pr zkumu potvrdili a podle zkušeností z praxe jim dávají p evážn  za 

pravdu. V p ípadech, kde výsledky nekopírují konstantní nebo lineární pr h 
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modelovacích program  totiž neprobíhají prodeje t chto nemovitostí snadno. Realitní 

kancelá e jsou nuceny n kolikrát opravovat (snižovat) cenovou nabídku, aby došlo k 

prodeji v rozumném období. Z t chto d vod  byly výsledky dotazníkového šet ení pro 

samotné realitní kancelá e podn tné. A zejména menší z nich potvrdily, že je využijí 

v prodejní praxi a také p i analýze nových i starších prodej . Tyto realitní kancelá e 

nemohou díky nižšímu po tu uskute ných prodej  provád t tak d kladné zhodnocení 

chto obchod , jako je tomu v p ípad  kancelá í s mnoha pobo kami.  

 

Graf 15 – závislost rozdílu cen mezi OV a DR na velikosti byt  

 

Zdroj: Vlastní tvorba 

 

Komentá e ke konkrétním výsledk m pr zkumu byly velmi podobné. Podle v tšinového 

názoru m žeme vyšší rozdíl v p ípad  byt  2+1, 3+kk a 3+1 vysv tlit v tším zájmem trhu 

po t chto velikostech a dispozi ních ešení s perspektivou trvalého bydlení. Proto je p i 

výb ru byt  s t mito dispozicemi parametr vlastnictví jeden z d ležitých.  

Malé byty (1+kk, 1+1 a áste  2+kk) jsou lukrativn jší spíše pro mladé. Zde se 

edpokládá, že je asem vym ní za v tší. M že to být z d vod  odchodu za prací, 

est hování se za partnerem, plánování rodiny a jiných. Menší byty jsou také nej ast ji 
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využívány pro nájemní bydlení. Ve výše zmi ovaných p ípadech není parametr vlastnictví 

prioritní.  

Menší rozdíl cen mezi družstevními byty a byty v osobním vlastnictví u dispozi  v tších 

byt  byl ve v tšin  komentá  vysv tlován vyšší cenou t chto nemovitostí. Poptávka je 

díky v tší cen  menší než u p edcházejících kategorií. Zejména vzhledem k sou asné 

finan ní situaci v tšiny domácností. Tento fakt proto nedovoluje cenu u byt  v osobním 

vlastnictví výrazn ji navyšovat. Navíc klientela, která tento typ byt  žádá, se alternativn  

rozhlíží také po rodinných domech a p i vyšší cen  by pravd podobn  tento typ bydlení 

volili rad ji.  

5.10.2. Rozdíl cen v závislosti na lokalit  

Také v p ípad  závislosti rozdílu cen mezi družstevními byty a byty v osobním vlastnictví 

na kvalit  lokality, kde se nacházejí, byly výsledky získané z dotazníkového šet ení 

áste  odlišné od model  RK (graf 16). Stejn  jako v p edchozím p ípad  se lišily v od 

konstantních nebo lineárních model  generovaných t mito programy. V pr rných 

lokalitách byly rozdíly cen vyšší než v lokalitách neatraktivních, ale p ekvapiv  také než 

v lokalitách lukrativních. 

 

Graf 16 – závislost rozdílu cen mezi OV a DR na lokalit  

 

Zdroj: Vlastní tvorba 
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Z komentá  získaných od zástupc  realitních kancelá í se dá vyvodit v tšinový záv r. 

Parametr formy vlastnictví byt  není prioritní ve špatných lokalitách, ale p ekvapiv  ani 

v lokalitách lukrativních. Špatné lokality k bydlení nelákají a jde v tšinou o p echodné 

ešení volené p edevším pro nízké ceny nemovitostí, které se v nich nachází. Proto také 

prodávající nem že p i nabídce jít s cenou u byt  v osobním vlastnictví výrazn ji výš 

oproti cenám družstevních byt . V lukrativních lokalitách je naopak zájem o bydlení v nich 

velký. Lidé tu cht jí bydlet „za každou cenu“. Proto i zde není parametr vlastnictví p i 

rozhodování nejd ležit jší. Lidé jsou ochotni si p iplatit i za družstevní byty, které se tak 

svými cenami blíží cenám byt  v osobním vlastnictví. 

