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RESUME

Ekonomika nemovitosti

Bydleni je zakladni Zivotni potiebou. Tato Zivotni potieba se realizuje na trhu nemovitosti.
Trh nemovitosti v Ceské republice zaznamenal od roku 1989 vyrazné zmény. Kromé
standardniho vyvoje, ktery kopiruje vyvoj ekonomické a politické situace zemé¢, patiil
k vyznamnym meznikam i vstup do Evropské unie a snaha ¢eského trhu nemovitosti
prizptsobit se zdpadnim zemim. Tato diplomova prace je zaméiena na rezidenéni
nemovitosti, a to byty a bytové domy. Zabyva se analyzou soucasného stavu na trhu s byty
se zvlastnim prihlédnutim k riznym forméam vlastnictvi a formam bydleni, které se na trhu
s byty v Ceské republice vyskytuji. Cilem préace pak je zhodnoceni vlivu formy vlastnictvi
na cenu nemovitosti, resp. byt (bytovych jednotek).

Kli¢ova slova: byt, nemovitost, forma vlastnictvi, trh, bytova 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. UvoD

Trh nemovitosti v Ceské republice zaznamenal od roku 1989 vyrazné zmény. Kromé
standardniho vyvoje, ktery kopiruje vyvoj ekonomické a politické situace zemé, patfil

k vyznamnym meznikam i vstup do Evropské unie a tim i postupna konvergence ¢eského
trhu nemovitosti k zapadnimu. Tato diplomova prace je vymezena na jeden typ
nemovitosti a to byty a bytové domy. Zabyva se analyzou sou¢asného stavu na trhu s byty
se zvlastnim prihlédnutim k raznym formam vlastnictvi a formam bydleni, které se na trhu

s byty v Ceské republice vyskytuji.

V teoretické ¢asti diplomove préce bude charakterizovan pojem nemovitost a jeji
vlastnosti. ZvIa$tni pozornost je vénovana systému ocenovani nemovitosti v Ceské
republice a jednotlivym typam cen, se kterymi se v praxi miZzeme setkat, vcetné téch
specifickych, které se pouzivaji napiiklad v bankovnictvi nebo v pojistovnictvi. V dalsi
¢asti bude vysvétleno fungovani trhu nemovitosti z obecného hlediska. Autor zahrnuje i
grafické zobrazeni poptavkovych a nabidkovych kiivek a nastavovani rovnovahy v ptipadé
dokonalé konkurence na trhu nemovitosti. Nasleduje zhodnoceni vyvoje na trhu
nemovitosti v Ceské republice a zmény, které v poslednich desetiletich probehly. Sougasna
situace Ceské republiky je porovnana s vybranou zahrani¢ni zemi. Jedna z kapitol je
vénovana medialn¢ znamé oblasti z Mostu — sidlisti Chanov. Na tomto piikladu budou
ilustrovany jiné faktory, které mohou situaci na trhu nemovitosti ovliviiovat a proti kterym

je velmi t&éZké uplatnovat néjaka napravna opatieni.

Analyza sou¢asneho stavu na trhu nemovitosti bude provedena na z&kladé dotaznikového
Setieni, piicemz dotazniky budou distribuovany realitnim kancel&iim, které jsou autorem
povazovany za duleZité subjekty na trhu nemovitosti. Prvni ¢ast praktické ¢asti diplomoveé
prace vysvétluje pouziti jednotlivych otazek z dotazniku, které budou nasledné ve druhé

¢asti analyzovany a vysledky budou zhodnoceny formou grafickych zobrazeni.



V zavéru diplomové prace budou ziskané vysledky hodnoceny a bude z nich vyvozena
analyza souc¢asného stavu na trhu nemovitosti v Ceské republice. Autor se pokusi 0 navrh
napravnych opatieni, ktera by mohla sou¢asny stav na trhu zlepsit a na ktera by se méla

soucasna vlada a ostatni subjekty ptsobici na trhu nemovitosti, zamétit.
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2. CILPRACE AMETODIKA
2.1. Cil prace

Diplomova préce si klade za cil zhodnoceni sou¢asného stavu na trhu nemovitosti. Zjistuje
vliv pravni formy vlastnictvi na cenu nemovitosti, piicemz zkouma specifickou nemovitost
—byt. Trh s bytovym fondem je nejvétSim segmentem obchodovatelnym na trhu

s nemovitostmi a forma vlastnictvi cenu a tim i zpisob obchodovani vyrazné ovliviuje.
Podrobnéji pak autor zkouma tento vliv v zavislosti na kvalité lokality, kde se nemovitost
nachazi a na velikosti, resp. dispozi¢nim feSeni daného bytu. To jsou parametry, které

z pohledu kupujiciho, nejvice rozhoduji o koupi nemovitosti.
2.2. Metodika

Teoretickd ¢ast vyuziva deskriptivni metody. Pti zpracovani literarni reSerSe bylo ¢erpano
z platnych pravnich norem — z&kona o ocenovani, zakona o Uzemnim planovani a
stavebnim fadu, obcanskeho zékoniku a odborné literatury uvedené v seznamu. Nekteré
zavéry byly pro pirehlednost zpracovany metodou SWOT analyzy do tabulek, kde popisuji
klady a z&pory jednotlivych pravnich forem vlastnictvi a dalSich parametrt ovliviujicich

cenu nemovitosti.

Pro Ucely praktické ¢asti prace byla vybrana jako metoda vyzkumu forma dotazniku.

Respondenty se staly realitni kancelaie z celé Ceské republiky. Realitni kanceléate jsou
povaZzovany za jeden z hlavnich subjektt na trhu nemovitosti, ktery ma o problematice
nejaktudlIngjsi piehled, proto jsou autorem povaZzovany za ty nejvhodnéjsi respondenty,
ktefi mohou poskytnout potrebné informace pro Gcely této diplomové prace — expertni

stanovisko.

Jednotlivé otazky z dotazniku pak byly zpracovavany metodou kvantitativni analyzy dat a

zavérecna otazka tykajici se ochoty klientt realitnich kancelaii koupit drazsi byty

Vv ptipadg, Ze se jedna o osobni vlastnictvi metodou CVM.
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3. PREHLED RESENE PROBLEMATIKY
3.1. Pojem nemovitost

Veéci, které ¢lovek vyrabi a spotiebovava, se obecné déli do dvou zakladnich skupin —
movitosti a nemovitosti. Tato diplomova prace eSi problematiku té druhé skupiny — tedy
nemovitosti. Ob¢ansky zakonik definuje nemovitost jako pozemky a stavby spojené se

zemi pevnym zékladem.*

Pozemkem se rozumi ¢ast zemského povrchu oddélena od ostatniho zemského povrchu
hranici Gzemni sprévni jednotky nebo hranici katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou,
hranici drzby, hranici druhi pozemki, poptipadé rozhranim zpisobu vyuZiti pozemka.
Podle zpusobu vyuziti pozemku se odliSuji zastavéné plochy, nadvoii, orna pada,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny, lesni pozemky, vodni plochy a
ostatni plochy. Parcelou se nazyva pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,
zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem. Trvalé porosty jsou souc¢asti
pozemku do doby, dokud nejsou oddé¢leny, a po tuto dobu jsou tedy povaZzovany za
nemovitost. Trvalé porosty jsou okrasné, uzitkové nebo plevelné porosty v pripadé, Ze
jejich vegeta¢ni obdobi je del$i neZ dva roky.?

Pojem stavba je ve vztahu k pojmu nemovitosti SirSiho obsahu. Za nemovitost se povaZzuje
pouze ta stavba, ktera je spojena se zemi pevnym zakladem. Za nemovitost tedy bude
povaZzovana budova, hala, jiné stavby jako zemni sklep, oploceni, venkovni Upravy, to viak

jen za podminky jejich spojeni se zemi pevnym zakladem.®

! Obeansky zékonik. §119, odst. 2. [online] Praha. [cit. 20. 12. 2010] Dostupny z WWW
<http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcanzak/cast1.aspx>

2 DOLECEK, M. Nemovitosti. [online] Praha. [cit. 25. 12. 2010] Dostupny z WWW
<http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-ukonech/nemovitosti-opu/1000818/48034/#b1>
¥ DOLECEK, M. Nemovitosti. [online] Praha. [cit. 25. 12. 2010] Dostupny z WWW
<http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-ukonech/nemovitosti-opu/1000818/48034/#b1>
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3.2. Vlastnosti nemovitosti

Od movitych véci a predméta se nemovitosti odliSuji nékolika typickymi
charakteristikami, které ve svych skriptech definoval Cisai *:

3.2.1. Nemovitosti jsou nepiemistitelné

Tato charakteristika vypliva jiz ze samotné definice nemovitosti v Ob¢anském zakoniku,
ktera definuje nemovitost jako véc spojenou ze zemi, tudiz nepremistitelnou. Z SirSiho
pohledu je potieba si uvédomit, Ze veSkeré ¢innosti ¢lovéka se toc¢i kolem nemovitosti a
pravé clovek se musi poloze nemovitosti prizpasobit a prizpusobit ji i veSkeré své byti,

konani, podnikani. Lokace nemovitosti je proto velmi duleZita.

3.2.2. Nemovitosti jsou individudinim, neopakovatelnym vyrobkem

KaZda nemovitost se od sebe lisi tim, pro co je vytvoiena a svou uzitnosti. Zaroven i diive
zminéna lokace nemovitosti dava nemovitosti jistou jedine¢nost, protoze na tom
konkrétnim misté jiz jind nemovitost stat nemuze a déla ji to tedy jedine¢nou. Odlisné je i
rozestavéni nemovitosti, pouzity materiél, ndklon nemovitosti na nékterou ze svétovych

stran, dispozi¢ni usporadani nemovitosti a také vybaveni objektu.

3.2.3. Nemovitosti jsou véci s dlouhodobou Zivotnosti

Fyzické Zivotnost bytovych domu se pohybuje cca na 80 az 100 let. V dnedni dobé¢, vlivem

pouZzitych materiala a rychlosti realizace staveb, se miZe tato doba pomérné vyrazné kratit.

3.2.4. Nemovitosti jsou vé&ci s odliSnym vztahem morélni a fyzické Zivotnosti

Kazda véc, at’ uz movita nebo nemovita, podléha v ¢ase urcitému fyzickému nebo
moralnimu opotiebeni. Nemovitosti ztraci svou hodnotu o néco odliSnym zptsobem a
jejich opotiebeni ma jiny prabéh nez u véci movitych. Movité véci se opotiebovavaji
pomérné soubézné jak fyzicky tak i moralné a postupem ¢asu jsou nenasilné vymeénény za
movitost jinou, novou. Nemovitosti jsou stalé a maji dlouhou Zivotnost. Pomérné snadné je

Ize ,,moralné oZivovat* rekonstrukcemi ¢i modernizacemi. Dnes je ¢astou praxi, Ze

* CISAR, J. Vybrané otazky z trhu nemovitosti. Praha, 1996. Vyd. prvni. ISBN 80-7079-690-1, str. 10.
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historické domy v centrech mést jsou rekonstruovany a modernizovany, aby se v nich i

nadale mohlo bydlet a ptitom zachovaly svij puvodni charakter.

3.2.5. Nemovitosti jsou vé&ci vyznacujici se nadro¢nosti na neobnovitelné zdroje

Tato vlastnost se vztahuje na material, ze kterého se stavby realizuji, ale i na omezeny

pocet stavebnich pozemkii.

3.2.6. Nemovitosti jsou vé&ci se sloZité strukturovanym systémem

Tento systém zahrnuje velké mnoZstvi femesinych profesi, které jsou pfi stavbé
nemovitosti potieba. Dalo by se fici, Ze v sou¢asné dobé neexistuje odvétvi, které by

v rdmci trhu nemovitosti nemeélo své uplatnéni.

Kromé klasickych, vySe zminénych charakteristik nemovitosti, definoval Cisat i vlastnost
nematerialni, a to ,,nemovitosti jako pamét’ lidstva a naroda a hmotny zéklad kulturniho
Zivotniho prostiedi“.®> Cisat poukazuje na fakt, Ze nemovitosti jsou, vzhledem ke své
dlouhodobé Zivotnosti, vZdy soucasti néjaké dlouhodobé éry v Zivoté ¢loveéka, lidstva.
Tvofii urcity charakter mést, at’ uz pozitivni nebo negativni. Vyjadiuji, jak lidé v ur¢itych
dobéch Zili, jaké byly trendy a jaké na né pusobily civiliza¢ni vlivy. KaZzda nemovitost je
konkrétnim zpasobem poznamenana architekturou, ktera v té dané dobé puasobila. Dle
Cisare® jsou nemovitosti jako vécné doklady civilizagni Grovng. Cim vyspélejsi civilizagni
uroveri, tim bohatSi spole¢nost, tim vice nemovitosti, tim take vétsi péce o nemovitosti.
Cisar dale poukazuje na vyznam piedavani nemovitosti z generace na generaci a s tim i

jejich deédicky vyznam pro narod.
3.3. Ocenovani nemovitosti

ProtoZe se tato diplomové prace bude zabyvat stavbami, lze vyuZzit jejich ¢lenéni dle
oceriovani tak, jak navrhla Heralovéa ’ ve své publikaci. Stavby &leni na stavby pozemni,

inZzenyrské stavby, vodni nddrzZe a rybniky a jiné stavby. Mezi pozemni stavby radi stavby

> C[SAI:{, J. Vybrané otazky z trhu nemovitosti. Praha, 1996. Vyd. Prvni. ISBN 80-7079-690-1, str. 14.
® CISAR, J. Vybrané otazky z trhu nemovitosti. Praha, 1996. Vyd. Prvni. ISBN 80-7079-690-1, str. 15.
"HERALOVA, R. Oceiiovani nemovitosti. Praha, 2008. \Vyd. Prvni. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 8.
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prostoroveé soustiredéné a navenek uzaviené obvodnimi sténami a stieSnimi konstrukcemi.
Pozemni stavbou se rozumi i venkovni Upravy, jako jsou kanaliza¢ni pripojky, Zumpy,
septiky, ploty, atd. Mezi inZenyrské stavby fadi Heralova dopravni stavby (mosty, pozemni
komunikace, ...) vodni stavby, véZe, stozZary, studny. Pfedmétem ocenovani se pak stavaji
rodinné byty, domy, spole¢né ¢asti domu, haly, vedlejsi stavby, stavby pro rodinnou
rekreaci a soubory staveb a funkeni celky. VSechny tyto zminéné nemovitosti je potieba

v raznych ptipadech ocenovat a tato kapitola mé za kol seznamit s metodami ocenovani a

dalSimi prvky, které s ocenovanim nemovitosti souvisi.
3.4. Katastr nemovitosti

S ocenovanim nemovitosti je potieba zkoumat a analyzovat majetkopravni vztahy

k ocetiované nemovitosti. Ty pak mohou mit rozhodujici dopad na cenu majetku.® Katastr
nemovitosti poskytuje soubor Gdaji 0 nemovitostech v Ceské republice. Zna hodfotu
viech staveb a nemovitosti na Gizemi Ceské republiky, systém informaci je uceleny a
prabézne¢ aktualizovany. Poskytuje i evidenci o vlastnickych pravech a jinych dulezitych
informacich, které se k jednotlivym nemovitostem vztahuji. V katastru se eviduji tyto

nemovitosti:®

- pozemky v podobg parcel

- budovy

- byty a nebytoveé prostory

- rozestavéné budovy, byty a nebytoveé prostory

- stavby stanovené zvlastnim piedpisem.
3.5. Cena a hodnota nemovitosti

V praxi se muizeme setkat s riznymi typy cen a hodnot nemovitosti, ale je potieba nejdrive
definovat rozdil mezi cenou a hodnotou. Cenou rozumime pojem pouZivany pro
pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Céstka je

nebo neni zvetfejnéna, zastava vsak historickym faktem. MuzZe nebo nemusi mit vztah

® HERALOVA, R. Ocefiovani nemovitosti. Praha, 2008. Vyd. Prvni. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 14.
® KUBA, B.; OLIVOVA, K. Byty a katastr nemovitosti. Praha, 2008. Viyd. Osmé. ISBN 978-80-7201-727-0,
str. 21.
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k hodnotg, kterou v&ci prisuzujf jiné osoby.™® Hodnota pak neni skute¢n& zaplacenou,
poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to EKonomicka kategorie vyjadiujici penézni vztah
mezi zbozZim a sluZzbami, které Ize koupit, na jedné stran¢ kupujicimi a prodévajicimi na
stran& druhé, jak ve své publikaci zmitiuje Heralova'. P¥i ocetiovani je vzdy dileZité
presné definovat, jaka hodnota nemovitosti je zjistovana. Nasledujici podkapitoly definuji

jednotlivé ceny, se kterymi se mazeme v praxi setkat.