 

5.11. Ochota ke koupi 

Poslední analýzou výsledk  dotazníkového šet ení byla ochota klient  realitních kancelá í 

k nákupu dražších byt  v osobním vlastnictví v závislosti na rozdílu cen mezi ob ma typy 

vlastnictví. Výsledky se mírn  lišili v závislosti na lokalit  a velikosti bytu, ale p ekvapiv  

nebyly odlišné p íliš a navíc jejich pr h byl stejný, proto je autor vyhodnotil jako celek. 

 

Graf 17 – Ochota k nákupu dražších byt  v OV v závislosti na zvyšujícím se 

procentuálním rozdílu cen mezi ob ma typy vlastnictví  
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Zdroj: Vlastní tvorba 
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Komentá e k této ásti pr zkumu pln  korespondují s výsledky zachycenými v grafu .17. 

S v ším rozdílem cen mezi družstevními byty a byty v osobním vlastnictví klesá podle 

edpoklad  ochota lidí k nákupu dražší formy bydlení. Pr h této závislosti p inesl dva 

zlomy. Do ur itého rozdílu v cenách (cca 6-8%) je ochota klient  k nákupu bytu v osobním 

vlastnictví jen mírn  klesající. Stále velké procento poptávajících by si za tento typ 

vlastnictví rad ji p iplatilo. P i v tším rozdílu (8-16%) pak k ivka ochoty k nákupu t chto 

byt  rychle klesá. Do mírného poklesu se k ivka ochoty k nákupu p ekvapiv  vrací p i 

rozdílech p esahujících 16%. Tento trend byl zd vodn n typem klient  poptávajících tyto 

byty. Jde o bonitn jší klienty, kte í krom  bydlení hledají možnost dobrého uložení 

kapitálu. Proto na cenu v t chto p ípadech prioritn  nehledí. Z výsledk  šet ení vyplynul 

pro laika také jeden zajímavý fakt. Pokud by ceny družstevních byt  a byt  v osobním 

vlastnictví byly stejné, ne všichni by dali p ednost mít vlastní nemovitost. Odborníci 

vysv tlují tuto situaci tím, že existuje ur ité procento klient , kte í se neradi starají o 

administrativní i technické záležitosti správy byt , spole ných prostor, … Proto volí rad ji 

družstevní byt, kde se o tyto záležitosti stará vedení družstva. A to i p esto, že si ve form  

nájmu tyto služby zaplatí. 
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6. ZÁV R 

Cílem diplomové práce bylo analyzování sou asného stavu na trhu nemovitostí, p emž 

zkoumání bylo zam eno na specifickou nemovitost – byty. Podrobn ji pak byl analyzován 

vliv formy vlastnictví na jejich cenu. Zejména pak v závislosti na kvalit  lokality, kde se 

nemovitost nachází a na velikosti, resp. dispozi ním ešení daného bytu. V teoretické ásti 

byl vysv tlen pojem nemovitost a byly specifikovány vlastnosti, kterými jsou nemovitosti 

typické. Teoretická ást obsahuje i kapitolu o vývoji na trhu s byty v eské republice. 

Pozornost byla v nována i jedné velmi specifické, mediáln  známé oblasti z Ústeckého 

kraje, sídlišti Chánov v Most . Na tomto p íkladu je ukázána velmi netypická situace na 

trhu s byty a jsou ilustrovány zvláštní aspekty, které k nestandardní situaci v této oblasti 

ispívají.  

 

Praktická ást je v nována dotazníkovému šet ení, jehož cílem bylo získání podklad  pro 

podrobn jší vyhodnocení sou asné situace na trhu s byty v eské republice a pro podrobný 

rozbor vlivu formy vlastnictví na cenu t chto nemovitostí. Respondenty byly v tomto 

ípad  realitní kancelá e ze všech kraj eské republiky. Realitní kancelá e jsou 

považovány za d ležitý subjekt na trhu s nemovitostmi. Výsledky získané z dotazníkového 

šet ení byly v praktické ásti vyhodnoceny, z výsledk  byly vyvozeny ur ité záv ry o 

sou asné situaci na trhu s byty a zhodnocení vlivu vlastnictví na cenu nemovitostí 

v závislosti na kvalit  lokality a dispozi ním ešení byt .  