3.5.1. Cena administrativni

Administrativni cena nemovitosti je uré¢ovana znalcem, ktery ji dle ur¢itych Kkritérii stanovi.
Znalec je jmenovan dle zakona o znalcich a tlumog¢nicich a jeho znalecky posudek musi
obsahovat presné stanovené prvky a nalezitosti. Mezi faktory, které administrativni cenu
ovliviwuji, patii naptiklad fakt, zda je na nemovitost uvaleno vécné biemeno nebo muze byt
ovlivnéna lokaci, ve které se nemovitost nachazi. Cena se zjistuje dle cenového piedpisu,
v soucasné dobé podle zdkona ¢. 151/1997 Sh. o ocenovani majetku. Zjisténi
administrativni ceny vychazi zejména z fiskalniho zajmu statu. Ten potiebuje urcit danovy
zaklad, tedy cenu nemovitosti. K tomu, aby byla administrativni cena stanovena co
nejpiesnéji, byly vytvoieny provadéci vyhlasky a také dalezity zakon o ocenovani majetku,

ktery vypocet administrativni ceny definuje.

3.5.2. Cena pofizovaci

Cenu pofrizovaci Ize nazyvat i tzv. cenou historickou a rozumime ji cenu, za kterou bylo
moZno nemovitost poridit v dob¢ jejiho potizeni, u staveb pak v dob¢ jejiho postaveni.
V piipadé této ceny nezapocitavame opotiebeni nemovitosti.

3.5.3. Cena reprodukéni

Ani v tomto piipadé nezapocitavame opotiebeni nemovitosti a jako reprodukéni potizovaci
cenu oznacujeme sumu, za kterou by bylo mozno pofidit stejnou nebo velmi podobnou

nemovitost v dobé& ocenéni.

Y HERALOVA, R. Ocefiovani nemovitosti. Praha, 2008. Viyd. Prvni. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 15.
1 HERALOVA, R. Ocefiovani nemovitosti. Praha, 2008. Viyd. Prvni. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 15.
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3.5.4. Vé&cna hodnota

Vécna hodnota ma stejnou funkci jako pofizovaci cena, ale v tomto ptipadé zapocitavame i
ptipadné opotiebeni nemovitosti, nebo naklady, které vznikly na eliminaci ptipadnych vad.

V literatuie se miZzeme setkat i s ndzvem ,,substanéni hodnota“.

3.5.5. Vynosova hodnota

Vynosova hodnota predstavuje ocekavané vynosy z nemovitosti, neboli jistinu, kterou je
nutno pii stanovené drokové sazbé uloZit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako cisty

Vynos z nemovitosti.'?

3.5.6. Obvyﬁé cena

Obvykla cena neboli trzni hodnota, je cena nemovitosti, za kterou nemovitost oceni pri
béZném obchodnim styku ke dni ocenéni. Opét existuje mnoho faktord, které tuto cenu
ovliviwuji, jako je naptiklad lokalita, ekonomicka situace dané lokality (tzn. zaméstnanost,
technologie, inflace, ...), ale i socialné-demografické vlivy, mezi které patti stari populace,
Zivotni styl, vzdélani a dalsi. Pravo Evropske unie definuje trzni hodnotu jako cenu, za
kterou by pozemky, budovy a jiné stavby mohly byt prodany na zakladé soukromého
smluvniho aktu, mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za
predpokladu, Ze majetek je veiejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny

prodej a Ze obvyklé lhata je dosazitelna pii jednanich o prodeji.*®

Jesté predtim, neZ je stanovena trzni hodnota nemovitosti, musi byt proveden diakladny
rozbor a analyza prostiedi, ve kterém se nemovitost nachazi. Musi byt analyzovéana
ekonomicka situace, nabidka a poptadvka po nemovitostech v dané oblasti, zaroven i musi

probéhnout zhodnoceni konkurence.

Obecné muZeme k samotnému ocenéni pristoupit ttemi riznymi zpusoby, které znazoriuje

tabulka ¢ 1. Jsou to t¥i razné pristupy — ndkladovy, porovnavaci a vynosovy.

2 HERALOVA, R. Ocefiovani nemovitosti. Praha, 2008. Viyd. Prvni. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 16.
¥ HERALOVA, R. Ocefiovani nemovitosti. Praha, 2008. Viyd. Prvni. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 18.
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Tab. 1 - Role jednotlivych metod ocenovani

Cas: Minulost Soucasnost Budoucnost
Piistup: nékladovy porovnavaci Vynosovy
naklady na o L
T aktualni prodejni o
Hodnota potizeni ; oc¢ekavany vynos
] o ceny obdobnych T
reprezentuje: nemovitosti v o z nemovitosti
. . nemovitosti
minulosti
] ] porovnavaci Vynosova
Vystup: vécnd hodnota
hodnota hodnota

TRZNi HODNOTA

Zdroj: HERALOVA, R. Ocefiovani nemovitosti.

Néakladovy pristup vychazi z idaja z minulosti a hodnota nemovitosti vychazi z nakladi na
potizeni stavby a zaroven na zuSlechténi stavby. Vystupem je poté vécna hodnota neboli
substan¢ni hodnota nemovitosti. Oproti nakladovému ptistupu vychazi porovnévaci pristup
z aktudlni prodejni ceny dalSich podobnych nemovitosti. Tento piistup je pti urcovani
trzni hodnoty klicovy a v béZné praxi nejc¢astéji pozivany. Z prodejnich cen srovnatelnych
nemovitost se tak usuzuje na pravd&podobnou vysi ceny posuzované nemovitosti.** U
pristupu vynosového pak hraje zasadni roli budouci vynos vyplyvajici z vlastnéni —

nemovitosti.

Na zé&kladé rozboru toho, jak jmenované metody ocenéni prispivaji ke kone¢né hodnoté
nemovitosti, se stanovuje a odhaduje trzni hodnota nemovitosti. Na typu ocenované
nemovitosti zavisi i v ptipadé aplikace jednotlivych ptistupu. Néasledujici tabulka 2 uvadi,
jak jednotlivé hodnoty prispivaji k vysledné trzni hodnoté nemovitosti. Je potieba si ale

uvedomit, Ze vysledek trzniho ocenéni je odhad hodnoty nemovitosti, nikoliv jednozna¢né

“ HERALOVA, R. Ocefiovani nemovitosti. Praha, 2008. Vyd. Prvni. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 20.
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vypoctené ¢islo. Trzni hodnota je idedl, ke kterému se znalci a odhadci snazi pribliZit, jak

uvédf ve své publikaci Heralova.™

Tab. 2 - Vahy hodnot nemovitosti zjisténych ndkladovym, vynosovym a porovnavacim

zpusobem pro zjisténi vysledné trzni hodnoty

Rodinny dim

Porovnavaci hodnota nemovitosti 90%
Vynosova hodnota nemovitosti 0%
Vécna hodnota nemovitosti 10%

Supermarket (komeréni nemovitosti)

Porovnavaci hodnota nemovitosti 30%
Vynosova hodnota nemovitosti 60%
Vécna hodnota nemovitosti 10%
Byt

Porovnavaci hodnota nemovitosti 60%
Vynosova hodnota nemovitosti 40%
Vécna hodnota nemovitosti 0%

Pozemek stavebni

Porovnavaci hodnota nemovitosti 100%
Vynosova hodnota nemovitosti 0%
Vécna hodnota nemovitosti 0%

Zdroj: HERALOVA, R. Ocenovani nemovitosti.

3.6. Vyjimky v ocenovani nemovitosti

Kromé uvedenych zptasobt ocenovani nemovitosti existuji i specifické vyjimky pti

ocenovani:

> HERALOVA, R. Ocefiovani nemovitosti. Praha, 2008. Viyd. Prvni. ISBN 978-80-01-040232-4, str. 20.
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3.6.1. Ocenovéani v bankovnictvi

Utelem ocetiovani v tomto piipadé je stanoveni ceny nemovitosti, kterou chceme pouzit
jako zastavu Gveéru nebo k tvorbé a analyze podnikatelského zaméru. Velmi ¢astou praxi je
ruc¢eni nemovitosti. Banka musi pec¢livé posoudit, zda nemovitost, kterou potencialni
dluznik navrhuje jako zastavu Uvéru, ma poZadovanou cenu a zda je vibec k G¢elu vhodna.
V piipad¢, Ze by dluznik bance nespléacel finanéni prostiedky v bankou predem urcenych

splatkach, bude zastavend nemovitost dluznikovi odebrana.

3.6.2. Ocenovéani v obchodnich aktivitach

Napiiklad v pripadé slou¢eni podniku s dalSim podnikem musi byt ocenény vyznamné
poloZky majetku, jako jsou pravé nemovitosti. Ocenéni téchto podnikovych nemovitosti je
velmi duleZité napt. i pro banku, kterd dle toho urcuje bonitu klienta.

3.6.3. Ocenovani v pojistovnictvi

Jak definuje Heralova, pojistna hodnota véci miaze byt vyjadiena jako nova cena, ¢asova
cena a dohodnuté cena. Novou cenu rozumime finanéni obnos, ktery je potieba vynaloZit
na opétovné potizeni véci, a to stejného druhu, rozsahu, atd. Casové cena v sobé zahrnuje

jiZ ptipadné opotiebeni véci a dohodnuté cena je minéna jako trzni hodnota nemovitosti.

3.6.4. Ocenovéani ve spravé majetku

Kazdy podnik by me¢l evidovat technické zhodnocovani nemovitosti a vést naklady na

opravy a udrzby nemovitého majetku.

V této kapitole byly vysvétleny nekteré pojmy z oblasti ocenovani nemovitosti a zaroven
autor diplomové prace vysvétlil jednotlivé typy ocenovani nemovitosti. Kapitola uvedla
nékolik druhti ocenovani, zavérem ale lze fici, Ze nejcastéji pouzivanymi cenami jsou
administrativni cena a cena obvykl4, neboli trzni hodnota. Administrativni cena je velmi
dulezita pro fiskélni Gc¢ely finan¢nich instituci a trzni hodnota je v praxi nejéastéji
pouZivanou metodou ocenovani nemovitosti. JelikoZ pro trzni hodnotu neexistuji striktné
stanovené tabulky a vypocty ceny jako je tomu u administrativni ceny, jednotlivé finan¢ni

ohodnoceni stejnych nemovitosti mtzZe byt v zavéru razné. Z tohoto titulu by bylo vhodné
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vytvorit centralni databazi nemovitosti, ktera by dopomohla k co nejpodobnéjSimu
ocenovani nemovitosti trzni hodnotou. K tomu by ale musel pfispét i stat, coZ se prozatim

nedéje.

3.7. Charakteristika a analyza trhu nemovitosti v Ceské republice

Cilem této kapitoly je analyzovat poptavku a nabidku na trhu nemovitosti v Ceské
republice a vyvoj obecng. Na zavér této kapitoly bude situace Ceské republiky porovnana
s vybranou zahrani¢ni zemi a budou porovnany trendy, které vybrané trhy nemovitosti
ovliviuji. Pro G¢ely této diplomové prace bude pojmem nemovitost myslen ,,byt* ¢i
,»bytova jednotka“. Byt je pevné spjat s uréitym mistem vSeobecného povrchu zemského a

v diisledku toho ma charakter nemovitosti.*®

3.7.1. Trh nemovitosti — obecna charakteristika

Trh nemovitosti je souc¢asti komplexniho trzniho systému a podléha obecnym
zakonitostem, které na tomto trhu plati. Nabidka na trhu nemovitosti je tvoiena poctem
nemovitosti, které jsou na trhu nabizeny k prodeji. Poptavka po nemovitostech je tvoiena
vSemi kupujicimi, kteti chtéji nemovitost koupit. Vzajemnymi interakcemi téchto dvou
subjekta — prodavajicich a kupujicich, je tvofena cena nemovitosti. Pokud je nabidka
nemovitosti vetsi neZz poptavka, pak dochazi k poklesu cen. Je to dano charakterem
nemovitosti — neni mozno je presunout ¢i odstranit, jedna se o dlouhodoby piredmét, a
jejich cenu nelze kratkodob¢ ovlivnit a regulovat. S poklesem ceny nemovitosti klesaji i
ceny materialu a stavebnich praci, coz vyusti k poklesu developerskych praci. Pii previsu
nabidky nad poptavkou pak trvd pomérné dlouhou dobu, neZ se rovnovéha na trhu opét
ustali. Stejny princip plati i v opacném piipadé, kdy je poptavka vétsi nez nabidka. V této
situaci dochazi k rastu cen. Poptavku nelze okamzité uspokoijit, protoZe v dané lokalité je
konkrétni mnozstvi nemovitosti, které se z kratkodobého hlediska jen tak nezméni.

Developeti zacnou stavét dalsi nemovitosti, a protoZe je o né zajem, bude dochéazet i

'® CISAR, J. Vybrané otazky z trhu nemovitosti. Praha, 1996. \Vyd. Prvni. ISBN 80-7079-690-1, str. 99.
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k rastu cen pozemka, stavebnich praci a materidlu. Poptavka je ovliviovana mnoha
existujicim faktory, mezi které se radi ekonomicka situace a jeji budouci o¢ekavany vyvoj,
duleZitou roli hraji i ptijmy doméacnosti, demograficky vyvoj, cenova troven bydleni, stav
bytového fondu, atd.

Zé&kladnim faktorem, ktery v mikroekonomii bydleni uvazujeme, je fakt, Ze se spotiebitel
rozhoduje, zda bude bydlet ve vlastnim ¢i v ngjemnim byté. Pro tvar poptavkové kiivky je
rozhodujici cena bytu, cena pripadnych substitutt a samoziejmé prijem spotiebitele. Neni
mozné vymezit individualni poptavkove krivky veSkerého obyvatelstva, proto je
definovana pouze agregatni poptavka, ktera je mimo jiné ovlivnéna demografickymi
faktory, jako jsou rust populace a rast poétu domacnosti a trvaly rast Zivotni Grovné
obyvatelstva.'” Velmi typickym charakterem ceskych obyvatel je i nezajem se stshovat za
praci a jak uZDylo zminéno, nemovitosti jsou nepienosné, proto je poptavka po bydleni

ovlivnéna i regionalnimi rozdily.

Byty jsou typem zboZi, u kterého trva dlouhou dobu, neZ se postavi a zakaznikovi nabidne.
Z toho divodu je nutné rozdglit nabidku na kratké a dlouhé obdobi. V kratkém obdobi je
nabidka byta tvotrena témi, které se uvolni a neni mozno v tomto kratkém obdobi nijak
vyrazné nabidku menit, proto je krivka nabidky v kratkém obdobi svislg, tedy neelasticka.
V delSim obdobi je uz mozno reagovat na zvysujici se poptavku zvysenim nabidky, tedy

vystavbou novych byt a domu a kiivka nabidky se tak stava plossi. Vyvoj nabidkoveé

ktivky ukazuje graf 1 na nasledujici strané.

7 CISAR, Jaromir, REKTORIK, Jaroslav. Ekonomika bydleni I. :(Vybrané problémy). 1. vyd. Brno :
Masarykova univerzita v Brng, 1999. 98 s. ISBN 80-210-2240-X. Str.16
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Graf 1 - Tvar nabidkovych ktivek v kratkém a dlouhém obdobi

(8% nunistvi byfonyreh
sluzeb

Zdroj: Lux, M. Mikroekonomie bydleni

Rovnovéha na trhu bydleni se neustale meéni diky vlivu aktuélnich potieb obyvatelstva,
které se neustale stietavaji s témi, kdo byty prodavaji a hlavng se stretavaji jejich piedstavy
o cen& nemovitosti.*® Aby bylo moZné demonstrovat situaci na trhu bydleni a nastoleni
rovnovahy mezi poptavkou a nabidku, je potieba uvazovat trh za predpokladu dokonalé
konkurence, tedy jednoho prodavajiciho a jednoho kupujiciho. Na grafu 2 je nastoleni
rovnovahy ilustrovano. Nabidka je naznacena jak v kratkém (Ss) tak i dlouhém obdobi
(Sd), zatimco poptavkova kiivka je pouze jedna — D. Pokud by se poptavkova krivka
posunula vpravo (D"), coZ miZe nastat v pripadé zvyseni ptijmi obyvatelstva a tim jejich
zvyseni poptavky po bydleni, v kratkém obdobi dojde ke zvy3eni ceny nemovitosti, ale
nabizené mnoZstvi se nezmeni. V dlouhodobém horizontu ale vznikne pievis nabidky nad
poptavkou a bude muset dojit zase ke snizeni ceny. Timto mechanismem se na trhu

nemovitosti nastavuje rovnovaha a vytvaii se rovnovazna cena.

8 POLAKOVA, Olga, et al. Bydleni a bytova politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.o., 2006. 296 s. ISBN 80-
86929-03-5. Str.22
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Graf 2 - Nastoleni rovnovéhy na trhu bydleni
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Zdroj: Lux, M. Mikroekonomie bydleni

3.7.2. VVyoj trhu nemovitosti v Ceské republice

Cesky trh nemovitosti se béhem poslednich let vyznamné stabilizoval a po vstupu do
Evropské unie se za¢ina vyrovnavat ostatnim trhim s nemovitostmi v jinych zépadnich
zemich. Stejna situace nastala ve statech, jako jsou napi. Italie, Spanélsko, Irsko &i
Portugalsko — i v téchto zemich po vstupu do Evropské unie vzrostla trzni cena nemovitosti

v n&kterych piipadech aZ o 500 % v obdobi 8 let.*® TotéZ se nyni d&je i v Ceské republice.

Po roce 1989, kdy se trh s nemovitostmi oteviel, se developerské standardy blizi zdpadnim
zemim. Stejné tak se zjednodusila legislativa, vzrostla kvalita materiali a sluzeb v oblasti
stavebnictvi. V3echny tyto aspekty pak nahravaji faktu, Ze trh nemovitosti v Ceské

republice se stal velmi atraktivnim pro zahrani¢ni i doméaci investory. Nakup nemovitosti

19 The Czech Real Estate Market [online] Praha. [cit. 20. 12. 2010] Dostupny z WWW < http://www.czech-
real-estate.com/czech-real-estate-market.html >
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byl v poslednich letech podpoien i zdokonalenym systémem ziskavani hypoték, coz vedlo
k tomu, Ze lidé uptednostnili ndkup a bydleni ve vlastnim domé, nez prebyvani

v pronajatych bytech. Pravé bankovni produkty, které umoZnily ob¢anim nékup vlastnich
domu a bytd, se v posledni dobé opravdu rozmohl, k ¢emuz prispél i narast téchto sluzeb
ze strany bank a vzajemna konkurence mezi nimi. Ta bankovni Ustavy motivovala a
neustéle motivuje k predhanéni se v nabizenych sluzbach svym klientam. Ptiloha A nabizi
prehled vyvoje hypoteénich produkti za poslednich 15 let, které byly pro vyvoj na
hypotec¢nim trhu zasadni. Graf 3 ukazuje, jak se vyvijel tzv. finanéni index dostupnosti
bydleni v Ceské republice. Hodnota ukazuje, jakou mérou je zatiZen ptijem ob¢ana

-----

hypotecnimu Gveéru.

Graf 3 — Finan¢ni index dostupnosti bydleni CR celkem
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Vv s

Z historického hlediska se nejkvalitngjsi stavby stavély v obdobi pred druhou svétovou
valkou, kdy kvalita staveb byla mnohem lepsi nez béhem povale¢né éry. Pravé stavby

z tohoto obdobi jsou i dnes jednou z nejvyhledavanéjSich komodit jak v Praze, tak i mimo

Prahu. Po druhé svétové vélce, kdy do Cech piigel komunismus, bylo veskeré financovani
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staveb kontrolovéano a dohliZzeno statem. V roce 1959%° byla lidem predstavena forma
druzstevniho spolecenstvi, vlastnictvi a bydleni, kdy se na financovani nemovitosti podileli
¢lenové druzstva, ¢imZ doSlo koneéné k alespon ¢asteénému prispéni soukromych osob do
rozvoje vystavby v Ceské republice. Zhruba 50 %% veskerych staveb bylo zkonstruovéno
pravé v obdobi komunismu. Trendem této doby byla vystavba vysoce funkéenich, vysokych
budov, které v soucasné dobé zname jako panelaky. Ty byly stavény z materiali, které
mély vydrzet nékolik generaci. Ve skute¢nosti tomu tak nebylo a panelaky zacaly rychle
chatrat vlivem pouZiti nekvalitnich materialt a nevhodné vybudované konstrukce. Zaroven
nebylo a do souc¢asné doby neni dostate¢né mnozstvi prostiedki k tomu, aby byly tyto
domy udrzovany. Do dne3ni doby maZeme tento typ budov vidét na mnoha mistech Ceské
republiky, jak neesteticky zapadaji do piilehlé krajiny. Paneléky z této doby jsou zpétné
posuzovany experty, kteii hodnoti tento typ bydleni jako velmi neefektivni pro rodinu

s détmi. V té dob¢ byl ale kazdy rad, Ze ma stiechu nad hlavou a nehledél na pohodlInost ¢i
atraktivitu vlastniho bydleni. V souc¢asné dobé bydli v tomto typu domu az 43 % prazské
populace. Obecné se da fici, Ze bydleni v paneldku ptislusi ,,niz8§im vrstvam* obyvatel a je
moZno je zakoupit za pomérné nizkou. Toho vyuZivaji hlavné zahrani¢ni investori, kteri

v panelécich koupi vice byt nad sebou a vytvaii z nich atraktivni loftové byty, které

nasledné prodavaji ¢i pronajimaji s vyraznym ziskem.?

Dulezitym tématem jsou byty dodnes vlastnéné statem. V dneSni dobé¢ ptipada cca 350
bytt na 1 000 obyvatel®®, coZ neni tak Gpln& rozdilné od jinych evropskych zemi. Dal$im
zajimavym Udajem je fakt, Ze kazdy dvanacty byt zastane neobydlen z riznych davoda.
Pro nékteré obcany je velmi vyhodné v byté nebydlet, ale pokracovat v placeni najmu

rad&ji, neZ byt vracet statu. V budoucnu se jim vyplati vyuZit tento byt naptiklad pro své

2 pOLAKOVA, Olga, et al. Bydleni a bytové politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.0., 2006. 296 s. ISBN 80-
86929-03-5. Str.22

2! The Czech Real Estate Market [online] Praha. [cit. 20. 12. 2010] Dostupny z WWW < http://www.czech-
real-estate.com/czech-real-estate-market.html >

22 POLAKOVA, Olga, et al. Bydleni a bytové politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.0., 2006. 296 s. ISBN 80-
86929-03-5. Str.22

2 POLAKOVA, Olga, et al. Bydleni a bytové politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.0., 2006. 296 s. ISBN 80-
86929-03-5. Str.22
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déti jako startovaci byt, nebo byt nelegalné pronajimat za cenu mnohem vyssi nez je statem

regulované najemné.

Rozdilna situace je v ptipadé soukromych bytt. Kazdy ob¢an sice touzi po tom vlastnit
svuj byt ¢i dam, nicméng trzni ceny nemovitosti jsou mnohdy vyrazné vyssi, nez si ob¢an
s pramérnym pifjmem maze dovolit. Cekani na vlastni bydleni tak pro nékoho maze byt
opravdu dlouhé. Situace miaZe byt odliSna napiiklad v Praze, kde jsou mzdy az o 150 %
vysSi neZz primérné mzdy a nezaméstnanost je velmi nizka. Duvodem je existence
zahrani¢nich firem, které nabizi velké mnozstvi pracovnich prilezitosti. Odlisna situace je
v ostatnich mestech Ceské republiky. Panelaky ¢i ¢inZaky sestavély pievazng

v pramyslovych méstech, ale ostatni mista byla vybavena spise fadovymi a rodinnymi
domky a bylo tak uSetteno mnoho putdy. Pravé tento fakt nyni zapticinil to, Ze se bydleni
mimo mésto stalo velmi dostupnym zpasobem, jak ziskat vlastni pozemek a rodinny
domek. ,,Zlatym dolem* se staly i staré, zchatralé domky, které mohli ob¢ané zakoupit za
ptijatelnou cenu a nasledné domek rekonstruovat. Pomérné ¢astym jevem bylo i strhnuti
stavajici a nevyhovujici stavby a nasledné vystavba nového domku na stavajicim pozemku.
Tento zptsob se zda byt mnohem efektivnéjsi, protoZe pozemky, na kterych doposud stéla
stavba, jsou vétSinou udrZované, je na nich ziizena elektricka ¢i vodni sit’ a hlavng jsou
dopravng dostupné, coZ je pro mnoho zajemca velmi daleZité. Mladi lidé v Ceské
republice pomérné razantné odmitaji bydleni na vesnicich, coZ je logické vzhledem

k mnoZstvi pracovnich piilezitosti ve méstech a na venkové. V nékolika poslednich letech
se ale stalo trendem, Ze starsi lide, ktefi maji blizko do dichodu, kupuji domky na okrajich

mést a na vesnicich, a chtéji tak stravit klidny duachod.

3.7.3. Statni bytova politika Ceské republiky

V Ceské republice patii bytové politika pod resort Ministerstva pro mistni rozvoj, které
vytvorilo Koncepci bytové politiky. Jak je definovano v samotné Koncepci bytové politiky
z roku 2005, oblast bydleni patti jednoznaéné k prioritdm soucasné vlady. Vlada povazuje
bydleni za daleZitou sou¢ést Zivotni Urovné a celkové kvality Zivota obyvatelstva a
uveédomuje si rizika, kterd mohou z neuspokojive situace v oblasti bydleni vyplyvat, a

ktery mohou negativné ovliviovat napt. fungovani trhu prace, proces socidlniho
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zacleriovani, zdravotni stav populace, atd.** Koncepce bytové politiky zahrnuje ngkolik
zasad, kterymi se vlada rozhodla v oblastiDytové politiky fidit a zaroven poukazuje na
nutnost dodrZovani pravidel a norem vyplyvajicich z ¢lenstvi v Evropské unii. Pietrvava
nazor, Ze na trhu nemovitosti musi byt ponechan prostor samoregulaci trhu, nicméné tento
trh musi byt korigovani zasahy vlady. Mezi hlavni cile Koncepce bytové politiky

zveiejnéné v roce 2005 patii:®

- fungovani trhu s byty veetns odpovidajici pravni Gpravy pro vlastnické, najemnf i
druzstevni bydleni a véetné vymahatelnosti prava; souc¢asti tohoto cile je i

odstranéni cenovych a pravnich deformaci v segmentu najemniho bydleni

- zvySovani finan¢ni dostupnosti bydleni pro domacnosti, v¢éetné sociélnich davek v
oblasti bydleni kompenzujicich celkové vydaje na bydleni domécnosti s niz8imi
pifjmy

- zvySovani nabidky bydleni, a to i prostiednictvim podpory nové vystavby véetné

vystavby bytt se socialnim uréenim

- zvySovani kvality bydleni, véetné podpory vlastniku pti sprave, udrzbé, opravach a

modernizaci jejich bytového fondu

- prubézny monitoring trhu s byty i monitoring ucinnosti a efektivity jednotlivych
podpurnych nastroju a jejich korekce

- aplikace nediskriminac¢nich pravidel spole¢ného trhu Evropské unie véetné
podminek hospodéaiské soutéZe a slucitelnosti verejnych podpor s komunitarnim

pravem.

K podpoie bytové politiky by méla napomoci deregulace ndjemného a vyrovnani cen
najmua s cenami trznimi. S deregulaci je ale spojena potieba pravniho oSetieni, které je

v soucasné dobé nedokoncena. Vlada by se zaroven méla zamétit na to, jaky zvolit funkéni

2% Ministerstvo pro mistni rozvoj. Koncepce bytové politiky. [online] Praha, 2005. [cit. 21. 12. 2010]
Dostupny z WWW <http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=1ad2396e-2c60-4d72-bed7-
£35322a08312>
% Ministerstvo pro mistni rozvoj. Koncepce bytové politiky. [online] Praha, 2005. [cit. 21. 12. 2010]
Dostupny z WWW <http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=1ad2396e-2c60-4d72-bed7-
£35322a08312>
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prostiedek k podpoie bytové situace u socialné slabSich ¢i socialné neprizpasobivych

obdan.

3.7.4. Soucasna situace na trhu nemovitosti v Ceské republice

Soucasna situace na ¢eském trhu nemovitosti je experty hodnocena jako ne ptilis
dynamicka. Hlavnim aspektem, ktery zpusobil tento stav je hlavné ptistup bank a zpiisnéni
podminek nutnych k ziskani tvéra na bydleni. Graf 4 zndzoriuje vyvoj vkladi do Katastru
nemovitosti v letech 2003 az 2009. Pravé v roce 2009 bylo uskute¢néno o 11 % méné
navrhu na vklad do katastru, nez tomu bylo v roce 2008. Jejich pocet byl dokonce nizsi nez
v roce 2007.

Graf 4 - Poget vkladt do Katastru nemovitosti
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Zdroj: Cesky Giad zeméméFicsky a katastralni. Praha, 2009.

Pokles poctu vklada do Katastru nemovitosti Ize podpofit i statistikou poskytnutych
hypotec¢nich uvéra v poslednich letech. Graf 5 ukazuje vyvoj poctu hypoték v letech 2002
az 2010. Rok 2010 nabizi Gdaje pouze za 1. az 3. ¢tvrtleti, nicméné lIze piredpokladat, Ze
v tomto poslednim roce nedoslo k rastu, naopak do$lo opét k poklesu poskytnutych
hypoték bankami.
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Graf 5 - Pocet poskytnutych hypoték v letech 2002 - 2010
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj. Praha, 2010.

Ani v roce 2011 se neocekava vyrazné oziveni na trhu nemovitosti. Lidé jsou skepticti a
nevi, co o¢ekavat po hospodarsky nejistych dvou letech. Zajimavy je i trend, ktery se

v poslednich letech v Ceské republice rozméha, a to je styl bydleni mlad3ich ro¢nikd. Ti se
nechtéji zavazovat Uvérem na nékolik desitek let a upiednostiuji bydleni v podnajmech a
rad&ji cestuji ¢i vyuZivaji pracovnich nabidek v zahrani¢i. JelikoZ v soucasné dobé
prevlada nabidka nad poptavkou, musi se prodavajici snazit o nabidnuti atraktivni ceny,
ktera kupujici zaujme. Jak jiz bylo zminéno, lidé jsou opatrni a nebudou se s nejvétsi

pravdépodobnosti ani v roce 2011 poustét do nejistych investic.

3.7.5. Porovnani situace na trhu nemovitosti Ceské republiky a Polska

K porovnani trhi nemovitosti bylo vybrano Polsko z divodu podobného historického
vyvoje obou zemi. Ceska republika i Polsko se potykaji s podobnymi problémy v oblasti
nemovitosti. Uroven bydleni je z celoevropského hlediska vnimana jako pomérné nizka a

lide nejcasteji bydli v panelovych domech.

Tabulka 3 uvadi tzv. index postoje v oblasti financovani nemovitosti. Prizkum provedla
spole¢nost KPMG a vysledky jsou vice neZ piiznivé. Ceska republika i Polsko se umistily
na prednich pti¢kéach tohoto prizkumu, ze kterého vyplyva, Ze banky pristupuji
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k financovani realitnich projekta v téchto statech s vétSim optimismem nez v jinych

regionech.?®

Tab. 3 - Index postoje v oblasti financovani nemovitosti

Index postoje v oblasti financovani nemovitosti
Celkové | Zemé Index
umisténi

| Polsko 1.83

2 Ceska republika 2.00

3 Slovensko 3.67
4 Madarsko 4,33

5 Bulharsko 4,94
6 Pobaltske staty 5,43

T Chorvatsko 5.64

8 Rumunsko 7.50

Zdroj: Analyza KPMG. Praha, 2010.

Polsky trh nemovitosti byl diive ozna¢ovan spise jako podpramérny a nepodporovany
zahrani¢nimi investicemi. Nicméné stejna, nebo velmi podobna situace je i v ostatnich
zemich Vychodni a stiedni Evropy. V nékolika poslednich letech se situace zlepSuje a i
tyto zemg se pribliZzuji standardim zapadnich zemi. Polsko neni v tomto piipadé vyjimkou.
V roce 2010 vzrostla polska ekonomika znateln¢ a da se predpokladat, Ze tento vyvoj bude
i nadale pokracovat. Béhem nekolika poslednich let se zménilo i vnimani polskych ob¢ani
vuci viastnictvi nemovitosti. Neni na ni pohliZzeno ¢isté pouze z hlediska potieby bydleni,
ale zvySuje se zajem o vlastnéni nemovitosti z investi¢niho hlediska. To se projevuje
zejména v hlavnim mésté VarSaveé, kde cena nemovitosti diky velké poptavce zavratné
stoupla. Graf 6 ukazuje, jak se zvySuje zajem o nemovitosti jako o investici. Z grafu je

patrné, Ze zajem o investovani do nemovitosti je v Polsku vy33i nez v Ceské republice.

Situace na trhu préace se stabilizovala a v nékterych sektorech se dokonce zlepSila. Zvysil

% KPMG. Oziveni geského realitniho trhu: Banky jsou ochotny Gvérovat realitni projekty, hlavng vystavbu
obchodnich center. [online] Praha, 2010. [cit. 27. 12. 2010] Dostupny 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 zajem ob¢anu o Uvery na bydleni, pficemz Urok spojeny s témito Uvery zustal pomérné

nizky. Na druhé stran¢ by se ale Polsko mélo zamétit na rostouci zadluZenost.