 

Jak již bylo uvedeno v teoretické ásti, celkový vývoj na trhu nemovitostí se v eské 

republice b hem posledních n kolika let pom rn  zpomalil. Autor diplomové práce se 

domnívá, že na vin  jsou hlavn  bankovní subjekty, které zp ísnily podmínky pro získání 

úv rových produkt  na bydlení. Lidé si uv domili, že mít tzv. „vlastní st echu nad hlavou“ 

je d ležitý atribut v jejich život  a proto i nadále trvá poptávka po bytech v osobním 

vlastnictví. Dle realizovaného pr zkumu i realitní kancelá e evidují ve svých nabídkách 

nejv tší po et byt  v osobním vlastnictví spíše, než byt  družstevních. O družstevní byty je 

zájem stále, nicmén  p i koupi bytu t žko m žeme odhadnout jakým sm rem se bude 

ubírat náš život a nemožnost nap . pronájmu družstevního bytu v budoucnu by mohlo být 

nevýhodou. Proto je preferován práv  byt v osobním vlastnictví. P estože zájem o koupi 
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byt  stále trvá, v poslední dob  byl vypozorován i jiný trend a to ast jší využívání bydlení 

v nájemních bytech. Pravdou z stává, že tento typ bydlení využívají spíše mladí lidé, jejich 

život se stále vyvíjí a ješt  se necht jí usadit, ale o tomto typu bydlení uvažují i mnozí 

další. Tento trend ale m že být velmi intenzivn  ovlivn n i probíhající deregulací, která 

zap iní nár st nájemného. Jak bylo v diplomové práci zmín no, je velmi d ležité aby 

byla stanovena logická pravidla pro zvyšování nájemného a nedocházelo tak ke 

stanovování nep im ených ástek za bydlení. Bydlení v nájemních bytech je d sledkem 

kolika aspekt . U obyvatel panuje nejistota zam stnání a tím i p íjmu, který je pot eba 

na splácení hypote ního úv ru, jenž ve v tšin  p ípad  trvá n kolik desítek let. Mladí lidé, 

kte í v dnešní dob  uvažují o koupi bytu pomocí hypote ního úv ru už musí zvážit i možná 

rizika, která b hem splácení mohou nastat. Jedním velmi typickým je odchod partnerky 

(partnera) na mate skou dovolenou. P ísp vek od státu v dob  mate ské dovolené je velmi 

nízký a velmi asto je tém  nemožné zvládnout splácení hypotéky. Dalším d ležitým 

aspektem je i doba pracovní smlouvy. V sou asné dob  se zam stnavatelé p iklán jí spíše 

k pracovním smlouvám na dobu ur itou. Získat finan ní prost edky od banky s pracovní 

smlouvou na dobu ur itou je tém  nemožné.  

 

Provedené dotazníkové šet ení ukázalo, že sou asná politická a ekonomická situace je 

považována za nestabilní. Tento výsledek jasn  podporuje i výše zmín nou ned ru 

obyvatel využívat finan ních produkt  od bankovních institucí k získání bydlení. Nemají 

jistotu p íjmu, který by pokryl splátky úv ru. V p ípad , že jeden z partner  odejde na 

mate skou dovolenou, p ijde o práci nebo nebude schopen z d vodu nemoci vykonávat 

zam stnání, ocitne se rodina ve finan ní krizi. A  by se na první pohled mohlo zdát, že 

stagnaci na trhu s byty zp sobují hlavn  banky a jiné instituce poskytující finance na 

bydlení, p vodním zdrojem nejistoty a ned ry je státní politika a ekonomická situace. 

V sou asné dob , kdy jsou realizována r zná opat ení ke snížení státního dluhu, ale asi 

s nejv tší pravd podobností nelze o ekávat v této sfé e žádné pozitivní kroky ke zlepšení 

situace.  