Graf 6 — Objem investic do nemovitosti v letech 1999 aZz 2004
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3.8. Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Jak poptavku, tak i nabidku nemovitosti ovliviuje nékolik zasadnich faktora, které ptisobi
na realitnim trhu. V piipadé poptavky muzeme rozlisit jednotlivé faktory do nékolika
skupin. Prvni skupinou jsou socialné-demografické faktory, kde musime brét v Gvahu
pocet obyvatel, staii populace, porodnost, umrtnost, migraci, atd. Socialni stranku véci lze
dale propojit s ekonomickou situaci. Poptavka po nemovitostech je dle téchto typa faktora
ovlivnéna piijmy domacnosti, kupni silou obyvatelstva, ale i celkovou Urovni ekonomiky.

Politicky systém konkrétniho statu je dalSim vyraznym prvkem ovliviiujicim poptavku na
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trhu nemovitosti. Kazdy stat ma nastaveny rizné podparné programy pro podporu bytové
politiky. Bytova politika Ceské republiky byla nazna¢ena jiz v jedné z predchozich kapitol
této diplomové prace. Velkou mérou je poptavka v Ceské republice ovlivnéna i vysi Gvéra
a celkove finan¢ni situace, kdy obyvatelé vnimaji moZnosti ziskani Gvéra na bydleni, vysi
aroka v rdmcei téchto Uvéra, atd. Na druhé strané, na strané nabidky, vniméame lokaci
nemovitosti, ktera vyrazné ovliviiuje cenu a tim i nabidku nemovitosti. Dulezitym
faktorem jsou i ceny materialu ¢i stavebnich praci, které piimo ovliviuji developerské

spole¢nosti a vystavbu novych bytovych domu.

Cisar %" ve své publikaci uvedl zakladni piehled faktord, které trh nemovitosti ovliviuji:
- _politické a ekonomicka stabilita
- prévni ochrana a nedotknutelnost soukromého majetku
- prévni a legislativni podminky pro podnikani fyzickych a pravnickych osob
- prévni podminky pro pievod nemovitosti
- mira inflace a stabilita meny
- Uvérova politika bank a penéznich Ustava
- danové zatizeni nemovitosti
- Casoveé omezené specifikum — restitu¢ni zakony

- préavni ochrana narodniho trhu nemovitosti.

Velmi duleZité je zdaraznit, Ze trh nemovitosti je lok&lni zaleZitosti a poptavka a nabidka
nemovitosti je v riznych lokacich ovlivnéna fadou raznych faktoru, které se vztahuji na

konkrétni lokace: %

- velikost lokality

T CISAR, J. Vybrané otazky z trhu nemovitosti. Praha, 1996. Vyd. prvni. ISBN 80-7079-690-1, str. 17.

%8 Vlastnik. Jak nabidka a poptavka ovliviiuje prodej nemovitosti. [online] Brno, 2010. [cit. 27. 12. 2010]
Dostupny z WWW < http://www.Vvlastnici.cz/nabidka-poptavka-ovlivuje-prodej-nemovitosti.php >
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- ohranicenost lokality

- pocet obyvatel v dané lokalité, prirastek obyvatel, migrace
- ekonomickeé bohatstvi v dané lokalité

- zaméstnanost

- ptirodni podminky

- pristup k lokalité

- obc¢anskéa vybavenost

- vySe najemného.

3.9. Formy vlastnictvi

Pfi koupi nemovitosti, tedy konkrétné bytu, zalezi hlavné na financnich moznostech
jedince, ktery nemovitost kupuje. Je také potieba, aby si ¢lenové rodiny, kterd byt kupuje,
ujasnili kratkodobé a dlouhodobé plany a zvaZili dopravni dostupnost, ptitomnost
zdravotnickych a vzdélavacich zatizeni, atd. VSechny tyto faktory byly nastinény jiz

v predchozi kapitole. Cilem této kapitoly je charakterizovat z&kladni typy a formy
vlastnictvi a bydleni existujici v Ceské republice a vymezit jejich hlavni vyhody a
nevyhody. JiZz od 90. let, kdy bylo moZno druZstevni byty pievadét do osobniho vlastnictvi,

se experti nemohou shodnout, kterd forma vlastnictvi je vyhodngjsi.

3.9.1. Druzstevni byty

Druzstvo je pravnickou osobou, ktera ma ur¢ité pravnické nalezitosti a organy, jako jsou
¢lenské schize, predstavenstvo a kontrolni komise. Jako ¢len druZstva miZe fungovat jak
pravnicka, tak i fyzicka osoba, kterd pak ma moznost svym hlasem ovlivnit ¢innost
druzstva. Existence druZstevnich byt ma pomeérné dlouhou celosvétovou tradici a

vyhodou je bezesporu propracovany pravni systém, ktery tuto formu vlastnictvi oSetiuje.

Duam, ve kterém jsou druZstevni byty, patti druzstvu, které dale jednotlivé byty pronajima.

V katastru nemovitosti je zapsano druZstvo, jako pravnicka osoba, ktera bytovy dam
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vlastni. Najemnik, tedy ,,vlastnik bytu* pak figuruje jako najemnik s podilem na majetku
firmy — druzstva. Clenové druZstva pak plati druzstvu najemné, které zahrnuje fond oprav
a dalSi nezbytné provozni poplatky. Zahrnuje i p¥ipadnou dan z pievodu nemovitosti, ktera
se u druzstevniho bytu neplati pfimo. V pripadé, Ze chce ¢len druzstva byt prodat, neni
potieba Z&dat druZstvo jako takové o souhlas. Posta¢i pisemne vyjadieni dosavadniho a
budouciho ¢lena druZstva, tedy ,,majitele” bytu. Clenové druZstva ru¢i svym majetkem,
tzn., Ze pokud by byl na bytovy dtm vyhlaSen konkurz, druzstvo zanikne a najemnici
prijdou o svuj podil, tim tedy i o byt, ve kterém bydli. Jedinou mozZnosti je pak domluva

S novym majitelem.

Pokud jsme pii potizovani bytu piesvédeeni, Ze byt v budoucnu nevyuzijeme k Gcéelu
pronajiméani, pak je pro nas druzstevni byt tou spravnou volbou. Zakoupeni druZstevniho

bytu je idealni variantou pro obc¢any, ktefi nemaji dostate¢né prostiedky na nakup vlastniho
bytu.

3.9.2. Byty v osobnim vlastnictvi

Vv,

Poridit si byt nebo rodinny dam do osobniho vlastnictvi je v souc¢asné dobé nejcastéjSim
jevem. Na trhu s byty jednoznacné pievazuji byty v osobnim vlastnictvi nad druzstevnimi.
Prispiva k tomu i dostupnost Uveérovych produkti od bank, stavebnich spofitelen,
novomanzelskych puijéek a i postupna deregulace ndjemného v CR. Tato forma vlastnictvi,
jako jedind, umoznuje absolutni volnost ve smyslu nakladani s nemovitosti. Jedna se sice o
nejdrazsi moznost potizeni nemovitosti, ale provozni naklady jsou niZsi nez u ostatnich
forem vlastnictvi. Vlastnik nemovitosti hradi pouze sluzby, jako jsou platby za elektfinu,
vodu, atd. DalSi poloZkou, kterou vlastnik musi hradit, jsou platby do fondu oprav ¢i do
fondu na udrzbu spole¢nych prostor.

Vlastnictvi bytu ¢i rodinného domu je zapsano do katastru nemovitosti a v zdznamu
vystupuje majitel, fyzické& osoba, jako vlastnik bytu. Seznam z katastru je veiejné piistupny
a kazdy si z n¢j miaze vyhledat poZzadované informace. Pravé toto mtze byt nékterymi
vlastniky povaZovano za negativni hledisko. Pokud se ale ob¢an rozhodne k ndkupu

nemovitosti, informace, které miaZe z katastru nemovitosti ziskat, naopak oceni.
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V piipadé¢ prevodu nemovitosti na jinou osobu plati ten, ktery doposud nemovitost vlastnil,
dan z prevodu nemovitosti 3 % z hodnoty nemovitosti. Ta je definovana zakonem a cena
nemovitosti je stanovena znalcem. Pfevod a zapis bytu v osobnim vlastnictvi je spojen

s pomérné byrokraticky naro¢nym procesem, ktery miZe trvat az nékolik mésici.

Dalsi vyhodou bytu v osobnim vlastnictvi je fakt, Ze jej Ize pouzit jako zastavu pro ucely
ziskani hypote¢niho Uvéru na nakup tohoto konkrétniho bytu, coZ u druzstevniho bytu neni

Uplné mozné.

3.9.3. Najemni byty

Né&jemni byty nejsou formou vlastnictvi, ale do této kapitoly byly zarazeny jako jedna

z popularnich moznosti bydleni v bytech. Najemni byty jsou ty, které je mozno si
pronajmout k bydleni od soukromych osob, nebo stétnich subjekta (obce, mésta). VyuZziti
najemniho bydleni je vyhodné pro kréatky ¢asovy interval, napiiklad pokud se osoba
stéhuje docasné kviili praci. Jedna se o kapitalové nejméné naro¢nou formu bydleni, ale
jako efektivni ji Ize povaZovat pouze z kratkodobého hlediska. Je idealni formou bydleni
pro mladé pary, kteii maji flexibilngjsi styl Zivota a jejich Zivotni situace se stale vyviji.
Né&jemni byt neni moZno nijak stavebné upravovat nebo jej pronajimat tieti osobé. Tato
natizeni zpravidla vychazi z ndjemni smlouvy. Obecné jsou pravni vztahy najemcu a

pronajimatela upraveny Obéanskym zakonikem.

3.9.3.1.Regulace x deregulace najemného

Trh s ndjemnimi byty dale délime na regulovany a deregulovany. Pravé regulace a
deregulace nadjemného je v souc¢asné dobé velmi aktualnim tématem na politické scéné a
déli ji na dva t&bory. V roce 2006 byl ptijat zakon 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovéani ndjemného z bytu. Tento zakon daval pronajimatelim moZnost aZ do konce
roku 2010 postupné zvySovat cenu, za kterou byt pronajimali. Ptiznivci deregulace jsou

naklonéni tomu, aby i ceny bytt byly tvoteny trzn¢, tedy nabidkou a poptavkou. Druha
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strana se naopak snazi, aby ceny bytu zustaly regulovany a usnadnily tak piistup k bytam i

tém jedincam, ktefi si za trZzni cenu byt dovolit nemohou.

Dne 31. 12. 2010 byla ukon¢ena moznost deregulace najemného vyplivajici z jiz
zminéného zékona 107/2006 Shb, o jednostranném zvySovani najemného z bytu. Od ledna
roku 2011 byly determinovany najmy v méstech Ostrava, Usti nad Labem a také v dal3ich
méstech Stiedoceského kraje s vice nez 10 000 obyvateli. Praha a zbyvajici krajska mésta
budou mit mozZnost jednostranného zvySovani najemneho aZ do roku 2012. Z&kon
107/2006 Sbh. zvySovani ndjmu nenatizuje, pouze tuto moznost pronajimatelim nabizi.
Pokud by se pronajimatel rozhodl zvysit ndjem po uplynuti Ihaty tohoto natizeni, jiz tuto
moZnost nema a piipadné zvyseni najmu pak zavisi na domluve s ndjemcem. Experti
predvidaji, Ze o zvySovani nagjemného se budou pronajimatelé snaZit i po vyprseni statem
vymezené doby a pro tyto Ucely je v jednani novela ob¢anského zakoniku, ktera bude tuto

problematiku vymezovat.

Dle Cisaie® je cenova mapa metodickou pomickou pro uréovani cen nemovitosti
prostiednictvim grafického znazornéni plosného, geografického rozlozZeni cen nemovitosti
jakéhokoliv druhu, véetné ndjemného z nemovitosti v ur¢itém tzemnim celku. Obecné se
cenové mapy mohou pouZit jako dokument, ktery uréuje cenu nemovitosti v daném miste,
ale poskytuje i informace o historickych cenach v raznych oblastech. Nadéle pietrvava
otazka, jaka je tedy skutec¢na funkce cenoveé mapy, zda se jedna o zavazny cenovy piedpis
a nebo pouze o informaci a doporuceni o cené. V blizké dobé by mély byt Ministerstvem
pro mistni rozvoj vytvoreny cenové mapy kopirujici situaci, které nastala na trhu
nemovitosti po neregulacnim kroku. Dle definice Ministerstva pro mistni rozvoj ,,bude
cenova mapa objektivnim souborem dat o vysi najemnich smluv uzavienych po 1. lednu

2011. V Z&dném piipadé nebude nahrazovat regulaci a nebude zvyhodnovat ani jednu ze

? CISAR, J. Vybrané otazky z trhu nemovitosti. Praha, 1996. Vyd. prvni. ISBN 80-7079-690-1, str. 81.
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stran. Bude pouze informa¢nim voditkem pro ndjemniky a majitele o tom, jakych cen je

mozné dosahnout v daném misté a ¢ase.“*°

Graf 7 ukazuje stav bytového fondu Ceské republiky z roku 2009. Jak jiZz bylo zmingno,
pomerné jasné prevazuji byty v osobnim vlastnictvi, které tvoti vice jak polovinu bytového

Vv s

fondu. Najemni byty jsou druhou nejé¢astéjsi volbou a druZstevni byty zaujimaji 14 %.

Graf 7 — RozloZzeni bytového fondu Ceské republiky

@ byt v osobnim
viastnictvi

O najemni byt

O druzstevni byt

O ostatni

Zdroj: CSU

Kolacové grafy v grafu 8 ukazuji situaci z roku 2001, rozlozeni bytového fondu
v jednotlivych krajich Ceské republiky. Sediva plocha vymezuje ob&any bydlici ve
vlastnim dobé¢. Pro Gcely této diplomové préace Ize slougit Sedou a svétle Zlutou plochu a

vnimat celou plochu jako ukazatel byta v osobnim vlastnictvi.

% MMR. Ministerstvo hleda zpracovatele cenové mapy. [online] Praha, 2010. [cit. 2. 1. 2011] Dostupny
z WWW < http://www.mmr.cz/Pro-media/Tiskove-zpravy/2010/Ministerstvo-hleda-zpracovatele-cenove-
mapy >
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Graf 8 — Struktura trvale obydlenych bytt dle vlastnictvi

STRUKTURA TRVALE OBYDLENYCH BYTU DLE VLASTNICTYI
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Nejvétsi podil nadjemnich byt je zastoupen v hlavnim mésté v Praze a v Usteckém kraji.
Praha velmi ¢asto nabizi lukrativni pracovni nabidky, proto je moZno tento podil
najemnich byta pricist do¢asnému bydleni mladSich ro¢nika, které v Praze piebyvaji
hlavné z davodu zajimavé pracovni nabidky. Ustecky kraj zase naopak patii ke krajam
s nejvysSi nezaméstnanosti, coZ znamena, Ze obc¢ané nemaji moznost si pofidit vlastni

bydlenl' a voli tak pro n¢ v tu danou chvili nejlevnéjéi alternativu, coz je prévé pronéjem

jak ukazuje tabulka 4.
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Tab. 4 — Pramérn¢ trzni ndjemné (rok 2009)

Meésto Primérna trzni cena
Praha 10 064 K¢
Brno 7 956 K¢
Ceské Budgjovice 6 256 K&
Plzen 6 460 K¢
Karlovy Vary 6 732 K¢
Usti nad Labem 6 052 K¢
Liberec 5644 K¢
Hradec Kralové 6 596 K¢
Pardubice 6 800 K¢
Jihlava 6 120 K¢
Olomouc 6 392 K¢
Zlin 6 732 K¢

Zdroj: www.cenybytu.idnes.cz

3.10. Vymezeni a charakteristika specifické oblasti v Ceské republice

Tato kapitola se vénuje popisu a analyze jedné vybrané oblasti v Ceské republice. Stav
nemovitosti, piistup k nemovitostem a celkova situace v této oblasti je velmi specifické a
medialné znama. V diplomové préci je uvedena jako zajimavost, aby bylo moZno alespon

ilustrativné porovnat standardni stav na trhu nemovitosti s timto nestandardnim.

3.10.1. Most - Sidliste Chanov

Mésto Most se nachazi v severozapadnich Cechach, v Usteckém kraji, ktery je nechvalng
proslaven zdevastovanou krajinou a znec¢isténym ovzdusim. To vSe mé na svédomi tézky
pramysl a téZba, ktera se v tomto kraji v dobé komunismu vyznamné rozvijela. Po
Sametové revoluci viak doSlo k rozpadu mnoha téZaiskych spolecnosti a mnoho obyvatel
v té dobe¢ prislo o zaméstnani. Z velké vétsiny se jednalo o obc¢any s velmi nizkym

vzdélanim, kteti nebyli schopni si nalézt jiné zaméstnani. Situace trva az do dnesniho dne.

Chénov je sidlist¢ na okraji mésta Most. V roce 1978 to bylo sidlist¢ nové vystaveéné. Stalo
tu 13 novych domi s vice nez 300 byty. Na po¢atku zde bydleli Romové spole¢né s Cechy,
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ale postupem ¢asu se do oblasti zacali stehovat vétsi a vétsi skupiny neptizpiasobivych
romskych obcant, ktefi zacali slusné romské i ceské obéany vystvavat. V soucasné dobé je
sidlisté Chanov postrachem Usteckého kraje. Toto tvrzeni podporuje i anketa magazinu
idnes.cz, ktera pravé sidlisté Chanov vyhodnotila jako nejhrizngjsi misto Usteckého kraje.
Tabulka 5 je vysledkem ankety, kterd probéhla mezi mosteckymi ob¢any a vymezuje
oblasti, které pravé mostecti obcané povazuji za nejvice problémové. Za jednozna¢né
nejvetsi problém je povaZzovana existence romskych lokalit ¢i romskych ,,ghett*.
Dlouhodobym problémem v mésté Most je pretrvavajici nezaméstnanost, kterou vyrazné
zvysuji praveé obcané ze socialné slabych lokaci, jako je pravé Chanov. Mladsi generace
vyrustaji v rodinéch, kde nevidi své starsi sourozence a rodi¢e pracovat, proto ani oni

nejsou k praci motivovani.

Tab. 5 — Problémy obce Most

Problémy obce Most

M Velmi naléhavy B Spige naléhavy [ Spise okrajovy B Neni problém

Existence romskych lokalit ¢i romskych ,ghett”

Nedostatek pracovnich prilezitosti

Spatny stav infrastruktury

Kriminalita ¢i bezpeénost na ulicich

Negativni plisobeni cizincl

Stav ¢i nedostate¢na ochrana pfirody a ZP

Nizka troven komunalnich politikd
Nedostupnost &i nizka kvalita zdravotni péce
Nedostupnost i nizka kvalita skol

Nizka vykonnost Grad

Nedostupnost i nizka kvalita socialnich sluzeb
Nedostatecné podminky pro proziti volného casu

Nedostupnost ¢i nizka kvalita vefejné dopravy

0% 25% 50% 75% 100%

Zdroj: GAC s.r.0., Praha 2009.
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Sidlisté Chanov je od ostatni bytové zastavby z jedné strany oddéleno étyiproudovou
silnici a z druhé strany pak Zeleznic¢ni trati. Prave tato odloucenost lokace od zbylé ¢asti
mésta je jednim ze zékladnich problému socializace popisované oblasti. Odlouc¢enost
lokality jesté vyrazné podporuje nevyieSend dopravni dostupnost. Na sidlisté vede pouze

jedna autobusova linka, ktera jezdi do centra mesta pouze jednou za 40 min.

Ptvodné bylo na sidlisti Chanov vystavéno 355 bytovych jednotek. Platna ndjemni
smlouva je ale dnes platné pouze v 221 bytovych jednotkéach. Bytt bez trvalych najemct
ubyva , zatimco podet znicenych a zdevastovanych byta stoupa.®* Zprava z roku 2009 o
ZalezZitostech romské komunity uvadi pomérné varovny fakt, Zena sidlisti Chanov je

oficialng vedeno 670 obyvatel, ale ve skute¢nosti jich zde maZe Zit a7 1600.%

Cena nemovitosti v regionu mésta Most je pomérné nizka, coz pritahuje dalSi romské a
socialng slabsi ob&any. Témat 95 % obyvatel bydli v panelovych domech.*® Jak je vidst

v tabulce 6, nejvétsi procento formy bydleni tvoii pravé ndjemné.

Dle informaci z chanovske bytové spravy ma 90 % obyvatel n¢jaky dluh, z ¢ehoZ vzniklo
rozhodnuti, aby se najemni smlouvy realizovaly na dobu ur¢itou, zpravidla na 3 az 6
mésict. Toto natizeni zpomalilo dluh rostouci ze Spatné platebni moralky obyvatel

Chéanova.

%1 GAC s.r.0. Zalezitosti romské komunity. [online] Praha, 2009. [cit. 10. 1. 2011] Dostupny z WWW <
http://www.vlada.cz/assets/ppov/zalezitosti-romske-komunity/dokumenty/Most_1.pdf>, s. 17
%2 GAC s.r.0. Zalezitosti romské komunity. [online] Praha, 2009. [cit. 10. 1. 2011] Dostupny z WWW <
http://www.vlada.cz/assets/ppov/zalezitosti-romske-komunity/dokumenty/Most_1.pdf>, s. 17
% GAC s.r.0. Zalezitosti romské komunity. [online] Praha, 2009. [cit. 10. 1. 2011] Dostupny z WWW <
http://www.vlada.cz/assets/ppov/zalezitosti-romske-komunity/dokumenty/Most_1.pdf>, s. 24
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4. PRAKTICKA CAST

V této druhé &asti diplomové préace bude analyzovana situace na trhu nemovitosti v Ceské
republice. Pro Ucely ziskani vhodnych dat byl vytvoien dotaznik, ktery byl nasledné
distribuovan respondentiim. Jesté neZ budou zhodnocena ziskana data, bude predstavena
metodika zisk&vani dat a charakterizovana skupina respondentu, ktefi dotaznik obdrZeli.
V nasledujici kapitole piedstavi autor diplomové prace samotny dotaznik a odavodni
zvolené otazky. Zaver préce je vénovan interpretaci ziskanych dat a jejich vyhodnoceni.

4.1. Dotaznikové Setreni

Dotaznik je povaZzovan za jednu z nejcastéji vybiranych forem zisk&vani dat pro razné
veiejné pruzkumy. Dotaznik svym zptisobem nahrazuje fizeny rozhovor, ale neni tak
¢asoveé narocny. Volba otdzek musi byt predem velmi dobie promyslena a jesté pied
samotnou distribuci vyzkouSend na vzorku respondentt, aby se dotazujici presveédgil, Zze
otazky jsou srozumitelné a hlavné Ze odpovéd’'mi zisk& opravdu ty informace, které ziskat

zamyslel.

Otazky v dotazniku mohou byt uzaviené nebo oteviené. Uzavienymi otdzkami se rozumi
takové, které vyZaduji odpovéd’ ano ¢i ne. U otevienych otazek nechavame respondentovi
prostor se vyjadiit vice slovy. Casto se v dotaznicich vyskytuji i 3kaly, které fadi razna

tvrzeni dle dulezitosti, getnost, atd.

K vyplnéni dotaznika je potieba si stanovit vhodnou cilovou skupinu a nasledné zvolit
vzorek skupiny, kterd bude piedstavovat naSe respondenty. | v piipadé¢, Ze chceme data
ziskat od zaméstnanca nekteré konkrétni firmy, kterd mé nékolik stovek zaméstnanct, neni
ptilis pravdépodobné, Ze se podaii oslovit viechny zaméstnance. Vymezeni skupiny, které

se dotaznik distribuuje, je dulezité z hlediska ¢asoveho i finanéniho, ale na druhou stranu
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nam poskytuje pouze data nékolika lidi z celku, proto Ize vysledky brat pouze jako

orienta¢ni.

Pro ucely této diplomoveé préce byla vybrana jako metoda vyzkumu pravé forma
dotazniku. Respondenty se staly realitni kancelare z celé Ceské republiky. Z kazdého kraje
bylo vybrano 20 realitnich kancelasi, které byly osloveny s prosbou o vypInéni dotazniku.
Celkem bylo odeslano 280 dotaznikd. Realitni kancelare jsou povaZzovany za jeden

z hlavnich subjekti na trhu nemovitosti, ktery ma o problematice nejaktualnéjsi piehled,
proto jsou autorem povazovany za ty nejvhodnéjsi respondenty, kteii mohou poskytnout
vhodné informace pro Ucely této diplomové prace — metoda expertniho stanoviska.
Dotaznik byl rozeslan elektronicky e-mailem a mél podobu exceloveé tabulky. Kompletni
dotaznik je soucésti diplomové préce (ptiloha B). Ze zaslanych dotazniki se podatilo
ziskat 69 vyplnénych dotaznik, ze kterych byla vypracovana zavére¢na ¢ast diplomové

prace. Pii zpracovavani byla pouzita kvantitativni analyza a metoda CVM.

4.1.1. Rozbor otazek dotazniku

V této kapitole budou jednotlivé otazky z dotazniku vysvétleny a autor vysvétli, pro¢ prave

tyto otazky byly pro Gcely této diplomové prace zvoleny.

Otézka ¢. 1: Oznacte kifizkem kraj, ve kterém Vase realitni kancel&# pisobi.

POLE K
KRAJ OZNACENI

Liberecky
Ustecky
Kralovéhradecky
Karlovarsky
Plzensky
Jihocesky
Zlinsky
Stredocesky
Pardubicky
Vysocina
Jihomoravsky
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Olomoucky
Moravskoslezsky
HI. m. Praha

e

Respondenti meli v tabulce kiizkem oznacit, ve kterych krajich se nachazi jejich realitni
kancelat. V piipade, Ze maji vice pobocek, bylo mozZno oznacit i vice kraja. Urceni lokace
je pro hodnoceni daleZité. Cilem této diplomové prace je analyzovat soucasny stav na trhu
nemovitosti v Ceské republice a jak jiz bylo diive zminéno, lokace je jednim ze zakladnich
faktord, ktery ovliviiuje cenu nemovitosti. V rdmci hodnoceni dotaznika budou jednotlivé

kraje porovnany z n¢kolika hledisek.

Otézka ¢. 2: Ohodnor'te ¢isly 1 aZ 9 faktory, které ovlivsiuji trh nemovitosti.

(1 - nejvice ovlivni, 9 — nejméné ovlivni)

FAKTOR HODNOCENI
Velikost lokality
Ohranicenost lokality
Pocet obyvatel v lokalité
Ekonomické bohatstvi v lokalité
Zamgstnanost
Ptirodni podminky
Pristup Kk lokalité
Forma vlastnictvi
Obcanska vybavenost
V/ySe ndjemného

Uvedené faktory byly jmenovany v teoretické ¢asti diplomové prace. Cilem autora
dotaznikového Setreni bylo porovnani téchto faktort v jednotlivych krajich a stanoveni
poradi téchto faktoru. V jednotlivych krajich pak muze byt uréena ptima vazba na vysokou

nezameéstnanost nebo vysi nagjemného prave s uréenim dulezitosti jednotlivych faktor.
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Otéazka ¢. 3: Jaka forma bydleni je v sou¢asné dobé nejpoptévanéjsi?

(1 - nejvice poptavana, 3 - nejméné poptavand)

FORMA BYDLENI HODNOCENI
Byt v osobnim vlastnictvi
Druzstevni byt
Néjemni byt

Cilem této otazky bylo prokézat fakt, Ze v soucasné dobé pievazuje bydleni v osobnim
vlastnictvi. Na druhém misté autor ocekava, Ze se umisti bydleni v pronajmu a druzstevni
byty budou oznaceny za nejméné poptavané. Forma bydleni bude opét porovnana

v jednotlivych krajich. Diplomova préace poskytuje kartograf, ktery znazornuje strukturu
bytového fondu v jednotlivych krajich Ceské republiky z roku 2001. Tato otazka by méla

porovnat, zda se situace zménila a co mohlo byt pfi¢inou této zmeny.

Otéazka ¢. 4: Jaka forma bydleni pat# v sou¢asné dobé mezi nej¢astéji nabizené?

(1 - nejéastéji nabizena, 3 — méné ¢astéji nabizena)

FORMA BYDLENI HODNOCENI
Byt v osobnim vlastnictvi
Druzstevni byt
Néjemni byt

Tato otdzka slouZi k porovnani nabizenych nemovitosti v jednotlivych krajich. Autor
ocekavd, Ze vysledek otazky ¢. 3 a 4 bude totozny. Pokud tomu tak nebude, 1ze vyvodit

jistou nerovnost poptavky a nabidky na trhu nemovitosti.

Otéazka ¢. 5: Jaké vyhody a nevyhody vnimaéte u jednotlivych forem bydleni?

FORMA BYDLENI VYHODY NEVYHODY
Byt v osobnim
vlastnictvi
Druzstevni byt
Néjemni byt
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V piipad¢ této otazky byla respondentim ponechana volnost v odpovédi. Predpokladem je,
Ze se respondenti shodnou na pozitivnich i negativnich charakteristik&ch bydleni ve

vybranych forméch, které jsou v teoretickych zdrojich zminovany a jsou obecné zname.

Otézka ¢. 6: Nahrava souc¢asna politika bydleni rozvoji trhu nemovitosti? Ano/Ne/Nevim

Bytova politika Ceské republiky byla vymezena v teoretické asti této prace. Cilem otazky
bylo zjistit, zda opravdu pini svou funkci a podporuje rozvoj trhu. Ministerstvo, které
Koncept bytove politiky v roce 2005 vydalo, povaZuje pravidla bytové politiky za velmi
zasadni pro rozvoj spole¢nosti v Ceské republice. Realitni kancelaie by mély byt schopny
posoudit, zda tomu tak opravdu je a sou¢asna politika bydleni nahrava ke spravnému

rozvoji spole¢nosti v oblasti bydleni.

Otézka ¢. 7: PovaZujete souc¢asnou politickou a ekonomickou situaci za stabilni?
Ano/Ne/Nevim

Ekonomicka a politicka stabilita jsou faktory, které ovliviiuji nejenom cenu nemovitosti,
ale hlavné celkovy stav trhu nemovitosti. Tato otazka patii v dotazniku také mezi ty
oteviené. Autora dotazniku zajimal ndzor realitnich kancelari, jako subjektu, ktery tuto
problematiku vnima velmi intenzivné. Politickd situace také Gzce souvisi s nastavenou

bytovou politikou a podparnymi programy, které viada Ceské republiky nabizi.

Otéazka ¢.8: PovaZujete pravni podminky pro pievod nemovitosti za vyhovujici?
Ano/Ne/Nevim

Obecné se v teorii uvadi, Ze se jedna o proces administrativné narocny, ktery je potieba
zjednodusit. Pro prevod nemovitosti je urc¢ena dan z prevodu nemovitosti 3 %. Autor

dotazniku oc¢ekava, Ze se i k této sazbé nekteti respondenti vyjadri.
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Otézka ¢. 9: PovaZujete deregulaci ndjemného za pozitivni/negativni?

V soucasné dob¢ probihajici deregulace najemného vzbuzuje emoce v fadach naSich
politickych zastupcu a je opravdu zasadnim tématem v dnesni dob¢. Autor dotazniku
zkouma postoj realitnich kancelaii k deregulaci.

Otézka ¢. 10: Oc¢ekavate od letosniho roku 2011 vyrazné zmény na trhu s najemnimi
byty? Ano/Ne/Nevim

Jak jiz bylo zminéno v teoretické ¢asti, do konce roku 2010 méli pronajimatelé moznost
zvySovat do té doby regulované ndjemné a cilem bylo vyvaZeni regulovanych cen a cenami
trznimi. Jaky oc¢ekavaji realitni kancelaie vyvoj v nasledujicich mésicich, to bylo cilem
uvedené otazky. Zaroven byly realitni kancelare dotazany, zda jiz nyni pozoruji zménu na
trhu s ndjemnimi byty. Dotaznik byl vSak distribuovan velmi kratce po ukonéeni
deregula¢niho obdobi, proto nebylo moZné souc¢asny stav zhodnotit a otazka byla do

dotazniku vloZena spiSe pro zajimavost.

Otazka ¢. 11: Jaké jsou primérné ceny srovnatelnych byti (podobné vybaveni, stejna
lokalita, ...) v pfipadé osobniho vers. druZstevniho vlastnictvi? Uved’te vice piipadii pro
byty 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk a 4+1 v riaznych lokalitdch u vami
realizovanych zakazek. Kvalitu lokality (dostupnost préce, zabavy, kultury, Skoly, Skolky,

obchody, ... ; pFiroda, hluénost, ...) oznaé¢te L1 = nejhorsi, L10 = nejlepsi.

VELIKOST BYTU | OSOBNI VLASTNICTVI | DRUZSTEVNI VLASTNICTVi | LOKALITA
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Otazka ¢. 12: Jaka je ochota vaSich klientsi koupit drazsi byty v pifipadé, Ze se jedna o
osobni vlastnictvi? (kolik procent klients (viz. jednotlivé polozky otazky 11) d& podle

vasich zkuSenosti piednost formé vlastnictvi pifed cenou?)

Otazky ¢.11 a ¢.12 slouzi k samotné analyze jak forma vlastnictvi ovlivni cenu nemovitosti
v raznych lokalitach a pii raznych velikostech byta. A jaké je ochota klientd akceptovat

tento rozdil cen v zavislosti na vyhodach a nevyhodach jednotlivych forem vlastnictvi.
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5. ZHODNOCENI VYSLEDKU A DOPORUCENI

V této kapitole budou zhodnocena data ziskana z dotaznikového Setieni, které bylo
popsano v predchozi kapitole. Na zéklad¢ vysledki z tohoto Setieni budou vyvozeny

prisludné zavéry a mozné doporuceni.

5.1. Faktory ovliviiujici trh nemovitosti

Faktory, které mély realitni kancelére, tedy respondenti dotaznikového Setieni, zhodnotit,
byly realitnimi kancelairemi hodnoceny jako rovnocenné a tézko se rozhodovaly o jejich
umisténi a sefazeni dle toho, jak tyto faktory ovliviuji trh nemovitosti. V kaZzdém kraji jsou
ziskané vysledky rozdilné a neda se jednozna¢né potvrdit nebo vyvratit, zda je néktery ze
zminénych faktora vice, ¢i méné dalezity. Z celkového hodnoceni byl vytvoren nasledujici
Zebticek faktori, které jsou serazeny od toho, ktery nejvice ovliviiuje cenu nemovitosti az

po nejméné dulezity faktor:
1. Ob¢anska vybavenost
2. Forma vlastnictvi
3. Pristup k lokalité
4. Piirodni podminky
5. Ekonomické bohatstvi v lokalité
6. Zameéstnanost
7. VySe najemného
8. Velikost lokality
9. Pocet obyvatel v lokalité

10. Ohranicenost lokality

V hlavnim mésté Praze se pravé vySe ndjemného umistila na pomysiném prvnim misté. Je

prokazano, Ze v tomto mésté jsou ndjmy velmi vysoké, jak ostatné ukazuje i tabulka 4
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v jedné z piedchozich kapitol. Ustecky kraj je povéstny svou vysokou nezaméstnanosti, ale
ta se pro Ustecky kraj umistila az na ¢tvrtém misté, hned po vy3i ndjemného, ptistupu

k lokalité a velikosti lokality. To, Ze i v Usteckém kraji se na prvnim misté umistila vyse
najemného je pravdépodobné vyusténim problému vysoké nezaméstnanosti, ktera

zpusobuje, Ze lidé nemaji finan¢ni prostredky na Ghradu nadjemného obecné.

5.2. Nejéastéji poptavana forma bydleni

Z vysledki dotaznikového Setieni vyplynulo, Ze nejvice poptavanou formou bydleni
zustavaji byty v osobnim vlastnictvi. Jak ukazuje graf 9, druhou preferovanou formou
bydleni je bydleni v pronadjmech a poptavka po druzstevnich bytech se umistila az na 3.
misté. Byty v osobnim vlastnictvi jsou nejméné poptavané v hlavnim mésté v Praze. Byty
v této lokalité jsou pro obyvatele finanéné nedostupné. Naopak se prévé v Praze ukazalo,
Ze nejvetsi poptavka je zde po ndjemnich bytech. Tento fakt Ize vysvétlit nizkou finanéni
narocnosti potizeni ndjemniho bytu. Najemce nepotiebuje zakladni kapital k potizeni.
Velkym trendem je také stéhovani se za praci do Prahy, coZ plati hlavné u mladsi generace.
Ta vyuZziva lukrativnich pracovnich nabidek v hlavnim mésté na dobu uréitou a tudiz

z tohoto kratkodobého hlediska neuvazuji o koupi bytu. Kartograf v jedné z piedchozich
kapitol potvrzuje vétSinovy vyskyt ndjemnich byt v Praze. Dotaznikoveé Setieni tento fakt

podporilo.

V n¢kolika poslednich letech byly vlivem hospodarské krize zpiisnény podminky pro
ziskani uvéru na bydleni. V soucasné dob¢ ale banky tyto podminky piehodnocuji a ziskat
Uver jiz neni tak obtizné jako tomu bylo nedavno. | tento fakt podporuje trend nakupu bytt

do osobniho vlastnictvi po celé Ceské republice.

5.3. Nejéastéji nabizena forma bydleni

Dotaznikové Setieni prokazalo urcitou rovnovahu na trhu nemovitosti, jak je ilustrovano
v kartografu 9. Ve vétsSing krajich, kde mezi nej¢astéji poptavanou formu bydleni patii byty

v 0sobnim vlastnictvi, je i nabidka téchto bytt nejvyssi. Stejna rovnovaha plati i u
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druzstevnich byta a bydleni v ngjemnich bytech. Nerovnovahu na trhu nemovitosti Ize
sledovat v Plzenském, Libereckém, Zlinském, Moravskoslezském kraji a na Vysocing.
V Plzenském kraji je poptavka po pronajmech vy3si nez jejich nabidka. V Libereckém
kraji je zase vySSi nabidka druZstevnich byt neZ je poptavané mnoZstvi.

Graf 8 — Poptéavka po raznych forméch bydleni v jednotlivych krajich Ceské republiky
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Zdroj: Vlastni tvorba
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Graf 9 — Nabidka raznych forem bydleni v jednotlivych krajich Ceské republiky
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Zdroj: Vlastni tvorba

5.4. Vyhody a nevyhody jednotlivych forem bydleni

V piipadé této otazky byl respondentim ponechan prostor pro volnou formu odpovédi.
Vyhody a nevyhody bydleni ve vymezenych typech forem bydleni se v dotaznicich
opakovaly, proto bylo mozno na zakladé ziskanych odpoveédi sestavit tabulku nej¢astéjSich
vyhod a nevyhod bydleni v byté v osobnim vlastnictvi, v druzstevnim byté a také

v najemnim byté. Vysledky zndzornuje tabulka 6:

Tabulka 6 — Vyhody a nevyhody v ptipad¢ raznych forem bydleni

BYT V OSOBNIM VLASTNICTVI

VYHODY NEVYHODY

e byt je majetkem vlastnika e nutny kapital na potizeni
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e byt je moZno pronajimat e nemovitost se vlastnik stara sém

e banka puj¢i finanéni prostredky e vlastnik hradi dan z pievodu

e timto bytem je mozno rugit nemovitosti

- i < e vysoka nabidka na trhu nemovitosti
e nizsi provozni naklady nez u

druzstevniho sniZuje cenu bytu pti prodeji

DRUZSTEVNI BYT

VYHODY NEVYHODY
e vlastnik ma ¢astecné vlastnické pravo e nutny kapital na potizeni
e druZstvo se stara o byt e nelze vyuZit k ruceni
e niZsi provozni ndklady e komplikované ziské&ni avéru od bank
e neplati se dan z prevodu nemovitosti e  (Céstecné vlastnické pravo
e niZSi pofizovaci cena

NAJEMNI BYT
VYHODY NEVYHODY
e neni potieba pocatecni kapital e nejistota doby najmu (bydleni)
e neni potieba prokazovat piijmy e byt nebude nikdy majetkem najemce
e byt ndjemci nepatii, nemusi se starat e najemné se miZe zvySovat

e byt nelze prodat ani pronajmout

e byt neni mozno rekonstruovat a

provadét pripadné upravy

Zdroj: Vlastni tvorba

Bez diskuzi je hlavni vyhodou byt v osobnim vlastnictvi a druZstevnich byta podil na
majetku. V pfipadé bytu v osobnim vlastnictvi je majitel vlastnikem v celém rozméru, u

druzstevniho bytu pouze z ¢asti. PiestoZe v obou pripadech je majitel viastnikem, pokud
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vlastnim druZstevni byt, nemohu jej pronajimat. Z toho davodu je pied samotnou koupi

dulezité zvazit, k jakym uc¢elam byt bude slouZit.

Druhym zé&sadnim rozdilem je ziskani finan¢nich prostredka od bankovnich instituci.
Donedavna bylo velmi obtiZzné, az skoro nemozné, ziskat od banky hypoteéni Gvér na
druzstevni byt. Pokud banka prostiedky poskytla, tak vétSinou pouze s tim, Ze byt byl
zajistén a zarucen jinou nemovitosti. V dnedni dobé se ale i podminky bank v této oblasti
zmeénily a vétSina jich nabizi zptsoby, jak je mozné finanéni prostiedky ziskat a rucit
ptimo kupovanym druzstevnim bytem. Realitni kancelare uvedli jako nevyhodu
druzstevniho bytu nemoZnost jim rugit. Z piedchozich vét ale vyplyva, Ze v dnesni dobé jiz

toto neni uplIné aktualni nevyhoda a existuji vyjimky.

Néajemni byt je velmi specificky ve svych vyhodéach a nevyhodéch. Jasna nevyhoda plyne
z nevlastnéni nemovitosti. Najemnik tak nema prévo rekonstruovat byt a nakladat s nim
jako s vlastnim. Na druhé strané to miZe byt i zaroven vyhodou, protoZe najemnik se o byt
a prostory s nim souvisejici nemusi starat, protoZe byt neni jeho majetkem. Obecné se
najemni byty povazuji za kratkodobou formu bydleni, kterou vyuZivaji hlavné mladi lidé,
jejichz Zivotni situace se neustale méni a oni musi byt flexibilni a na tyto zmény reagovat.
Typickou cilovou skupinou obyvatel ndjemnich bytu jsou i lidé s nizkymi ptijmy.

V piipadé najemniho bytu nemusi ndjemnik dokazovat vysi ptijmu. CoZ je dalSi vyhodou

tohoto zpusobu bydleni.

5.5. Zhodnoceni sou¢asné politiky bydleni v Ceské republice

Vysledky prazkumu ukazaly, Ze 42 respondenti, coZ je témet 61 % z dotazovanych,
povazuje sou¢asnou politiku bydleni v Ceské republice za nevyhovujici. DalSich 35 %
hodnoti soucasnou situaci za vyhovujici a zbytek respondenti oznacil odpoveéd’ ,,nevim®.
Piehled nabizi graf 10.
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Na zaklade telefonického rozhovoru s jednim z respondentt byla prave tato otazka blize
specifikovana a byla rozebrana podstata Konceptu bytové politiky Ceské republiky, ktery
byl zveiejnén v roce 2005 a od té doby nebyl aktualizovan. Dotazovany vnima body
vymezené v Konceptu jako velmi obecné a nic netikajici. Koncepce nenabizi konkrétni
feeni situace a nevymezuje konkrétni kroky ke zlep3eni bytové politiky na Gzemi Ceské

republiky.

Graf 10 — Nahrava souc¢asna politika bydleni rozvoji trhu nemovitosti?

Nahrava soucasné politika bydleni rozvoji trhu
nemovitosti?

O ano @ ne O nevim

Zdroj: Vlastni tvorba

Do politiky bydleni spada i podpora znevyhodnénych skupin. V ptipadé bydleni jsou to
hlavné mladi lidé a socialné slabsi ob¢asné s niz8im prijmem, ktefi si nemohou dovolit
vlastni bydleni. Soucasti bytové politiky je i regenerace bytovych sidlist’ kterd vznikla pred

nékolika desitkami let a jejich stav je v soucasné dobé velmi Spatny.
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5.6. Stabilita ekonomické a politické situace v Ceské republice

Graf 11 ilustruje zjisteéné vysledky. Témer 60 % respondentti povaZzuje soué¢asnou
ekonomickou a politickou situaci za neuspokojivou a nevyhovujici. 35% dotazovanych
odpovédélo, Ze politicka a ekonomicka situace v Ceské republice je pro né uspokojiva.
Ctyki respondenti zaujali neutralni postoj a zaskrtli odpovéd’ ,,nevim*. Ekonomicka a
politicka situace je dialezitym faktorem, ktery ovliviuje stav na trhu nemovitosti.

V souc¢asné panuje v naSi zemi nestabilni politicka situace a pomérné neuspokojiva

ekonomicka situace plynouci z vysokého statniho dluhu.

Graf 11 — PovaZujete sou¢asnou ekonomickou a politickou situaci za stabilni?

Povazujete sou¢asnou ekonomickou a politickou situaci za
stabilni?

O ano @ ne O nevim

Zdroj: Vlastni tvorba

5.7. Pravni podminky pro pievod nemovitosti

Graf 12 ukazuje ziskané vysledky. Vice nez polovina respondentt, tedy 42 respondentt
z celkoveého poctu 69, povaZzuje pravni podminky pro prevod nemovitosti za vyhovujici.
V prvni ¢asti diplomové prace bylo uvedeno, Ze pravni podminky pro pievod jsou
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byrokraticky naro¢né. Ani tento fakt nevedl respondenty k tomu, aby podminky pro prevod

nemovitosti oznacili za nevyhovujici.

Graf 12 — PovaZujete pravni podminky pro pievod nemovitosti za vyhovujici?

Povazujete pravni podminky pro pfevod nemovitosti za
vyhowvujici?

@ ano @ ne O nevim

Zdroj: Vlastni tvorba

5.8. Postoj k deregulaci najemného

V piipad¢ otazky, zda realitni kancelaie povazuji deregulaci najemného za pozitivni nebo
negativni se ukézalo, Ze odpoveéd’ je velmi nejednoznacné a lze fici, Ze vétsi polovina
respondenti oznacuje deregulaci najemného za negativni jev a 0 néco malo mensi polovina

povaZzuje deregulaci za pozitivni jev. Kolacovy graf 13 ukazuje ziskané vysledky.

Deregulace najemného spada do politiky bydleni, kterou Ceska republika razi. Autor se
domniva, Ze deregulace je v soucasné dob¢ nezbytnym krokem v ramci nastaveni
rovnovahy na trhu nemovitosti, ale je potieba stanovit pravidla, kterd zabrani

nekontrolovatelnému zvySovani najma ze strany pronajimateli. Po ukonc¢eni obdobi
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deregulace se stale jeSté mnozi pronajimatelé snazi o navyseni najmu opoZdéné, na coz ale
nemaji narok. V souc¢asné dobé nejsou stanoveny normy, kterymi by se mohly ridit soudy
¢i prévni instituce, na které se najemci obrati. Béhem nékolika mesicta by méla byt tato

situace vyieSena, aby nedochazelo ke zbyte¢nym rozporam.

Graf 13 — PovaZujete deregulaci najemného za pozitivni/negativni?

Povazujete deregulaci najemneho za
pozitivni/negativni?

O pozitivni @ negativni

Zdroj: Vlastni tvorba

5.9. Zmény na trhu s ndjemnimi byty v roce 2011

V piipadé této otazky byla nejcastéjsi odpovedi odpoveéd’ neurcitd, tedy ,,nevim*“. Dtivodem
je velmi kratka doba, ktera uplynula od ukonéeni deregula¢niho obdobi a tudiz se na trhu

nedaji pozorovat vyrazné zmény v mnozstvi poptavanych nebo nabizenych ndjemnich
byta.

Autor diplomové prace se domniva, Ze se situace ustali a vyrazna zména na trhu

s najemnimi byty nenastane. Pronajimatelé budou nové stanovenymi pravidly nuceni
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k tomu, aby zvySeni nadjemného provadéli v ramci unosnych mezi a zamezi se tak
masovému opousténi ndjemnich bytd, na které jejich pavodni obyvatelé najednou nebudou

moci finanéné dosahnout.

Graf 14 — Oc¢ekavate od letoSniho roku 2011 vyrazné zmény na trhu s najemnimi byty

O cekéavate od letodniho roku 2011 vwrazné zmény na trhu s
nadjemnimi byty?

10

O ano @ ne O nevim

Zdroj: Vlastni tvorba

5.10. Vliv formy vlastnictvi na cenu byt

Jak autor v piedchazejicich kapitolach zminil, vlivii na cenu nemovitosti resp. bytu je
mnoho. Nyni se pokusi zafixovanim ostatnich parametri, vyfiltrovat samotny vliv formy

vlastnictvi na cenu, v naSem pripad¢, bytu.

K tomu slouZila otdzka ¢. 11 v dotazniku. V ni mély realitni kancelaie vyplnit primérnou
cenu druzstevnich byti a bytt v osobnim vlastnictvi, v zavislosti na kvalité lokality, kde se

dané nemovitost nachazi a na samotné dispozici bytu. Ostatni parametry ovliviujici cenu
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mély byt shodné nebo jen nepatrné odlisné (napt. modernizace bytu, zatepleni domu, ...).
Kvalita lokality a dispozice bytt jsou podle minéni realitnich makléii parametry nejvice
ovliviwjici vybér pii koupi nemovitosti z pohledu Klientt. Proto si je autor vybral k jejich

bliZ&i analyze.

Na otazku ¢. 11 neodpovedélo vSech 69 realitnich kancelati, které vratilo dotaznik.
Pravdépodobné diky pracnosti pii jejim zpracovani. Autor obdrzel 42 kompletné
zpracovanych sad odpovédi. Ovsem plosné rozlozZeni agentur, které odpovédeélo,
rovnomeérné pokryva uzemi Ceské republiky, proto se autor domniva, Ze zpracovavana

data maji vypovidaci hodnotu a Ize z nich vyvodit urcité zavery.

Cilem této otazky bylo ziskat dvojice pramérnych cen byt obou sledovanych forem
vlastnictvi v kvalitativné riaznych lokalitich a v rtiznych dispozicich. Autor si byl pfi
sestavovani dotazniku védom skutec¢nosti, Ze nemuZe srovnavat ¢isty rozdil cen mezi
témito formami vlastnictvi, ale otdzku koncipoval tak, aby z doSlych dat mohl vypocitat
procentudlni rozdil cen danych dvojic dat. Tim eliminoval rozdily cen podobnych
nemovitosti v raznych gastech CR. Naptiklad v Praze stoji byt 3+1 v OV 2 000 000,- K& a
DR 1 800 000,- K¢&. Rozdil cen je 200 000,- K&. Podobny byt v Usti nad Labem stoji

v osobnim vlastnictvi 700 000,- K¢ a druZstevni 630 000,- K&. Zde je rozdil ceny daleko
mensi, 70 000,- K&. Oviem procentuélni rozdil cen je v obou ptipadech stejny, tj. 10%.

Pii zpracovani dat ziskanych z otazky ¢. 11 je patrné, Ze cena nemovitosti je v piipadé
osobniho vlastnictvi vyssSi nez v ptipadé vlastnictvi druZstevniho. Bylo tomu tak ve 100%
obdrzenych odpoveédi. Vyzkum tak potvrdil predpoklady. Z literarni reSerSe shrnul autor
v teoreticke ¢asti této prace hlavni vyhody osobniho vlastnictvi pred druzstevnim a praxe
tak potvrdila, Ze klienti realitnich kancelati jsou si téchto vyhod védomi. Velka ¢ast z nich

v 7

je koupi drazsi nemovitosti také akceptuje.

Z vyzkumu déle vyplynulo, Ze procentudlni rozdil cen mezi obéma sledovanymi formami

vlastnictvi neni ve v3ech ptipadech stejny. Autor se proto rozhodl pro hlubsi analyzu
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tohoto rozdilu v ptipadé dvou parametri, které, jak uz bylo vySe uvedeno, hraji z pohledu
kupujicich pti rozhodovani jednu z nejvyznamnéjSich roli. Je to kvalita lokality, kde se
nemovitost nachazi a velikost bytu resp. jeho dispozice.

Realitni makIéti pti vytvareni cenovych map a hlavné pii vytvaieni konkrétni cenove
nabidky k jednotlivym nemovitostem pracuji se specialné pro tuto ¢innost vytvorenymi
programy. Kazd4 realitni kancelar (fetézec) méa svuj vlastni program, se kterym pracuje.
V zasadé vSak vSechny tyto programy generuji velice podobné vysledky. Vychazi totiz ze
stejnych pravnich norem, predpokladu, ... a zpracovavaji stejna data.

Z tohoto davodu poZadoval autor po oslovenych realitnich kancelafich data

z uskute¢nénych prodeji a ne modelova data. Cilem bylo nejen zjistit jak sledované
parametry ovlivni rozdil cen mezi druzstevnim a osobnim vlastnictvim, ale i jak se ceny
realizovanych prodeja lidi od prvotnich cenovych modela vytvotrenych pravé pomoci
specializovanych programa. Tzn. jestli klienti doporucené ceny bezvyhradné akceptuji

nebo méa-li néjaky parametr vliv na zménu téchto cenovych modela.

5.10.1. Rozdil cen v zavislosti na velikosti byt

Jak v ptipadé analyzy rozdilu cen mezi byty v osobnim vlastnictvi a druzstevnimi byty

v zavislosti na velikosti bytu (graf 15), tak i v zavislosti na lokalité, kde se byty nachézeji
(graf 16) doSel autor této prace pti vyhodnocovani dat z prazkumu k zajimavym
vysledkim. Rozdily mezi sledovanymi formami vlastnictvi ve prospéch byt v osobnim
vlastnictvi nebyly pro odborniky z realitnich kanceléti nic prekvapujiciho. Vyhody
osobniho vlastnictvi autor v piedchazejicich kapitoldch popsal. OvSem samotny priabéh
téchto rozdila nebyl podle jejich komentéit pIné ocekdvany. Programy, se kterymi vétSina
realitnich kancelaii pti vytvareni cenové nabidky pracuje, totiz vytvaii pti modelovani
prabéhy téchto zavislosti viceméné konstantni nebo linearni. V naslednych komentarich, o
které je autor po zpracovani vysledka pozadal, zastupci oslovenych realitnich kancelari
zaveéry tohoto pruzkumu potvrdili a podle zkuSenosti z praxe jim davaji prevazné za

pravdu. V pripadech, kde vysledky nekopiruji konstantni nebo linearni pribéh
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modelovacich programu totiZ neprobihaji prodeje téchto nemovitosti snadno. Realitni
kancelaie jsou nuceny nékolikrat opravovat (snizovat) cenovou nabidku, aby doslo k
prodeji v rozumném obdobi. Z téchto davodu byly vysledky dotaznikového Setieni pro
samotné realitni kancel&ie podnétné. A zejména mensi z nich potvrdily, Ze je vyuZiji

v prodejni praxi a také pti analyze novych i starSich prodeji. Tyto realitni kancelaie
nemohou diky niZzSimu po¢tu uskute¢nénych prodeji provadét tak dukladné zhodnoceni

téchto obchodd, jako je tomu v pripadé kancelari s mnoha pobockami.

Graf 15 — zavislost rozdilu cen mezi OV a DR na velikosti byta
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Komentére ke konkrétnim vysledkam prazkumu byly velmi podobné. Podle vétSinového
nazoru mazeme vyssi rozdil v pripadé byta 2+1, 3+kk a 3+1 vysvétlit vétsSim zajmem trhu
po téchto velikostech a dispozi¢nich teSeni s perspektivou trvalého bydleni. Proto je pti

vybéru bytt s témito dispozicemi parametr vlastnictvi jeden z dilezitych.

Malé byty (1+kk, 1+1 a ¢aste¢né 2+kK) jsou lukrativnéjsi spiSe pro mladé. Zde se
predpoklada, Ze je casem vymeéni za vétsi. MiZe to byt z davodt odchodu za praci,

prestéhovani se za partnerem, planovani rodiny a jinych. Mensi byty jsou také nejc¢astéji
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vyuZzivany pro ndjemni bydleni. Ve vySe zminovanych piipadech neni parametr vlastnictvi
prioritni.

Mensi rozdil cen mezi druzstevnimi byty a byty v osobnim vlastnictvi u dispozi¢né vétSich
bytt byl ve vétSing komentait vysvétlovan vyssi cenou téchto nemovitosti. Poptavka je
diky vetsi cené mensi neZ u piedchazejicich kategorii. Zejména vzhledem k soucasné
finan¢ni situaci vétSiny doméacnosti. Tento fakt proto nedovoluje cenu u byt v osobnim
vlastnictvi vyraznéji navySovat. Navic klientela, ktera tento typ byta Z&da, se alternativné

rozhlizi také po rodinnych domech a pti vy3si cené by pravdépodobné tento typ bydleni

volili radg;ji.

5.10.2. Rozdil cen v zavislosti na lokalitg

Takeé v pripadé zavislosti rozdilu cen mezi druzstevnimi byty a byty v osobnim vlastnictvi
na kvalité lokality, kde se nachazeji, byly vysledky ziskané z dotaznikového Setieni
castecné odlisné od modeliu RK (graf 16). Stejné jako v piedchozim pripadé se lisily v od
konstantnich nebo linearnich modela generovanych témito programy. V pramérnych
lokalitach byly rozdily cen vysSi neZ v lokalitach neatraktivnich, ale prekvapivée také nez

v lokalitach lukrativnich.

Graf 16 — zavislost rozdilu cen mezi OV a DR na lokalité
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Z komentéi ziskanych od zéstupcu realitnich kancelaii se da vyvodit vétSinovy zaver.
Parametr formy vlastnictvi byta neni prioritni ve Spatnych lokalitach, ale piekvapivé ani

v lokalitach lukrativnich. Spatné lokality k bydleni nelakaji a jde vétsinou o prechodné
feSeni volené predevsim pro nizké ceny nemovitosti, které se v nich nachazi. Proto také
prodavajici nemaZe pti nabidce jit s cenou u byti v osobnim vlastnictvi vyraznéji vys
oproti cenam druzstevnich byta. V lukrativnich lokalitach je naopak zajem o bydleni v nich
velky. Lidé tu chtéji bydlet ,,za kazdou cenu®. Proto i zde neni parametr vlastnictvi pfi

rozhodovani nejdtlezitéjsi. Lidé jsou ochotni si pfiplatit i za druZstevni byty, které se tak

svymi cenami bliZi cendm byt v osobnim vlastnictvi.

5.11. Ochota ke koupi

Posledni analyzou vysledka dotaznikového Setieni byla ochota klientd realitnich kancelaii
k ndkupu drazSich byta v osobnim vlastnictvi v zavislosti na rozdilu cen mezi obéma typy
vlastnictvi. Vysledky se mirng liSili v zavislosti na lokalité a velikosti bytu, ale piekvapiveé

nebyly odlisné prili§ a navic jejich pribéh byl stejny, proto je autor vyhodnotil jako celek.

vV

Graf 17 — Ochota k nakupu drazSich byta v OV v zavislosti na zvySujicim se

procentudlnim rozdilu cen mezi obéma typy vlastnictvi
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Komentére k této casti praizkumu pIné koresponduji s vysledky zachycenymi v grafu ¢.17.
S vésim rozdilem cen mezi druzZstevnimi byty a byty v osobnim vlastnictvi kles podle
predpokladu ochota lidi k ndkupu drazsi formy bydleni. Prabéh této zavislosti prinesl dva
zlomy. Do urcitého rozdilu v cenédch (cca 6-8%) je ochota klientt k ndkupu bytu v osobnim
vlastnictvi jen mirné klesajici. Stéle velké procento poptévajicich by si za tento typ
vlastnictvi radé¢ji priplatilo. P#i vétSim rozdilu (8-16%) pak kiivka ochoty k ndkupu téchto
bytt rychle klesd. Do mirného poklesu se kiivka ochoty k ndkupu piekvapivé vraci pri
rozdilech ptesahujicich 16%. Tento trend byl zdivodnén typem Klientt poptavajicich tyto
byty. Jde o bonitnéjsi klienty, kteii krome bydleni hledaji moZnost dobrého ulozZeni
kapitélu. Proto na cenu v téchto ptipadech prioritné nehledi. Z vysledki Setieni vyplynul
pro laika také jeden zajimavy fakt. Pokud by ceny druZstevnich byt a byt v osobnim
vlastnictvi byly stejné, ne vSichni by dali pfednost mit vlastni nemovitost. Odbornici
vysvétluji tuto situaci tim, Ze existuje urcité procento klientd, kteti se neradi staraji o
administrativni i technické zaleZitosti spravy byta, spole¢nych prostor, ... Proto voli radgji
druzstevni byt, kde se o tyto zaleZitosti stara vedeni druzstva. A to i piesto, Ze si ve formé

najmu tyto sluzby zaplati.
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6. ZAVER

Cilem diplomové prace bylo analyzovani sou¢asného stavu na trhu nemovitosti, pficemz
zkoumani bylo zaméteno na specifickou nemovitost — byty. Podrobnégji pak byl analyzovan
vliv formy vlastnictvi na jejich cenu. Zejména pak v zavislosti na kvalit¢ lokality, kde se
nemovitost nachazi a na velikosti, resp. dispozi¢nim feSeni daného bytu. V teoretické ¢asti
byl vysvétlen pojem nemovitost a byly specifikovany vlastnosti, kterymi jsou nemovitosti
typické. Teoreticka ¢ast obsahuje i kapitolu o vyvoji na trhu s byty v Ceské republice.
Pozornost byla vénovana i jedné velmi specifické, medialné znamé oblasti z Usteckého
kraje, sidlisti Chanov v Most¢. Na tomto piikladu je uk&zana velmi netypicka situace na
trhu s byty a jsou ilustrovany zvI&stni aspekty, které k nestandardni situaci v této oblasti

prispivaji.

Prakticka ¢ast je vénovana dotaznikovému Setieni, jehoz cilem bylo ziskani podklada pro
podrobngjsi vyhodnoceni soucasné situace na trhu s byty v Ceské republice a pro podrobny
rozbor vlivu formy vlastnictvi na cenu téchto nemovitosti. Respondenty byly v tomto
pripadé realitni kancelaie ze viech kraji Ceské republiky. Realitni kancelaie jsou
povaZovany za dulezity subjekt na trhu s nemovitostmi. Vysledky ziskané z dotaznikového
Setieni byly v praktické ¢asti vyhodnoceny, z vysledka byly vyvozeny urcité zavéry o
soucasneé situaci na trhu s byty a zhodnoceni vlivu vlastnictvi na cenu nemovitosti

v zavislosti na kvalité lokality a dispozi¢nim teSeni byta.

Jak jiz bylo uvedeno v teoretické &asti, celkovy vyvoj na trhu nemovitosti se v Ceské
republice béhem poslednich n¢kolika let pomérné zpomalil. Autor diplomové prace se
domniva, Ze na ving jsou hlavné bankovni subjekty, které zpiisnily podminky pro ziskani
avérovych produkti na bydleni. Lidé si uvédomili, Ze mit tzv. ,,vlastni stiechu nad hlavou“
je dulezity atribut v jejich Zivot¢ a proto i nadale trva poptavka po bytech v osobnim
vlastnictvi. Dle realizovaného prazkumu i realitni kancelaie eviduji ve svych nabidkéach
nejvétsi pocet byt v osobnim vlastnictvi spiSe, neZ byt druzstevnich. O druZstevni byty je
zajem stéle, nicméné pii koupi bytu téZko miaZzeme odhadnout jakym smérem se bude
ubirat na$ Zivot a nemoZnost napi. prondjmu druzstevniho bytu v budoucnu by mohlo byt

nevyhodou. Proto je preferovan pravé byt v osobnim vlastnictvi. PiestoZe zajem o koupi
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bytut stale trva, v posledni dobé byl vypozorovan i jiny trend a to ¢astéjsi vyuzivani bydleni
v najemnich bytech. Pravdou zustava, Ze tento typ bydleni vyuzivaji spiSe mladi lidé, jejich
Zivot se stale vyviji a jesSte se nechtéji usadit, ale o tomto typu bydleni uvazuji i mnozi
dalsi. Tento trend ale mtZe byt velmi intenzivné ovlivnén i probihajici deregulaci, ktera
zapricini narast ndjemného. Jak bylo v diplomoveé préaci zminéno, je velmi duleZité aby
byla stanovena logicka pravidla pro zvySovani ndjemného a nedochazelo tak ke
stanovovani neptimétrenych ¢astek za bydleni. Bydleni v ndjemnich bytech je dusledkem
nékolika aspektt. U obyvatel panuje nejistota zaméstnani a tim i piijmu, ktery je potieba
na splaceni hypote¢niho Gveéru, jenZ ve vétsing pripadu trva nékolik desitek let. Mladi lidé,
ktefi v dnesni dobé uvazuji o koupi bytu pomoci hypoteéniho Uvéru uz musi zvazit i mozna
rizika, kterd béhem splaceni mohou nastat. Jednim velmi typickym je odchod partnerky
(partnera) na materskou dovolenou. Prispévek od statu v dobé mateiské dovolené je velmi
nizky a velmi ¢asto je témét nemozné zvladnout splaceni hypotéky. DalSim daleZitym
aspektem je i doba pracovni smlouvy. V souc¢asné dob¢ se zaméstnavatelé priklangji spise
k pracovnim smlouvam na dobu ur¢itou. Ziskat finanéni prostredky od banky s pracovni

smlouvou na dobu urcitou je témei nemozné.

Provedené dotaznikové Setreni ukézalo, Ze soucasna politicka a ekonomicka situace je
povaZzovana za nestabilni. Tento vysledek jasné podporuje i vySe zminénou nedavéru
obyvatel vyuZivat finan¢nich produkta od bankovnich instituci k ziskani bydleni. Nemaji
jistotu prijmu, ktery by pokryl splatky uvéru. V piipade, Ze jeden z partner odejde na
mateiskou dovolenou, ptijde o préci nebo nebude schopen z divodu nemoci vykonévat
zaméstnani, ocitne se rodina ve finan¢ni krizi. A¢ by se na prvni pohled mohlo zdat, Ze
stagnaci na trhu s byty zpusobuji hlavné banky a jiné instituce poskytujici finance na
bydleni, ptvodnim zdrojem nejistoty a neduvéry je statni politika a ekonomicka situace.
V soucasné dobg, kdy jsou realizovana riizna opatieni ke snizeni statniho dluhu, ale asi

s nejveétsi pravdépodobnosti nelze ocekavat v této sfére Zadné pozitivni kroky ke zlepSeni

situace.