 

Ze samotné analýzy vlivu formy vlastnictví na cenu nemovitostí resp. byt  vyplynulo 

kolik zajímavých výsledk . V první ad  se potvrdil se p edpoklad, že forma vlastnictví 
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má na cenu nemovitosti velký vliv. Pr hy rozdílu cen mezi družstevními byty a byty 

v osobním vlastnictví v závislosti na kvalit  lokality a dispozi ním ešení jednotlivých byt  

však p ímo nekorespondovaly s modely vytvo enými programy na vypracovávání tržních 

odhad  a cenových nabídek. Tyto programy modelovaly pr h t chto závislostí vícemén  

konstantní nebo lineární. Výsledky ale tyto modely nekopírovaly. V následných 

komentá ích t chto odlišností zástupci oslovených realitních kancelá í záv ry tohoto 

pr zkumu potvrdili a podle zkušeností z praxe jim dávají p evážn  za pravdu. Zejména pro 

menší realitní kancelá e, které se ve v tší mí e nezabývají analýzou svých prodej  byly 

výsledky dotazníkového šet ení podn tné a podle jejich tvrzení je využijí v prodejní praxi a 

také p i analýze nových i starších prodej . 
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ÍLOHA .1: 

 

Zdroj: OSTATEK, L. 2010.



 

 

ÍLOHA .2: Dotazník – Ekonomika nemovitostí 

 

1. Ozna te k ížkem kraj, ve kterém Vaše realitní kancelá  p sobí. 

KRAJ POLE K OZNA ENÍ 
Liberecký   
Ústecký   
Královéhradecký   
Karlovarský    
Plze ský   
Jiho eský   
Zlínský   
St edo eský   
Pardubický   
Vyso ina   
Jihomoravský   
Olomoucký   
Moravskoslezský   
Hl. m. Praha   

 

2. Ohodno te ísly 1 - 9 faktory, které ovliv ují trh nemovitostí. (1 - nejvíce ovlivní, 9 - nejmén  ovlivní)  

    (každé íslo se opakuje pouze jednou, všechna ísla od 1 do 9 musí být využita) 

FAKTOR HODNOCENÍ 
Velikost lokality   
Ohrani enost lokality   
Po et obyvatel v lokalit    
Ekonomické bohatství v lokalit    
Zam stnanost   

írodní podmínky   
ístup k lokalit    

Ob anská vybavenost   
Výše nájemného   

 

3. Jaká forma bydlení je v sou asné dob  nejpoptávan jší? (1 - nejvíce poptávaná, 2 - st ed, 3 - nejmén    

poptávaná) 

    (každé íslo se opakuje pouze jednou, všechna ísla od 1 do 9 musí být využita) 

FORMA BYDLENÍ HODNOCENÍ 
Byt v osobním vlastnictví   
Družstevní byt   
Nájemní byt   

 



 

 

4. Jaká forma bydlení je v sou asné dob  nejvíce nabízenou formou? (1 - nej ast ji nabízená, 2 - st ed, 3 - 

nejmén  nabízená) 

    (každé íslo se opakuje pouze jednou, všechna ísla od 1 do 9 musí být využita) 

FORMA BYDLENÍ HODNOCENÍ 
Byt v osobním vlastnictví   
Družstevní byt   
Nájemní byt   

 

5. Jaké výhody a nevýhody vnímáte jednozna  u jednotlivých forem bydlení? 

FORMA BYDLENÍ VÝHODY NEVÝHODY 
Byt v osobním vlastnictví     
Družstevní byt     
Nájemní byt     

 

6. Nahrává sou asná politika bydlení rozvoji trhu nemovitostí? Ano/Ne/Nevím 

7. Považujete sou asnou ekonomickou a politickou situaci za stabilní? Ano/Ne/Nevím 

8. Považujete právní podmínky pro p evod nemovitosti za vyhovující? Ano/Ne/Nevím 

9. Považujete deregulaci nájemného za pozitivní/negativní? 

10. O ekáváte od letošního roku 2011 výrazné zm ny na trhu s nájemními byty? Ano/Ne/Nevím 

11. Otázka . 11:  Jaké jsou pr rné ceny srovnatelných byt  (podobné vybavení, stejná lokalita, …) 

v p ípad  osobního vers. družstevního vlastnictví? Uve te více p ípad  pro byty 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 

3+kk, 3+1, 4+kk a 4+1 v r zných lokalitách u vámi realizovaných zakázek. Kvalitu lokality (dostupnost 

práce, zábavy, kultury, školy, školky, obchody, … ; p íroda, hlu nost, …) ozna te L1 = nejhorší, L10 = 

nejlepší.  