Ze samotné analyzy vlivu formy vlastnictvi na cenu nemovitosti resp. byt vyplynulo

nékolik zajimavych vysledku. V prvni fadé se potvrdil se piedpoklad, Ze forma vlastnictvi
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ma na cenu nemovitosti velky vliv. Pribéhy rozdilu cen mezi druzstevnimi byty a byty

v osobnim vlastnictvi v zavislosti na kvalité lokality a dispozi¢nim feSeni jednotlivych byta
vSak piimo nekorespondovaly s modely vytvoienymi programy na vypracovavani trznich
odhadi a cenovych nabidek. Tyto programy modelovaly pribeh téchto zavislosti viceméng
konstantni nebo lineéarni. Vysledky ale tyto modely nekopirovaly. V néslednych
komentarich téchto odliSnosti zastupci oslovenych realitnich kancelaii zavery tohoto
prazkumu potvrdili a podle zkuSenosti z praxe jim davaji pievazné za pravdu. Zejména pro
mensi realitni kancelaie, které se ve vétsi mie nezabyvaji analyzou svych prodeji byly
vysledky dotaznikového Setteni podnétné a podle jejich tvrzeni je vyuZiji v prodejni praxi a

také pii analyze novych i starSich prodeju.

69



7. SEZNAM POUZITYCH ZDROJU

BRADAC, A.: Teorie ocetiovani nemovitosti, I11. rozsitené vydani, CERM, Brno, 1995,
ISBN 80-85867-92-3

CISAR, J. Vybrané otazky z trhu nemovitosti. Praha, 1996. Vyd. prvni. ISBN 80-7079-
690-1.

Cesky Uiad zem&méticsky a katastralni. [online] Praha [cit. 25. 12. 2010] Dostupny
z WWW <
http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=10& MENUID=10424&AKCE=DOC

:10-VYROCNI>

DISPARITY. Fyzicka dostupnost bydleni. [online] Praha. [cit. 28. 12. 2010] Dostupny
z WWW <http://www.disparity.cz/index.asp?menu=726&record=4096>

DOLECEK, M. Nemovitosti. [online] Praha. [cit. 25. 12. 2010] Dostupny z WWW
<http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-ukonech/nemovitosti-
0pu/1000818/48034/#b1>

FIDLEROVA, T. Osobni, druzstevni a najemni byt... kdy se ktery vyplati? [online] Praha.
[cit. 3. 1. 2011] Dostupny z WWW < http://www.mesec.cz/clanky/osobni-druzstevni-a-
najemni-byt-kdy-se-ktery-vyplati/>

GAC s.r.o0. ZaleZitosti romské komunity. [online] Praha, 2009. [cit. 10. 1. 2011] Dostupny
z WWW < http://www.vlada.cz/assets/ppov/zalezitosti-romske-
komunity/dokumenty/Most_1.pdf>

HERALOVA, R. Ocenovani nemovitosti. Praha, 2008. Vyd. Prvni. ISBN 978-80-01-
040232-4.

KOHOUTEK, R. Dotaznik. [online] Praha, 2008. [cit. 2. 1. 2011] Dostupny z WWW
<http://lwww.ssvp.wz.cz/Texty/dotaznik.html>

KPMG. Oziveni ¢eského realitniho trhu: Banky jsou ochotny Uvérovat realitni projekty,
hlavné vystavbu obchodnich center. [online] Praha, 2010. [cit. 27. 12. 2010] Dostupny
z WWW < http://www.kpmg.com/CZ/cs/Documents/KPMG_TZ_Oziveni-ceskeho-
realitniho-trhu-Banky-jsou-ochotny-uverovat-realitni-projekty.pdf >

70


http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=10&MENUID=10424&AKCE=DOC:10-VYROCNI
http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=10&amp;MENUID=10424&amp;AKCE=DOC:10-VYROCNI
http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-ukonech/nemovitosti-opu/1000818/48034/#b1
http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich-ukonech/nemovitosti-opu/1000818/48034/#b1
http://www.mesec.cz/clanky/osobni-druzstevni-a-najemni-byt-kdy-se-ktery-vyplati/
http://www.mesec.cz/clanky/osobni-druzstevni-a-najemni-byt-kdy-se-ktery-vyplati/
http://www.vlada.cz/assets/ppov/zalezitosti-romske-komunity/dokumenty/Most_1.pdf
http://www.vlada.cz/assets/ppov/zalezitosti-romske-komunity/dokumenty/Most_1.pdf

KRAUS, K. Ceny nemovitosti budou letos stagnovat. [online] Praha, 2010. [cit. 2. 1. 2011]
Dostupny z WWW <http://ekonomika.eurozpravy.cz/ceska-republika/5829-ceny-
nemovitosti-letos-budou-stagnovat/>

KUBA, B.; OLIVOVA, K. Byty a katastr nemovitosti. Praha, 2008. Vyd. Osmé. ISBN
978-80-7201-727-0

KUCHARSKA-STASIAK, E. The transition of the Polish real estate market within a
Central and Eastern European context. [online] London, 2009. [cit. 10. 1. 2011] Dostupny
z WWW <http://www.reading.ac.uk/LM/LM/fulltxt/1604.pdf>

MACAKOVA, Libuse, et al. Mikroekonomie : repetitorium (stiedné pokrogily kurs). 4.
upr. vyd. Slany Melandrium, 2003. 145 s. ISBN 8086175332.

Ministerstvo pro mistni rozvoj. Koncepce bytové politiky. [online] Praha, 2005. [cit. 21.
12. 2010] Dostupny z WWW
<http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=1ad2396e-2c60-4d72-bed7-
e35322a08312>

MMR. Ministerstvo hleda zpracovatele cenové mapy. [online] Praha, 2010. [cit. 2. 1.
2011] Dostupny z WWW < http://www.mmr.cz/Pro-media/Tiskove-
zpravy/2010/Ministerstvo-hleda-zpracovatele-cenove-mapy >

MMR. Sektory bydleni v CR. [online] Praha, 2010. [cit. 2. 1. 2011] Dostupny z WWW <
http://www.mmr.cz/Bydleni/bydleni2009/cz/1-42-sektory-bydleni-v-cr.html >

Obcansky zdkonik. 8119, odst. 2. [online] Praha. [cit. 20. 12. 2010] Dostupny z WWW
<http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcanzak/cast1.aspx>

OECD. Ekonomicky piehled Ceské republiky 2010. [online] Praha, 2010. [cit. 8. 1. 2011]
Dostupny z WWW <http://www.oecd.org/dataoecd/6/24/44905613.pdf >

ORT, P.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut vysokéa Skola,
Praha, 2007 ISBN 978-80-7265-101.

OSTATEK, L. Kam se posune hypotecni trh v roce 2011? [online] Praha, 2010. [cit. 5. 1.
2011] Dostupny z WWW <http://www.hypoindex.cz/clanky/kam-se-posune-hypotecni-trh-
v-roce-2011/>

POLAKOVA, Olga, et al. Bydleni a bytova politika. 1. vyd. Praha : Ekopress, s.r.0., 2006.
296 s. ISBN 80-86929-03-5.

71


http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=1ad2396e-2c60-4d72-bed7-e35322a08312
http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=1ad2396e-2c60-4d72-bed7-e35322a08312

The Czech Real Estate Market [online] Praha. [cit. 20. 12. 2010] Dostupny z WWW <
http://www.czech-real-estate.com/czech-real-estate-market.html >

Vlastnik. Jak nabidka a poptavka ovliviiuje prodej nemovitosti. [online] Brno, 2010. [cit.
27.12. 2010] Dostupny z WWW < http://www.vlastnici.cz/nabidka-poptavka-ovlivuje-
prodej-nemovitosti.php >

ZAZVONIL, Z.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech”, CEDUK, Praha, 1996,
ISBN 80-902109-0-2.

ZAZVONIL, Z.: Ocenovani Vynosova hodnota nemovitosti, CEDUK, Praha, 2004, ISBN
80-902109-3-7.

ZAZVONIL, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, EKOPRESS, Praha, 2006, ISBN 80-
86929-14-0.

72



SEZNAM TABULEK:

Tabulka 1 — Role jednotlivych metod ocenovani

Tabulka 2 — VVahy hodnot nemovitosti zjisténych ndkladovym, vynosovym a porovnavacim

zpusobem pro zjisténi vysledné trzni hodnoty

Tabulka 3 — Index postoje v oblasti financovani nemovitosti
Tabulka 4 — Pramérné trzni najemné (rok 2009)

Tabulka 5 — Problémy obce Most

Tabulka 6 — VVyhody a nevyhody v ptipad¢ raznych forem bydleni

73



CHRON OLO:GIE WYWOIE HYPOTECHHO TRHU &R 28 POSLEDNICH 15 LET

CHORAC TERSTE AL FATE RO 1995 o

1555

CHARARTERITMA 2 FAZE, ROK 2000 o3 2005

CHARBETERSTECA 2 . FAZE, RDE 2006 A8 2000

WEGHR O BRRT

VI TIRHAS A, 06 EUPREN CE

HYPOTEE N 8 DO (2005 =F 2007

HeF OTEEN

| RECESE |00 =32 005/ 2010]

0d nolku 1957 oo noi 1593
pTbeC i trh el ] siing

Elen ceTiice s panciuj & vyinomms
40 preCes g iR, el sl

Einoremika ¥ insomsi, reji stots
b bescirem i £ e e s = 2

I orizwriou, e iy wyrazne

| 7 P | pod iy po sicpton ril

Objmmy bysotek | NEee o A Trs remoms Rosouc pop Epcnie el ot
Wilhwem s BoRowS nanng enicn
i pioreych p Tiradek ros tou e
I wiomnet 2 % {2000 esiy ) e & 5 aztry Dot W STRRR
0 T & s RS IO v 5 2xy 5 2oy wroce 2003 e his o cis ‘Ol o 2003 = Ido Cerr 2 O0E dos ek inefip Sich
Vsoike |y emtinon preidioou e miriFmm 2007 pod 4.5 % Rostou I oot w s i | Hrgpoi rde
Rios D WC] o=y SOV Stie
ety and dems iR TRy I vy menor ittt e wjei e
miajiza s hede cbrowsicy i remd mich freich W O
Trh reermacnii s 8 gl 5 yroney, Fooes tmvucii m alidlie FiemciiD St et 5t po =y jak po whesaji. Tri Frfpo EE viramme
[t mem xm road 1, memimiciice pevody byt do osoonino e 0 ch P wlas i vrame [ e L P oprizeckca po
Nemrpzraly |rmncritosti oyia 5 iin & omezend A st rpdieni, takpro daiEi pronajem |ochiapeni I smncrvitostern w zamrzis
sl ke FryDoEE Drypla wel i Rios i podil Py poek s ki Riziloweifi  [Propady me retinim Ehu
o eremeria (i o produice, Frecscd Focviceul LTV, Bxawniioy pos By b+ | produicty | mmeerim i berma T pmec 1 00%%
LT dho 7006, s ikt & S on fzitoeEi i [dhedry na 100 & vEeprocent LTV, |pfestauaji  [rypobss, baniy pfisuji neo
Proguktavd | i Frppot sy, poune Ol 23 sout=srrjch produitd oy | lsubprime]  |mypoteioy na prond jem, iy xoncis pos ipiDwanim i datfich
mabidia Omezens |pstiimts fiemom, =t | inoead \rreieryy re trin v D ThD cbdobl | | oo Iy pobécy bezd ol Adani pii posipiat  [typdriziowdELn rpoex
F.05 10 ucy eoceneorT i, o e
Zpray D= TaRTARICRICh
Wi i siuberost 5 Tpendm Fypobanich thda wibec
ririne wmdly R Ui Focer il P cockeTiirests roes i ol posicpartch ' D PNy i o &
womrena tunost ne stans Do ipimand ceenl, Wi Frypotsw E7 zodisotuje, Te heita st i 2o = ket omezeni
Podminky |oamic — negis & ciuEniich difenencisce plistupy benk phi - | Benewclening] ¥ ri Fiforefc h procuiet), cmepeni
poshptauti iviry | Prane Jr st o] | Brisme P wmonami bonity et E vielmii prisne | ypotek pro dizince
zoros edooate & rypoiRE HE |63 rvm wrpjimiiy poicracuje prode
Kamnanne po bodicy 2as inaji ol e romi snllj oncept N Dot odme kansl i Ryl za
Ha i bylo 7hank, distribuce dopi Fecreat | e Proi iara rcu e e T mergcin podmimei
= oo u amererych Pabodcy + oo tredioreiels o ok Poboliy #  |districuce os ttnibe niy 5= Pobodig#  [Spolupraci s echernieni & fEmi
|l s, zano ce mtm roro) e [EMHE zading steust ooy R R e T = ez omerie fm
Pobo iy Iois e om e e i distriouce |distibud ne semised distiouoe  |zalireji sitnd orieriovet distibuce  |spofiEie 2 GEMoney Bank
|5t il pocinore serozstenis — :nwémtccd'-:rﬁ'u'}'ﬁ Uinoloree dotace Ergl oy noom
iroloa dotace re noe Uhroimrea cotece ra rove ] . 2005 opet pos kymwary, tre
Iremoitosti 2 odpolet o reerTD i t0s £ 2 odp odet od iodp ol zapiacernch Urokdod o Ereost oopos iy Zapl acerrpch
Stetnipodpore | Akt |zs & mciy Sams et caimcy danE e zaimch dame Bt U o o paiad U e

Zdroj: OSTATEK, L. 2010.




PRILOHA ¢&.2: Dotaznik — Ekonomika nemovitosti

1. Oznacte kiizkem kraj, ve kterém Va3e realitni kancelai pasobi.

KRAJ POLE K OZNACENI

Liberecky
Ustecky
Kréalovéhradecky
Karlovarsky
Plzensky
Jihodesky
Zlinsky
Stredodesky
Pardubicky
Vysocina
Jihomoravsky
Olomoucky
Moravskoslezsky
HI. m. Praha

2. Ohodnot'te ¢isly 1 - 9 faktory, které ovliviiuji trh nemovitosti. (1 - nejvice ovlivni, 9 - nejméné ovlivni)

(kazdé cislo se opakuje pouze jednou, viechna cisla od 1 do 9 musi byt vyuZita)

FAKTOR HODNOCENI

Velikost lokality

Ohranicgenost lokality

Pocet obyvatel v lokalité
Ekonomické bohatstvi v lokalité
Zaméstnanost

Piirodni podminky

Pristup k lokalité

Obcanska vybavenost

VySe ndjemného

3. Jaka forma bydleni je v soucasné dobé¢ nejpoptavanéjsi? (1 - nejvice poptavana, 2 - stred, 3 - nejméné

poptavana)

(kaZdé cislo se opakuje pouze jednou, vSechna ¢isla od 1 do 9 musi byt vyuZita)

FORMA BYDLENI HODNOCENI
Byt v osobnim vlastnictvi
DruzZstevni byt
Najemni byt




4. Jaka forma bydleni je v sou¢asné dobé nejvice nabizenou formou? (1 - nejéastéji nabizend, 2 - stred, 3 -

nejméné nabizend)

(kazdé cislo se opakuje pouze jednou, viechna ¢isla od 1 do 9 musi byt vyuZita)

FORMA BYDLENI HODNOCENI
Byt v osobnim vlastnictvi

DruzZstevni byt

Najemni byt

5. Jaké vyhody a nevyhody vniméte jednoznaéné u jednotlivych forem bydleni?

FORMA BYDLENI VYHODY NEVYHODY
Byt v osobnim vlastnictvi

DruZstevni byt

Najemni byt

6. Nahrava soucasna politika bydleni rozvoji trhu nemovitosti? Ano/Ne/Nevim

7. PovaZujete soucasnou ekonomickou a politickou situaci za stabilni? Ano/Ne/Nevim

8. Povazujete pravni podminky pro pievod nemovitosti za vyhovujici? Ano/Ne/Nevim

9. Povazujete deregulaci ndjemného za pozitivni/negativni?

10. Ocekavate od letoSniho roku 2011 vyrazné zmény na trhu s ndjemnimi byty? Ano/Ne/Nevim

11. Otézka ¢. 11: Jaké jsou pramérné ceny srovnatelnych byta (podobné vybaventi, stejné lokalita, ...)

v piipadé osobniho vers. druzstevniho vlastnictvi? Uved'te vice piipadua pro byty 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1,
3+kk, 3+1, 4+kk a 4+1 v riznych lokalitdch u vami realizovanych zakéazek. Kvalitu lokality (dostupnost
préce, zdbavy, kultury, Skoly, Skolky, obchody, ... ; ptiroda, hluénost, ...) oznacte L1 = nejhorsi, L10 =

nejlepsi.

VELIKOST BYTU OSOBNI VLASTNICTVi DRUZSTEVNI VLASTNICTVi LOKALITA

12. Jaké je ochota vaSich klienta koupit draZsi byty v piipadg, Ze se jedna o osobni vlastnictvi? (kolik procent

klientt (viz. jednotlivé poloZky otazky 11) da podle vaSich zkuSenosti prednost formé vlastnictvi pred cenou?
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