VELIKOST BYTU OSOBNÍ VLASTNICTVÍ DRUŽSTEVNÍ VLASTNICTVÍ LOKALITA 

 

   
   

   

   

   

   

 

12. Jaká je ochota vašich klient  koupit dražší byty v p ípad , že se jedná o osobní vlastnictví? (kolik procent 

klient  (viz. jednotlivé položky otázky 11) dá podle vašich zkušeností p ednost form  vlastnictví p ed cenou?  


	1. ÚVOD
	2. CÍL PRÁCE A METODIKA
	2.1. Cíl práce
	2.2. Metodika

	3. PŘEHLED ŘEŠENÉ PROBLEMATIKY
	3.1. Pojem nemovitost
	3.2. Vlastnosti nemovitostí
	3.2.1. Nemovitosti jsou nepřemístitelné
	3.2.2. Nemovitosti jsou individuálním, neopakovatelným výrobkem
	3.2.3. Nemovitosti jsou věci s dlouhodobou životností
	3.2.4. Nemovitosti jsou věci s odlišným vztahem morální a fyzické životnosti
	3.2.5. Nemovitosti jsou věci vyznačující se náročností na neobnovitelné zdroje
	3.2.6. Nemovitosti jsou věci se složitě strukturovaným systémem

	3.3. Oceňování nemovitostí
	3.4. Katastr nemovitostí
	3.5. Cena a hodnota nemovitosti
	3.5.1. Cena administrativní
	3.5.2.  Cena pořizovací
	3.5.3. Cena reprodukční
	3.5.4. Věcná hodnota
	3.5.5. Výnosová hodnota
	3.5.6. Obvyklá cena

	3.6. Výjimky v oceňování nemovitostí
	3.6.1. Oceňování v bankovnictví
	3.6.2. Oceňování v obchodních aktivitách
	3.6.3. Oceňování v pojišťovnictví
	3.6.4. Oceňování ve správě majetku

	3.7. Charakteristika a analýza trhu nemovitostí v České republice
	3.7.1. Trh nemovitostí – obecná charakteristika
	3.7.2. Vývoj trhu nemovitostí v České republice
	3.7.3. Státní bytová politika České republiky
	3.7.4. Současná situace na trhu nemovitostí v České republice
	3.7.5. Porovnání situace na trhu nemovitostí České republiky a Polska

	3.8. Faktory ovlivňující cenu nemovitostí
	3.9. Formy vlastnictví
	3.9.1. Družstevní byty
	3.9.2. Byty v osobním vlastnictví
	3.9.3. Nájemní byty
	3.9.3.1. Regulace x deregulace nájemného


	3.10. Vymezení a charakteristika specifické oblasti v České republice
	3.10.1. Most - Sídliště Chánov


	4. PRAKTICKÁ ČÁST
	4.1. Dotazníkové šetření
	4.1.1. Rozbor otázek dotazníku


	5.  ZHODNOCENÍ VÝSLEDKŮ A DOPORUČENÍ
	5.1. Faktory ovlivňující trh nemovitostí
	5.2. Nejčastěji poptávaná forma bydlení
	5.3. Nejčastěji nabízená forma bydlení
	5.4. Výhody a nevýhody jednotlivých forem bydlení
	5.5. Zhodnocení současné politiky bydlení v České republice
	5.6. Stabilita ekonomické a politické situace v České republice
	5.7. Právní podmínky pro převod nemovitostí
	5.8. Postoj k deregulaci nájemného
	5.9. Změny na trhu s nájemními byty v roce 2011
	5.10. Vliv formy vlastnictví na cenu bytů
	5.10.1. Rozdíl cen v závislosti na velikosti bytů
	5.10.2. Rozdíl cen v závislosti na lokalitě

	5.11. Ochota ke koupi

	6. ZÁVĚR
	7. SEZNAM POUŽITÝCH ZDROJŮ
	SEZNAM TABULEK:

