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Vyvoj cen bydleni v CR

Souhrn

Diplomova prace s ndzvem ,,Vyvoj cen bydleni v CR* se zabyva analyzou vyvoje
cen nemovitosti a to zejména byty a rodinnymi domy. Hlavnim cilem prace je dikladné
analyzovat vyvoj cen nemovitosti za 10 let (2004-2014). Mezi dil¢i cile prace patii vliv
vybranych makroekonomickych ukazateli na ceny nemovitosti, vliv financni krize
a pohled na soucCasnou situaci na trhu nemovitosti. Nejdulezitéjsi pojmy a definice tykajici
se samotnych nemovitosti, vlastnictvi, Kkatastralntho tufadu a samotného trhu
S nemovitostmi, jsou vysvétleny v teoretické Casti. Na teoretickou cast navazuje Cast
prakticka, kterd je rozdélena na dvé vyznamné sekce. Prvni sekce nabizi pohled na vyvoj
stavebnictvi a bytové vystavby, vyvoj cen nemovitosti uréenych k bydleni a srovnani
vyvoje cen s HDP, mirou inflace, nezaméstnanosti, piijmem obyvatelstva, demografickym
vyvojem a zahrani¢im. Vyvoj cen bydleni je analyzovan prostiednictvim Casovych tfad
a u vybranych ukazateld je doplnén i o odhad budouciho vyvoje. Hlavnim prvkem druhé
sekce je analyza dotazniku, jeZ je zaméfen na samotné obyvatele CR. Cilem dotaznikového

Setfeni je ziskani a porovnani jednotlivych ukazatel tykajicich se bydleni.

Klic¢ova slova: Bydleni, nemovitost, byt, rodinny diim, vlastnictvi, katastralni Gfad, cena



Trends of the Estate Prices in the Czech Republic

Summary

The Diploma thesis named ,,Trends of the Estate Prices in the Czech Republic”
is concerned with the analysis of the development of the real estate prices especially
apartments and family houses. The main goal is to thoroughly analyse the evolution
of property prices within 10 years (2004-2014). Other goals include the impact of selected
macroeconomic indicators on real estate prices, the impact of the financial crisis
and the view on the current situation in the real estate market. The most important terms
and definitions related to actual real estate, ownership, Cadastre of Real Estate and real
estate market are explained in the theoretical part. The practical part is divided into two
sections. The first section includes a look at the development of the construction industry
and housing construction , development of prices of residential property
and the development of prices compared with GDP, inflation, unemployment, income
population, demographic development and abroad. Development of housing prices
is analysed by means of time series analysis and explained with expected development
of the real estate prices. The main goal of second section is analysis of the questionnaire,
which focuses on the actual inhabitant. The aim of the questionnaire is to obtain

and comparison of indicators related to housing.

Keywords: Living, estate, flat, family house, ownership, Cadastre of Real Estate, price
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1 Uvod

Za nejstarsi lidské obydli miizeme povazovat pouhou stfechu nad hlavu, jez chréanila
nase predky pted nepfizni pocasi, jiz v davné minulosti. Od té doby proslo bydleni celou
fadou vyvojovych etap od slaménych chatrci, pres dievéné obydli az do podoby dnesnich
rodinnych domt, panelovych domi atp. V Zivoté kazdého z nés hraje bydleni a jeho kvalita
vyznamnou roli a povazujeme ho za jednu z nejzakladnéjSich lidskych potteb. V ramci
osamotnéni dochazi v zivoté témer kazdého z nas k odstéhovani se od rodiny a feSeni
otazky vlastniho bydleni. Nezalezi na tom, zdali se rozhodneme bydlet sami, ¢i sdilet
domacnost s jinymi osobami, vzdy je potfeba pecliveé zvazit a zhodnotit vSechny okolnosti,

jelikoz investice do vlastniho bydleni je jednou z nejvétSich celoZivotnich investic.

vvvvvv

hospodafstvi trh s nemovitostmi, respektive celé stavebnictvi. Realitni trh Ceské Republiky
prosel béhem minulého stoleti celou fadou zmén. Nejvetsim impulsem byl rok 1989, kdy
doslo k ptechodu z centralni planované ekonomiky na trzni z diivodu zmény politického
rezimu. Od této doby se realitni trh zacal mohutné rozvijet a zacali na ¢eském trhu vznikat
nové subjekty, jez se postupné velice rozsitily. Témito subjekty jsou realitni kancelafe,
jez velkou mirou ovliviiyji situaci, a to zejména ceny, na trhu s nemovitostmi.
V neposledni tadé také dochazi k navratu k soukromému vlastnictvi, investicim
a podnikani, jelikoZ nemovitosti jsou povaZovany za vyznamnou formu investice

pfinasejici dobré zhodnoceni majetku v porovnani s mirou rizika.

Realitni trh potazmo celd Ceska ekonomika byla, stejné jako cela fada dalsich stati,
znaéné€ zasazena hospodatskou krizi. Pfi¢iny této krize jsou formulovany v USA v roce
2007 a nejvetsi dopady u nas pocitujeme od roku 2009. Vyznamnymi disledky finan¢ni
krize bylo zvySeni nezaméstnanosti, riist irokovych sazeb a celkovy pokles ekonomické

stability, jez vedly ke sniZeni cen na trhu nemovitosti.

V soucasné dobé& by jiz mé¢la byt krize svym zplisobem zazehnana, a proto dochdzi
k opétovnému rozkvétu na realitnim trhu. Trh s nemovitostmi vstupuje do zivota snad
kazdého z nés, at’ uz se jedna o potfizeni vlastniho bydleni ¢i koup€ nemovitosti za ¢elem
dalSiho zisku. Problematika tykajici se bydleni, respektive cenové trovné bytl je neustale

aktualni téma, jez stoji za to analyzovat.
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2 Cil a metodika

Diplomova prace se zabyva vyvojem cen bydleni v Ceské republice. Tato prace

je rozdé¢lena na Cast teoretickou a praktickou.

Hlavnim cilem prace je vytvofeni piehledu a analyza cen bydleni za posledni dekadu.
Rozebrani obdobi finan¢ni krize a jeji vlivy na ceny nemovitosti. Diléi cile teoretické Casti
prace jsou charakteristika nemovitosti obecné, vysvétleni a popis jednotlivych druht
nemovitosti s doplnénim jejich kladnych a zapornych stranek. Dalsi kapitola je vénovana
vlastnictvi a spoluvlastnictvi nemovitosti a moznostem financovani jejich ndkupu.
V neposledni tfad¢ se zabyvam katastralnim tfadem, ktery je velmi uzce spojen

s nemovitostmi. Posledni kapitola teoretické ¢asti se tyka samotného trhu nemovitosti.

V prvni sekci praktické ¢asti se zabyvam analyzou vyvoje cen bytli a rodinnych domd,
dale srovnanim vyvoje cen s HDP, mirou inflace, nezaméstnanosti, pfijmem obyvatelstva,
demografickym vyvojem a zahrani¢im. Zdroje pro tuto slozku ptedstavuji statistické
vystupy, jez jsou ziskany ze stranek Ceského statistického Gfadu. Druhd &ast praktické
¢asti je vénovana analyze dotaznikového Setfeni, které je zaméfeno na samotné obyvatele
CR. Cilem dotaznikového Setieni je ziskani a porovnani jednotlivych ukazateli tykajicich
se bydleni. K dosaZzeni tohoto cile jsou stanoveny vyzkumné otazky, které budou
podrobnéji vyhodnoceny. Na zakladé teoretickych poznatkli a vysledkl prizkumu budou

formulovany zavéry diplomové prace.

Metodika feSené problematiky diplomové prace je zaloZena na studiu a analyze
odbornych informacnich zdrojti. Dalsi dalezité informace jsou ziskavany z dat, ktera jsou
zvefejnéna na webovych strankach Ceského statistického ufadu a Ministerstva pro mistni
rozvoj. Data budou zpracovavana pomoci standartnich matematicko-statistickych metod,

zejména teorie casovych fad.
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3 Prehled reSené problematiky
3.1 Charakteristika véci nemovitych

V roce 2014, konkrétné 1. ledna roku 2014 vstoupil v G€innost novy ,,obcansky
zakonik® (NOZ), ktery piinesl velkou spoustu zmén v mnoha oblastech a oblast okolo
nemovitosti neni vyjimkou. Jiz se nepouzivd pojem ,nemovitost“. Tento pojem byl
nahrazen pojmem ,,véc nemovita“ neboli véci ,,bez hmotné podstaty.” Dalsi novinkou je
fakt,
ze se stavba muze, ale i nemusi stat souCasti pozemku. Muze se zdat, ze jde pouze
o slovickarenti, ale je potieba si na novy pojem zvyknout a neplést jej v dulezitych pravnich

spisech. [1]

, Definice ,,Véci movitych a nemovitych” (§ 498 a nasl. NOZ)

§ 498 Nemovité a movite veci

1. Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ticelovym urcenim, jakoz
i vécnd prava k nim, a prava, ktera za nemovité veci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny pravni
predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na
misto bez  poruSeni  jeji  podstaty, Jje i tato vec nemovitd.

2. Veskeré dalsi veci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité. “[1]
Dle ustanoveni v novém obcanském zakoniku patfi mezi nemovité véci nasledujici:

e Pozemky

e Podzemni stavby se samostatnym tc¢elovym ur¢enim (napt. se mize jednat
o podzemni garaze ¢i vinny sklep) v¢etné vécnych prav k nim

e Prava, kterd za nemovité véci prohlasi zékon

e Jednotky vymezené v budové (byty nebo nebytové prostory) [2]
3.2 Typy véci nemovitych uréenych k bydleni

Mezi zakladni nemovité véci uréené pro bydleni fadime obytnou budovu, bytovy
diim, rodinny dim ¢i byt. Zékladni norma pro navrhovani obytnych ¢i rodinnych domi je

norma CSN 73 4301 — Obytné budovy. Tato norma je sou¢asné platna také pro obytné
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¢asti v budovéach jiného tcelu, ndstavby a pristavby rodinnych domil a nastavby a piistavby

budov, jimiZ vznikaji nové byty.[3]

Nez prejdeme k charakteristice obytné budovy, je tfeba charakterizovat samostatnou
budovu. Budova je nadzemni stavba, ktera je prostorové soustiedéna a navenek z velké
¢asti uzaviena obvodovymi sténami a stieSni konstrukci. Mezi zékladni typy budov fadime
obytné budovy, coz jsou stavby urcené pro souvislé bydleni, kde alesponn dvé tfetiny
podlahové plochy piipadaji na byty, véetné plochy domovniho vybaveni, které je uréené
pro obyvatele jednotlivych bytl. Nezapocitdvame vsSak plochy, patfici do spolecného
domovniho vybaveni a domovnich komunikaci. Obytna budova se ¢leni na bytové nebo

rodinné domy.[3] [62]

Prvnim typem obytné budovy je bytovy diim, coz je stavba, kde pfevazuje funkce
bydleni. Dle podrobnéjsi charakteristiky se jedna o obytnou budovu o nejméné Cétyfech
bytech, které musi byt pfistupné z domovni komunikace se spole¢nym hlavnim vstupem,

popiipadé hlavnimi vstupy z vefejné komunikace.[3][4]
Existuje nekolik typd bytovych dom:

» Samostatné¢ bytové domy, které se jeSté dé€li na bodové (2 — 4 byty na podlazi
s centralnim schodistém) a vézové (4 a vice bytl na podlazi, kazdy by m¢l mit
lodzii).

« Radové bytové domy, které jsou chranény ze dvou stran proti povétrnosti. Spoleény
vchod a spoleéné centralni schodisté ve vSech patrech. Od 5. nadzemni podlazi vzdy
vytah.

* Chodbové bytové domy jsou rozdéleny podélné chodbou a byvaji zde spiSe byty
mensi rozlohy. Orientace byt vychod — zépad.

* Pavlacové bytové domy, které mivaji vlastni vnitroblok, jehoz vyhodou je intimita
kolemjdoucich - hlukova i1 opticka. Vyhodu téchto domt je piimé provétrani.

* Terasové bytové domy jsou tvofeny ustupovanim konstrukce od ptfizemi smérem
k vys$§im podlazim, ale objekt je situovan v rovin¢.

* Schodistové bytové domy jsou vhodné pro stiedni a velké byty, obvykle 2 - 3 byty

na podlazi.
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* Sendvicové bytové domy jsou kombinaci chodbového a schodistového domu
(stfidaji se po podlazich).
* Mezonetové bytové domy jsou zvlastnim druhem sendvicového bytového domu,
kde je byt rozdélen do 2. nebo 3. podlazi a schodisté je umisténo uvniti bytu, nikoli
soucasti spolecné chodby.
* Deskové bytové domy jsou zpravidla vysoké domy schodistové, pavlacové,

chodbové nebo sendvi¢ové s délkou az 200m. [8]

Dalsi déleni je dle vySky domu. D¢li se na nizké (do 4.NP), stfedné vysoké
(5NP-8 NP) a vyskové (ONP-15NP, 16NP-min. 2 vytahy).[8]

Druhym dilezitym typem obytné budovy je rodinny dim. Rodinny diim je téz stavba
uréend pro bydleni a musi svym stavebnim uspotfddanim odpovidat pozadavkiim na
rodinné bydleni, coZ znamena, ze vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorii
je urcena k bydleni. Hlavnim rozdilem mezi rodinnym a bytovym domem je maximalni
mozny pocet jednotlivych bytovych jednotek a maximalni mozny pocet nadzemnich
a podzemnich podlazi.V této terminologii je téZz dualezité vysvétlit pojmy nadzemni
a podzemni podlazi, které nejsou identické s pojmem patro. Podlazi obecné je ¢ast stavby,
ktera je vymezena dvéma nad sebou nasledujicimi vrchnimi lici nosné konstrukce stropu.
Podlazi délime na nadzemni a podzemni.[3][4] [62]

,,Nadzemni podlazi (NP) — kazdé podlazi, které ma uroven podlahy nebo jeji
prevazujici casti vySe nebo rovno 800 mm pod nejvyssi urovni prilehlého terénu
v pasmu Sirokém 5,0 m po obvodu domu, nadzemni podlazi se strucné nazyva také:

1. podlazi, 2. podlazi atd., véetné podlazi ustupujiciho. “[3]

., Podzemni podlazi — kazdé podlazi, které ma uroven podlahy nebo jeji prevazujici
casti nize nez 800 mm pod nejvyssi urovni prilehlého terénu v pasmu Sirokéem
5,0 m po obvodu domu. “[3]

ZjednoduSen¢ feceno, pocet nadzemnich ¢i podzemnich podlazi je roven poctu
podlah na Grrovni ¢i nad Grovni zem¢. Podzemni podlaZi je pfesnym opakem. Spousta lidi
nevidi rozdil mezi patrem a podlazim a mysli si, ze se jedna o identické pojmy. Opak je

vSak pravdou. V kazdém domé je nejdiive pfizemi a poté se aZ pocitaji patra, tudiz
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1. nadzemni podlazi je rovno pfizemi a 2. nadzemni podlazi je rovno 1. patru. Ve svété

realit je velice diilezité znat rozdil mezi témito pojmy a neplést je.

Obrazek 1 — PodlaZi a patra

3. nadzemni podlazi 2. patro

2. nadzemni podlazi 1. patro

1. nadzemni podlazi | | pfizemi

1. podzemni podlazi suterén / sklep

2. podzemni podlazi

3. podzemni podlazi

Zdroj: [3], vlastni zpracovani, 2015

Posledni dulezitou skupinou véci nemovitych urc¢enych pro bydleni jsou byty.Byt
je definovan jako soubor mistnosti (mlze byt i jednotlivd obytnd mistnost) a prostori pod
spoleénym uzavienim, spliujici pozadavky na trvalé bydleni, ¢imz je mysleno, Ze jeho
stavebné- technické uspofadani je urceno k tcelu trvalého bydleni. V kazdém byté musi
byt obytny prostor, vlastni uzaviratelny vstup, predsifi, prostor pro uskladnéni potravin
a vafeni, dale prostor pro télesnou hygienu a pro umisténi zachodové misy. Rozsah
a vybaveni bytu je odpovidajici velikosti bytu. Bytové prostory nelze uzivat k tcelu
bydleni bez rozhodnuti stavebniho ufadu, na zaklad€ jehoz vyjadifeni je dany soubor
mistnosti k bydleni uréen. Rozhodnuti stavebniho ufadu je velice podstatnou skute¢nosti,
bez niz nelze uzivat k bydleni Zadny byt, i kdyz jeho stavebné technické uspotfadani je
v souladu s vySe uvedenym. Byt neztraci svou povahu ani tehdy, pokud je jako celek anebo
pouze jeho ¢ast vyuzivana k nebytovym ucelim bez ohledu na to, zda v rozporu s vuli

majitele ¢i bez schvaleni piislusného spravniho organu. [3][5][6]

Obecné se byty mohou rozdélovat dle riznych hledisek, napt. podle dispozi¢niho
uspofadani, velikosti ¢i materiali pouzitych na jejich vystavbu. Mezi zakladni terminologii
rozdélovani byt patii zaZit¢ pojmy jako napi. garsoniéra, 1+1, 3+kk atd. Dale se byty
mohou dé€lit na mezonetové, suterénni, podkrovni ¢i loft. Mezonetovy byt se rozklada na
vice nez jednom podlazi, kdy povétSinou prvni podlazi zaujimaji spolecné prostory jako
napf. kuchyné ¢i obyvéak a v druhém podlazi byvaji samostatné pokoje. V suterénnim byté

lezi podlaha pod trovni okolniho terénu a naopak podkrovni byt lezi pod urovni stiechy.
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Loft je oznaceni pro zpisob ateliérového bydleni, které vznika ptestavbou ¢i dostavbou
nevyuzivanych pramyslovych objektii. Casto se jedna o tovarni halu & skladisté. Vznikaji
velkoprostorové bytové jednotky, které jsou povétSinou témeét neclenéné a vyznacuji se
nezvyklou vyskou. Idea a konstrukce loftovych bytii pochazi z Sedesatych let minulého
stoleti, kdy vznikli prvni loftové byty v Londyné, New Yorku a dalsich velkych méstech.
V Cechach se loftové byty zagaly stavét aZ o nékolik desitek let pozdgji. Nyni jsou loftové

byty celkem rozsiteny piedev§im mezi mladymi lidmi.[7]

Byty, které jsou umistény v rodinnych domech, byvaji obvykle jednopodlazni
¢i dvoupodlazni. Neni vSak zédnou vyjimkou i vicepodlazni byt. Soucasti vétSiny bytl
byva i lodzie' , terasa’ & balkon’nezapocitavajic se do podlahové plochy bytu. Byty
obsahujici terasu, balkon ¢i lodzii jsou obvykle draZsi, jelikoz pfinéaseji vyssi komfort pro

obyvatele.

Ve vztahu K bydleni a to zejména k zajisStovani bytovych nahrad se kromé pojmu
byt setkdvame t€Z s pojmy nahradni byt, nahradni ubytovani, pfistfesi, mistnost nebo
obytna mistnost.[5]

Dle udajii z posledniho séitani lidu, domii a bytt je v Ceské republice 4 756 572
obydlenych bytl. Pfi¢emz vice jak polovina (55%) se nachézi v bytovych domech
a 43,7 % v domech rodinnych.

' Lodzie — vodorovnd plosSnd konstrukce zasunutd do pldorysu budovy nebo je pred lic budovy Cdstecné
predsazend. Konstrukce lodzZie ma zpravidla ze tfi stran stény a na volné strané je opatiena zdbradlim.“ [9]

2 . v s vovs v . v, .
,Terasa — vodorovnd plosnd konstrukce (rozsahem vétsi neZ balkon). Konstrukci tvori zpravidla strop
nizsiho podlaZi na nosnych sténdch nebo zdech” [9]

3 Balkon — vodorovnd plosnd konstrukce, vyloZend jako konzola z nosné stény nebo skeletové konstrukce.
Konstrukce balkonu je zpravidla ze tfi stran volnad (opatrend zdbradlim) a je pristupnd zevniti budovy.” [9]
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Graf 1 — Celkovy poéet bytii a RD v CR Graf 2 - Rozdéleni byti

B Rodinné M Panelové
domy(48%) domy
u Byty (52%) M Cihlové
zastavby

Zdroj: PPM factum research 2014 , vlastni zpracovani, 2015

Na zdkladé vyhodnocenych vysledkil je zietelné, Ze pomér bydleni v rodinnych
domech a bytech je témétf vyrovnany. Oba druhy bydleni maji vSak svoje pfednosti
a nedostatky. VétSina lidi hodnoti bydleni v rodinnych domech za vice komfortni.
Nejvétsim lakadlem u rodinnych domi je zajisténi vétSiho soukromi, povétSinou veEtsi
uzitné plochy a vlastni zahrady. Za dalsi velkou vyhodu miZeme povazovat libovolné
nakladdni s nemovitosti, aniz bychom k tomu potiebovali souhlas ostatnich
sousedi.Samoziejmé i tyto klady maji své zapory a to napi. sekani zahrady ¢i vytapéni
velkych prostor béhem zimnich mésict. Lidé, prevazné star$i generace, ktefi si jeste
zatapé€ji krbem ¢i kamny, povétsinou pali vSe co jim pfijde pod ruku, s ¢imz souvisi dalsi
problém a to zneciStovani Zivotniho prostfedi.Zajisténi vysSiho komfortu, se také odrazi
1 v kupni cené¢ nemovitosti, kterd je zavisla na stavu nemovitosti a misté, kde se diim
nachdzi. Obecné vsak plati, ze rodinné domy byvaji drazs$i nez bytové jednotky. Nejen
pofizovaci cena je vyssi, ale i naklady souvisejici s provozem domu a zahrady. Na druhou
stranu provozni naklady u bytl jsou o néco niZsi a téz potfizovaci cena. Lidé Zijici v bytech
se nemusi starat o zahradu, sekat travu Ci Cistit bazén. V zimnich mésicich se bytové
jednotky zatepli rychleji nez-li velké rodinné domy. NejvétSim zaporem zivota v bytech je
nedostatek soukromi, ktery je zplisoben vétSim mnozstvim bytovych jednotek v bytovém
domé. Na druhou stranu si vSak obyvatelé bytu nemusi sami shanét dodavatele energii,

zajiStovat odvoz odpadu, ptip. Cisténi septiku.

Nyni je velice moderni a nad¢asové bydlet v tzv. loftech. Bydleni v téchto bytech
ocenuji pfevazné¢ mladi a kreativni lidé. Mezi hlavni klady tohoto typu bydleni patii

vzdus$nost, velkorysost prostoru a svétlost. Loft se obvykle nachazi v atraktivni lokalité
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velkého mésta. Naopak nevyhodou loftl je vysoka potizovaci cena a nevhodnost pro lidi se

zdravotnim postizenim, jelikoZ se zde nachazeji schody.[22] [63]

Obrazek 2— Ukazka typického loftového bytu

Zdroj: www.dumabyt.cz/ [7]

Zde byl uveden jen jakysi vycet pozitiv a negativ bydleni v bytech, rodinnych
domech ¢i loftech. Jedno vSak maji spolecné, spliuji jednu ze zakladnich lidskych potieb
a tou je zazemi. Existuje urcité spousty dalSich kladd a zaporu, ale to uz je na samotnych
jednotlivcich, pro jaky druh bydleni se rozhodnou a jak jim jejich finan¢ni prostiedky
dovoli. [22] [63]

3.3 Druhy bydleni

V soucasné dob¢ existuje n€kolik druhii bydleni a to osobni vlastnictvi, bydleni
v byté druzstevnim & v najmu’ popf. podnajmu.” Dale tzv. sluzebni & podnikové byty
a spoluvlastnictvi k celému domu. Vybér spravného druhu bydlené je velice zavazné
rozhodnuti, které je tfeba porddné rozmyslet a promyslet, a proto se vybér bydleni stava
dlouhodobéjsi zalezitosti. Pti vybéru spravného druhu bydleni je tfeba zohlednit vSechny

faktory, okolnosti a prokonzultovat klady a zapory u vSech druhti bydleni.[10]

4Né\jem: vztah mezi pronajimatelem neboli vlastnikem bytu a ndjemcem, na ktery se vztahuje ochrana
najemniho bydleni dle ob¢anského zakoniku.

> Podnajem: vztah mezi ndjemcem a podnajemcem, dosud je k podnajmu tfeba souhlasu pronajimatele.
Pozor, na podnajemce se nevztahuje ochrana najmu a rozhodujici tak je Uprava v podnajemni smlouveé,
kterou lze vypovédét bez divodu. Mnoho lidi se mylné domniva, Ze o podndjem jde jen v pfipadé, Ze si
nékdo pronajme napfiklad jednu mistnost vétsiho bytu.[16]
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Graf 3- Obydlené byty podle pravniho diivodu uZivani bytu v CR celkem

M ve vlastnim domé

H najemni

B v osobnim vlastnictvi
B druZstevni

M jiné bezplatné uzivani

bytu
H jiny dlvod uZivani bytu

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani, 2015

Jak, je patrné zgrafu, v Ceské republice je nejrozifendjsim druhem bydleni
ve vlastnim domé, najemni bydleni a osobni vlastnictvi je zhruba vyrovnané. Zakladnim
principem osobniho vlastnictvi je fakt, ze uzivatel daného bytu je zarovenl i vlastnikem
nemovitosti. Pro tento druh bydleni se neuréuje najemné, jelikoz vlastnici si sami sob¢
najjemné nehradi, uruji se pouze sluzby, které jsou bezprostiedné spojené s uzivanim
nemovitosti a dale uhrada prokazatelné nezbytné spotteby energii. Nejvétsi vyhodu je tedy
fakt, Ze si vlastnik mize s bytem nakladat, jak chce a nemusi mit souhlas ostatnich. Muze
ho naptiklad kdykoliv rekonstruovat ¢i pronajimat. Déle je kazdy vlastnik uveden ve
vetejné evidenci - katastru nemovitosti, coz zvysuje jejich pravni jistotu. Dalsi vyhodou je
moznost byt v osobnim vlastnictvi uzit jako zastavu, coz je ohromnou vyhodou z hlediska
financovani jeho koupé formou hypotecniho ¢i jiného uvéru. ,,S ohledem na skutecnost, ze
k ziskani uveru na koupi bydleni je u vétsiny standardnich financnich instituci treba mit
také nemovitost, kterd bude zajistovat takovy uver (tedy na které bude zrizena zdastava pro
danou financni instituci na zajisténi poskytovaného uveru), je byt v osobnim vlastnictvi
idealnim predmétem koupé, u niz kupujici zamysleji hradit kupni cenu z hypotecniho ci
obdobného uveru.”“ [11]Osobni vlastnictvi je povazovano také za nejleps§i moznou
investici, jelikoz majitel drzi aktivum, jehoz cena vykazuje volatilitu a soucasn¢ funguje
jako finan¢ni rezerva pro nezbytné piipady. Plati to pfevazné tehdy, pokud byt
nepotiebujeme pro vlastni bydleni, ale budeme ho dale pronajimat.[11][12][13]

Vlastnit nemovitost nema pouze klady, jak je tomu vSude i zde existuji urcita

negativa. Jednim z nich jsou velice vysoké pofizovaci naklady. Dalsi nevyhodu je
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kazdoro¢ni platba dané z nemovitych véci (dfive dan z nemovitosti), ktera se oproti jinym

dani plati doptfedu.

Dalsim druhem bydleni je druzstevni vlastnictvi. Bytovd druzstva maji jiz
dlouholetou tradici a historii, avSak nejvétsi rozmach ptisSel zhruba v Sedesatych letech, kdy
byl pfijat zdkon o druzstevni bytové vystavbé, coz nastartovalo masivni vystavbu
panelovych domt. Typickym piikladem téchto panelovych domt je vétSina Ceskych
sidlidt. V tehdejsim Ceskoslovensku se postavilo téméf 800 000 novych bytd a vice jak
milion gardzi ¢i jinych prostor. V ptedchozim desetileti bohuzel zajem o druzZstevni
bydleni upadal a vice lidi upfednostiovalo potizeni bytu do osobniho vlastnictvi, ¢imz
témer vymizela nova druzstevni a obecni vystavba. Nyni se vSak situace zac¢ind opét lehce
zlepSovat, jelikoz ne kazdy ma dostatecné prostfedky pro koupi bytu v osobnim vlastnictvi,
a proto se da druzstevni bydleni povazovat za vyhodnou alternativu vlastnického bydleni.
Znovunalezeni zdjmu o druzstevni bydleni pisobi pozitivné i na soucasné developery, ktefi
neustale hledaji nové formy ,,prodeje”, aby zvysili poptavku lidi po novych bytech.
Druzstevni bydleni je v Ceské republice povazovano za tradiéni formou bydlent, ktera viak

byla v poslednich letech zbyte¢né piehlizena.[17],[18]

Hlavni podstatou druZstevniho bydleni je skute¢nost, ze pti koupi druZzstevniho
bydleni si doty¢ny nekupuje samotny druZstevni byt, ale kupuje si pouze tzv. druzstevni
podil, tj. ¢lenstvi v druzstvu. CoZ ve své podstaté znamena, ze ptisluSnému druzstevnikovi
vznikd k danému bytu pouze prdvo ndjmu. Druzstevnik tedy neni vlastnikem bytu, je
pouze najemcem tohoto bytu. Vyplyva z toho fakt, Ze druZstevnik nemtliZze sam byt prodat
a ani snim jinak voln¢ nakladat, mize pouze prevést svlij druzstevni podil v druzstvu na
nekoho jiného. Na zdklad¢ téchto omezeni byva nabidka druzstevniho bydleni Castokrat
cenové nizsi v porovnani s nabidkou bydleni v osobnim vlastnictvi. Pfedmétem pievodu je
vyhradné druzstevni podil v druzstvu. Nabyvatel si tudiz od ptevodce nekupuje druzstevni
byt, ale jen Clenstvi v druzstvu, s nimz je spojeno pravo ndjmu konkrétniho druzstevniho
bytu, jenZ je ve vlastnictvi druzstva. Pii koupi druZstevniho bytu je velice dileZité
prozkoumat, zda-li neexistuji n&jaké dluhy prevodce vici druzstvu, jelikoz pievod
druzstevniho podilu je zaroven spojen i s pfevodem vSech prav a povinnosti. Existuje zde
moznost pfevodu druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi. Jedna se o ptipad, kdy je

splacena anuita a druzstvo souhlasi s pfevodem.[11]
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,Velmi zjednodusené je téz mozno osobni i druzstevni viastnictvi porovnat tak, ze
u osobniho vlastnictvi si kupujeme byt, avsak u druzstevniho bydleni si "kupujeme"” pravo

ndjmu bytu.“[11]

Druzstevni bydleni ma spoustu kladi, ale bohuzel vice zaport. Zde je jejich strucny

prehled.

. Vvhody druzstevniho bydleni:

* nizsi porizovaci cena druzstevniho podilu v druzstvu,

* rychlejsi a méné pravné formalizovany pravni vztah pri nabyvani druzstevnich
prav (postaci smlouva o prevodu a neni tedy nutny vklad do katastru nemovitosti),

» moznost bezplatného nabyti druzstevniho bytu po rozhodnuti druzstva o takovém

bezplatném prevodu bytu.

Nevvhody druzstevniho bydleni:

* nestavame se viastniky, ale pouze najemci bytu,

* nutnost platit najemné,

* omezend moznost vyuziti hypotecnich uveri pri nabyvani druzstevniho podilu
v druzstvu,

* s druzstevnim bytem nelze volné disponovat, tedy jej napr. samostatné prodat
Ci pouzit jako zastavu,

* podstatnéjsi stavebni upravy ci rekonstrukce bytu je mozno realizovat pouze
se souhlasem druzstva,

* druzstevni byt Ize pronajmout jen na zdaklade pisemného souhlasu druzstva.

» pri prevodu druzstevniho podilu prechazeji na nabyvatele automaticky i dluhy

prevodce viici druzstvu. “[11]

Tretim druhem bydleni je ndjemni bydleni. Jedna se o obcanskopravni vztah
vznikajici uzavienim najemni smlouvy mezi 2 a vice osobami. Témito osobami jsou
pronajimatel (vlastnik nemovitosti) a nijemce. Najemni smlouva ma pisemnou podobu
a musi obsahovat jednak obecné a jednak specifické nalezitosti, vychéazejici z ob¢anského
zakoniku. Dle § 2201 Nového obcanského zdkoniku se ndjemni smlouvou pronajimatel

zavazuje pienechat najemci véc k doCasnému uzivani a najemce je povinen platit za
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uzivani pronajimateli najemné. VySe ndjemného byvéa zpravidla ur¢ena dohodou mezi
smluvnimi stranami. Dle § 2218 Nového obcanského zdkoniku se najemné plati vzdy
mésicné pozadu. Dale se nijemni vztah vyznaCuje docCasnosti, ¢imz je myslena doba
uzavieni najemni smlouvy, ktera miize byt uzaviena na dobu uritou ¢i neurcitou.
Neexistuje vSak moznost uzavieni najmu ,navzdy“. N&emni smlouvu je samoziejmé
mozné vypovedét a pravo na vypoveéd maji obé smluvni strany. Délka vypovédni doby
jsou tii mésice. Dle Nového obCanského zdkoniku jsou nové stanoveny vyjimky z jeji
délky. Pokud ndjemce poruSuje svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem, ma
pronajimatel pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby (nejdéle do jednoho mésice od

skonceni najmu).[19][20][21][22]

Na zéklad€ nejriizngjSich statistik je ndjemni bydleni velice rozsifenym zplsobem
bydleni a to zejména mezi mladsi generaci. Nej€astéji to byvaji studenti, doasné bydlici
v jiném mést¢ kvili studiu ¢i mladé pary, které jest¢ nemaji dostatek prostfedki na
potizeni vlastniho bydleni. Najemni bydleni je vyhodné pro svou nizkou pocatecni
investici, ale pouze pro horizont nckolika let. Bydlet cely zivot v najmu je velice
neefektivni. Ndjemni bydleni mé4 na druhou stranu i nékolik zavaznych nevyhod, jelikoz
najemce byt ¢i dim nevlastni, nema zadné pravo s nim jakkoliv naklddat. Nemuize
samovolné danou nemovitost nijak stavebné upravovat ¢i dal pronajimat. Eventualné je to
mozné po piedchozi domluvé s majitelem nemovitosti. Mezi dalS$i nevyhody fadime
povinnost platit ndjemné, které nemusi byt stalé. Dle § 2249 Nového obcanského zdkoniku
muze pronajimatel v pisemné formé navrhnout ndjemci zvySeni ndjemného a to az do vyse
najemneho, které je srovnatelné s najemnym v daném misté. Navrzené zvySeni spolu s tim,
k némuz jiz doslo v pfedchozich trech letech, nesmi byt vyssi nez 20%. Dalsi nevyhodou je
uplynuti doby najemni smlouvy ¢i vypoveézeni smlouvy ze strany pronajimatele. Ndjemni
byty jsou ale vesmes vyhodné pro vSechny. Vlastnici je mohou povazovat za dobrou
investici a pravidelny pfijem penéz. Najemci zas za levnéjSi a pfechodnou alternativu

bydleni.[19]

Z pohledu ekonomického si v obou ptipadech (osobni vlastnictvi a ndjem) néco
pujujeme a za vypijceni platime penize. V pifipadé ndjmu si plijcujeme byt a platime

za to penize. V ptipad€ osobniho vlastnictvi si ptijéujeme penize a platime za n¢ uroky.[14]
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Specialni skupinou ndjemnich byt jsou tzv. byty podnikové ¢i sluzebni. Jsou to
byty, které byvaji ur¢ené pro ubytovani osob ze sluzebnich diivodd, jelikoz by byl jinak
ohrozen provoz objekti, ve kterych se byty nachazeji. Dobrym piikladem mohou byt
Skolnické byty ve Skoldch ¢i drazni byty u Zeleznicnich objektd. DalSim typem
podnikovych ¢i sluzebnich byt jsou byty, jez zaméstnavatel pronajima pro své
zameéstnance (véetné bytl policejnich sbort ¢i jinych ozbrojenych slozek). Najem v téchto
bytech je uzce vazan na vykon prace pro pronajimatele, a proto ukonceni vykonu prace pro

pronajimatele je zaroven duvodem k vypovédi ze sluzebniho bytu. [14]

Poslednim druhem bydleni je pomérné neprakticky vlastnicky model bytového
bydleni a to spoluvlastnictvi k celému domu. Tento druh bydleni je v dnesni dob¢ jiz
celkem vyjimecny. ,.Jde o to, Ze pred ucinnosti zakona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi
byti[zakon ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii], tj. pred 1. kvétnem 1994, nebylo mozno
vymezit byt (bytovou jednotku) jako samostatnou véc, ktera mohla byt predmétem
viastnictvi. Proto doslo k nékterym undhlenym privatizacim domii, pri nichz se cely diim
stal spoluviastnictvim svych jednotlivych ndjemnikii. Znamend to, Ze kazdy z takovych
spoluvlastnikii ma idealni spoluvlastnicky podil na celé budove, tedy vcetné vsech byti,
a neni tedy vlastnikem konkrétniho bytu.“[15] Tento pravni stav je velice nevyhovujici
nejen pii sjednavani dohody o uzivani jednotlivych bytl, ale i pti prevodech vlastnictvi.

[15]

3.4 Vlastnictvi

Vlastnické pravo je povazovano za velice dilezité majetkové pravo a je soucasti
ttetiho dilu Nového obcanského zakoniku. Pfedmétem a obsahem vlastnického prava
dle § 1011je vSe, co nékomu patii, veskeré jeho véci hmotné i nehmotné se povazuji za
jeho vlastnictvi. Zakladni pravni ochranou vlastnického prava je Listina zakladnich prav
a svobod. Liberalni pojeti vlastnického prava je lehce vytlaCovano a nahrazovano
socidlnim pojetim, kde je zdlraznéno, ze vykon vlastnického prava ma slouzit k obecnému
dobru. Vlastnické pravo neni pouhé absolutni pravo, jelikoz se snim poji i urcité
povinnosti. Vlastnické pravo se zpravidla charakterizuje svym obsahem, tedy souhrnem

dil¢ich opréavnéni vlastnika. Vlastnik se téchto opravnéni mize ¢aste¢né vzdat nebo jich
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1 pozbyt tak, Ze mu zlstane tzv. holé vlastnictvi. Vlastnické pravo se vSak vyznacuje svou

elasticitou, tudiz je mozné je pozdé&ji zpétn€ nabyt a obnovit tak plné vlastnictvi.[20][24]

Paragraf 1012 Nového obcéanského zakoniku tika, ze: ,,Viastnik ma pravo se svym
viastnictvim v mezich pravniho radu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit.
Viastniku se zakazuje nad miru primérenou pomérum zavazné rusit prava jinych osob,
jakoz i vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtezovat nebo

poskodit. ’[20]

Jak jiz bylo zminéno vySe, k vlastnickému pravu, a to zejména k vlastnictvi
nemovitosti, se vazou i vlastnikovi povinnosti. Pfi neplnéni téchto povinnosti hrozi
vlastnikovi odpovédnost za vzniklou Skodu.NerozliSuje se zde, zda-li je vlastnikem
pravnicka ¢i fyzicka osoba. Mezi zakladni povinnosti vlastnika jednotky patii starost
0 spole¢né prostory, které nesmi byt nijak zménény, poSkozeny ¢i stavebné upraveny.
Pokud neni feceno jinak, vlastnik je povinen pfispivat na spole¢né prostory, dale je
povinen pravidelné platit zalohy (sluzby). Hlavni povinnosti v§ech vlastnikli nemovitosti je
kazdoro¢ni platba dan¢ z nemovitosti, ktera se plati prislusnému finan¢nimu tfadu zhruba
v prvnim Ctvrtleti kalendainiho roku. VySe cCastky je zévisla na nékolika aspektech,
napf. o jaky druh stavby se jednd, kolik nadzemnich podlazi ma dana stavba. Za primérny
dvoupodlazni dim vlastnik zaplati kolem 1000 K¢&. Dale je s vlastnictvim spojeno
I omezeni vlastnického prava, které se povétSinou tyka vlastnikd pozemkt a pozemki
sousednich.[20]

Vlastnicke pravo je vyluénym individudlnim pravem, ale to nevylucuje jeho pluralitu

vlastnikl k jedné stejné véci. V takovém piipad¢ se jedna o spoluvlastnictvi.

3.5 Spoluvlastnictvi

Obecné je spoluvlastnictvi definovano jako vlastnicky vztah vice osob k jedné véci.
Stejn¢ jako vlastnické pravo proslo i spoluvlastnictvi nékolika pfeménami, které jsou
soucasti Nového obcanského zakoniku (§ 1115 az § 1157).Spoluvlastniky mohou byt

pravnické osoby, fyzické osoby i stat, v tomto sméru zde nejsou zadna omezeni.[2]

Druhy spoluvlastnictvi:

e Osobni spoluvlastnictvi — vztah mezi fyzickymi osobami
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e SmiSené spoluvlastnictvi — vztah mezi fyzickou osobou a pravnickou osobou,

popf. Staitem

Spoluvlastnictvi neni chapano ve smyslu, ze kazdy ze spoluvlastniki ma pravo
K urCité ¢asti véci, napi. Ze polovina zahrady patii jednomu a druha polovina zahrady
druhému. Principem spoluvlastnictvi je mySlenka, Ze spoluvlastnici maji véc ,,dohromady,
tudiz oba dany prfedmét vlastni cely. Stejné jako vylu¢ny vlastnik, tak kazdy ze

spoluvlastniki ma pravo s piredmétem libovoln¢ nakladat. [2]

Dulezitym druhem spoluvlastnictvi v  oblasti nemovitosti je podilové
spoluvlastnictvi, které je opét soucasti Nového obcanského zdkoniku. Dle § 1121 je kazdy
ze spoluvlastnikli aplnym vlastnikem svého podilu. Spoluvlastnici mohou volné nakladat
se svymi podily. Toto pocinani vSak nesmi byt na Gjmu pravim ostatnich spoluvlastnika
bez zietele k tomu, z ¢eho vyplyvaji. Nemovitost je tedy vlastnéna vice vlastniky, jejichz
podily nemusi byt stejné vysoké. VySe podili mize byt stanovena pravnim piedpisem c¢i
dohodou spoluvlastnikli, pokud to ovSem neni vylouceno zakonem. Pokud vySe podili
neni urcena ani jednim z téchto zplisobti plati, ze se podily rovnaji. Podilové
spoluvlastnictvi vznikd nckolika zplsoby a to pravnim ukonem (napf. smlouvou),
rozhodnutim soudu (napf. pii vypotfadani spolecného jméni manZzeld) ¢i ze zékona
(napf. pfi dédéni). Spoluvlastnické podily jsou vyjadieny zlomkem ¢i procentem.
Ve vztahu ke tfetim osobam jsou spoluvlastnici povazovani za jeden subjekt. Z pravnich

ukoni tykajicich se spolecné véci jsou opravnéni a povinni solidarné. [20] [25]

Rozdéleni podilového vlastnictvi:
. nedélitelné - idealni

. realné délitelné - realné

Idedlni spoluvlastnictvi se obecné vyskytuje castéji nez redlné. Predmét
spoluvlastnictvi neni realné€ rozdélen podle podil, jelikoZ to neni mozné (napt. automobil).
Znamena to tedy, ze velikost spoluvlastnického podilu neodpovidd konkrétni casti
pfedmétu spoluvlastnictvi. Ptfikladem miZze byt dvou pokojovy byt, ktery vlastni dva
spoluvlastnici. Oba jsou spoluvlastniky celé nerozdélené véci s podilem 1/2. Neznamena to
tedy, ze kazdy z nich je vlastnikem jednoho pokoje. VySe podilu urcuje pouze miru, v jaké
se spoluvlastnici podileji na vlastnickém pravu k predmétu spoluvlastnictvi. Idedlni

spoluvlastnictvi 1ze pouze zrusit na rozdil od redlného, které 1ze i oddélit.[26]
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Redlnd forma spoluvlastnictvi je pfesnym opakem. Nemovitost je predmétem
vlastnictvi vSech spoluvlastniki, ale kazdy z nich smi volné hospodafit a nakladat s urc¢itou
konkrétni ¢asti nemovitosti. Ostatni ze spoluvlastniki nemaji pravo se nijak vméSovat do
jeho pocinani. Nejlepsim prikladem této formy vlastnictvi je pozemek, ktery je rozdélen na
mensi parcely a kazda z parcel je ve vlastnictvi jednoho ze spoluvlastnikli ptivodni

spolecné parcely. Velikost parcely je imérna velikosti spoluvlastnického podilu.[27]

Stejné jako vlastnické pravo tak i spoluvlastnictvi 1ze zrusit. RozliSuji se zde dva
dialezité pojmy a to zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi. ZruSeni je na zdkladé dohody
vSech spoluvlastniki, ptfic¢emz tato dohoda musi obsahovat ujednani o zptisobu vypotadani.
Vypotadani je rozdéleni spoleéné véci prodejem (popi. vefejnou drazbou) a nasledné
rozdéleni vytézku. Vypotadat je téZ mozZné pievedenim vlastnického prava na jiného
spoluvlastnika a vyplacenim ostatnich. Pfi sporech mezi spoluvlastniky rozhoduje soud.

Realné spoluvlastnictvi 1ze zrusit i oddélit, idedlni pouze zrusit.[27] [28]

Dalsim typem spoluvlastnictvi je spolecné jméni manzelll, které vznikéd uzavienim
manzelstvi (svatbou) a trva po celou dobu manzelstvi. Do spoleéného jméni manzell patii
nejen majetek, ale i zavazky, které nékterému z manzelli nebo obéma manzelim spole¢né
vznikly béhem trvani manzelstvi. Naopak do spole¢ného jméni manzeld nepatii majetek,
kterym byl nabyty darem nebo dédictvim jednoho z manzeli, véci osobni potteby jednoho
z manzeli, majetek nabyty jednim z manZell pfed svatbou, véci, které byly vydany podle
predpisti o restituci majetku jednomu z manzeld, zavazky, tykajici se majetku, ktery patii

pouze jednomu z manzell apod.[29]

v

3.6 Katastralni urad

Katastry obecné maji v ¢eskych zemich dlouholetou tradici. Spolehlivé plsobi jiz
témeét 1000 let. Pojem katastr vychdzi ze stfedolatinského ,,capitastrum (caput= hlava
a tastrum = listina). Volné bychom mohli pojem pielozit jako listinu uspotadanou podle

hlav, pozdéji podle jakychkoliv jednotek. [30]

,,Obecné vzato lze tedy katastr chapat jako verejnopravni zarizeni, které
shromazduje, tridi, eviduje a aktualizuje udaje o jevech, které jsou jeho obsahem

a poskytuje o téchto jevech patricné informace. Je usporadan v logicky sestavenych
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souborech, umoznujicich spolehlivou orientaci vjeho obsahu a solidni kvalitu

informaci. “[30]

Existuje vice druhu katastru, ale vSechny maji spole¢né zakladni charakteristiky.
Kazdy katastr musi byt:
e Uplny, obsahujici data o veskerych svych predmétech a zadny nevynecha,
e stejnorody, podavajic data ze stejnych hledisek pro vSechny predméty,
e piehledny, tudiz poskytuje spravnou a lehkou orientaci,
e aktualizovatelny,tzn. ze jej lze jednoduse a piesné udrzovat v souladu

s realitou, aniz by doslo k poruseni vySe uvedenych charakteristik.[30]

Mezi nejvyznamnéj$i a vefejnosti nejvyuzivanéj$i katastry fadime Kkatastry
zabyvajici se evidovanim nemovitosti tedy budov a pozemkl. Nasledujici Cast prace se

zabyva pouze katastrem nemovitosti, ktery byl v Ceské republice ziizen v roce 1993.

3.6.1 Katastr nemovitosti Ceské republiky

Evidence nemovitosti je velice vyznamny a zcela z4sadni ndstroj, urcujici nejen
vécna prava (zastavni pravo, vlastnické pravo, pravo piedkupni ¢i pravo odpovidajici
vécnému bfemenu) ale také dal$i prava €i jiné instituty spojené s nemovitostmi. Jak jiz
bylo nékolikrat zminéno, novy obcansky zakonik pfinesl spoustu zmén v oblasti
nemovitosti. Katastr nemovitosti neni Zadnou vyjimkou a i v této oblasti probéhlo n€kolik
uprav. Dle nového obc¢anského zdkoniku je povinnost zapisovat do katastru nemovitosti
mnoho dalSich skute¢nosti, které se diive nezapisovaly. Na zakladé téchto a mnoho dalSich
zmén byl vytvofen novy katastralni zakon, tj. zakon ¢. 256/2013, o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), ktery nahradil dosavadni zdkon ¢. 344/92 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastralni zakon) a zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem. Nabyl ucinnosti 1.1.2014, stejné jako novy
obcansky zakonik. [22]
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Charakteristika dle § 1 zékona ¢. 256/2013:

,HKatastr nemovitosti (ddle jen , katastr“) je verejny seznam, ktery obsahuje soubor

udajii o nemovitych vécech (ddle jen ,,nemovitost ‘) vymezenych timto zakonem zahrnujici

jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto

nemovitostem.

Katastr je zdrojem informaci, které slouzi

a) k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkii a jinych obdobnych penézitych

plnéni, k ochrané Zivotniho prostredi, k ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané zajmii

stdatni pamatkové péce, pro rozvoj uzemi, k ocenovani nemovitosti, pro ucely védecke,

hospodarskeé a statistické,b) pro tvorbu dalsich informacnich systému slouzicich k uceliim

uvedenym v pismenu a). “[31]

Mezi ptedméty evidence katastru nemovitosti patﬁGZ

pozemky v podobé¢ parcel,

budovy, majici pridélené ¢islo popisné ¢i evidenéni, pokud nejsou soucasti
pozemku nebo prava stavby,

budovy, nemajic ptidélené ¢islo popisné ¢i eviden¢ni, pokud nejsou soucasti
pozemku ani prava stavby, jsou vSak hlavni stavbou na pozemku a nejedna
se o0 drobn¢ stavby,

jednotky, které jsou vymezené obcanskym zdkonikem

jednotky, které jsou vymezené dle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji n¢jaké spoluvlastnické vztahy k budovdm a néjaké vlastnické
vztahy k bytim ¢i nebytovym prostortim a dopliiuji nékteré zdkony (zakon
o vlastnictvi bytl1), ve znéni pozd¢jsich predpisii,

pravo stavby

nemovitosti, o kterych to stanovi jiny pravni pfedpis. [31]

Pozemky se dale ¢leni podle druhii na ornou pidu, chmelnice, vinice a dalsi.

K evidovanym nemovitostem je nutno zapsat prava spolu s dal§imi skute¢nostmi,

o kterych to stanovi pravni predpis. Nemovitosti jsou v katastru evidovany podle

katastralnich uzemi.[31]

®Dle § 3 zakona €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).
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Katastr nemovitosti Ceské republiky obsahuje niZe uvedené udaje”:

. Geometrické urcéeni a polohové uréeni nemovitosti a katastralnich
Uzemi,
. druhy pozemki, ¢isla a vyméry parcel, udaje o budovach (majici

¢. popisné ¢i evidenéni) a budovach (nemajic ¢. popisné i
eviden¢ni),
. cenové udaje, udaje pro danové ucely a udaje, které umoziuji

propojeni s jinymi informacnimi systémy, majici vztah k obsahu

katastru,
. u evidovanych budov informace, zda-li se jedna o doc¢asnou stavbu,
. udaje o pravech a vlastnicich véetné jejich adresy,
. upozornéni tykajici se nemovitosti,
. prohlaseni vlastnika domu,
. dohody mezi spoluvlastniky o spravé domu,

. udaje o bodech podrobnych polohovych bodovych poli,

. mistni a pomistni nazvoslovi. [31]

Katastralni Gfad hraje velice dileZitou roli pfi pofizovani nemovitosti, jelikoz
vkladem (zapisem) do katastru nemovitosti vznika i pravo k nemovitosti. Vznik vlastnictvi
je zavisly na tom, kdy jste zapsani do katastru nemovitosti nikoliv na tom, kdy byla
zaplacena kupni cena. Cesky tfad zeméméficky a katastralni je tGstfednim spravnim
titadem zemé&méFictvi a katastru nemovitosti Ceské republiky a sidli v Praze. Od roku 2001
je mozZné online nahlizeni do katastru nemovitosti. Jednoduché nahliZeni je moZné pies
webove stranky www.cuzk.cz bez nutnosti jakékoliv registrace a poplatkli. Na této webové
strance nalezneme veskeré potiebné informace o nemovitosti ¢i vlastnictvi (jméno a adresu
vlastnika) a informace o stavu nékterych fizeni na pracovistich katastralnich uradd.
Nemovitosti 1ze vyhleddvat na zéklad€ tzv. listu vlastnictvi, parcelniho ¢isla ¢i Cisla
popisného popt. evidencniho. Vyhodou digitalizace katastralniho aparatu jsou mapy, na

kterych jsou vyznacené jednotlivé budovy ¢i pozemky. [32]

'Dle § 4 zakona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zakon).
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3.6.2 Vklad do katastru nemovitosti

»Zapisem tykajicim se prav do katastru nemovitosti se rozumi zapis vécnych prav,
prav ujednanych jako vécna, najmu a pachtu do katastru. Existuji tii druhy zapist do KN:
vklad, zdznam a poznamka, avSak podle nové pravni uUpravy se vSechna vécna prava

zapisuji vkladem.* [32]

Zakladnim druhem zapisu prava je vklad do katastru nemovitosti. Vkladu
vlastnického prava je tieba zvlasté pii nabyvani prava na zakladé smlouvy (napi. smlouva
o ptevodu vlastnického prava k nemovitosti, smlouva o piedkupnim pravu
k nemovitostem, dohoda o zruseni a vyporadani podilového vlastnictvi k nemovitostem
atd.). Uzavienim kupni smlouvy se vSak kupujici jes$t€ nestavd vlastnikem dané
nemovitosti. Smlouva piedstavuje jen pravni diivod nabyti prava. Podle ¢eského prava je
vSak k prevodu vécného prava na zdkladé smlouvy tifeba jak pravniho divodu, tak
1 pravniho zpisobu nabyti. Pravnim zplisobem nabyti u nemovitosti evidovanych v katastru
nemovitosti je mySlen pravé vklad prava do katastru. Navrh na vklad si muze kupujici
podat sam , pfes pravnika ¢i realitni kancelaf. Navrh na vklad se podava na konkrétnim
formuléfi, ktery je volné ke staZzeni z webovych stranek katastru nemovitosti. Navrh na
vklad miize byt podéan elektronicky, prostiednictvim posty ¢i osobné na katastralnim ufadé.

Navrh je zpoplatnén tisici korunami a délka zapisu byva okolo jednoho mésice. [32] [33]

K nabyti vécného prava k vécem nemovitym je zapotiebi:

. opravnéni prevodce disponovat danym pravem,
. smlouva (napft. darovaci ¢i kupni),
. vklad do katastru nemovitosti. [33]

Velice dilezité je rozliSovat data tykajici se vkladu do katastru nemovitosti, jelikoz
den vkladu prava k nemovitostem neni shodny s datem nabyti pravnich ucinka vkladu.
Pravni ucinky vzdy predchéazeji datu vkladu. Nejlépe se to vysvétli na ptikladu. Na
vyrozuméni o provedeném vkladu do katastru nemovitosti je tato fraze :,Vklad byl
proveden dne 23.02.2014, a to s pravnimi ucinky k 01.02.2014.“ Coz znamena ZzZe
01.02.2014 se ptislusSnému katastralnimu tfadu dostala do ruky zadost s navrhem na vklad,
pficemz katastr ma ze zakona na zapis lhitu 30 — 60 dni. Zapis byl tedy proveden

23.02.2014 a jelikoz bylo vSe v potadku, tak se kupujici stal majitelem 01.02.2014
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( kdy byl dany navrh podan). Majitelem se kupujici nemize stdt v den zapisu, jelikoz

katastr mtize shledat néjaké nesrovnalosti a zapis nemusi byt proveden.

Graf 4— Statistika zapisa provedenych vkladem v obdobi 2002- 2014
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Graf piedstavuje piehled vkladt do katastru nemovitosti v ¢asovém useku od roku
2002 az do roku 2014. Udaje jsou ziskany z oficialnich stranek katastralniho titadu. Z grafu
je vidét, ze prubéh vkladi neni konstantni. Od roku 2005 dochézi k urcitému narlstu,
ktery netrva moc dlouho pouze do roku 2008, poté opét klesa a je celkem vyrovnany.
K opétovnému a hodné vysokému naristu dochazi v roce 2014. Data z roku 2015 nejsou

jesté k dispozici, a proto nelze zcela urcit, zda-li pocet vkladi opét klesne ¢i nikoliv.

3.6.3 Zaznam do katastru nemovitosti

Zaznamem se rozumi zdpis do katastru nemovitosti, kterym se zapisuji prava

odvozena od vlastnického prava.

»Zdaznamem se do katastru zapisuje:

. prislusnost organizacnich slozek statu a statnich organizaci hospodarit s majetkem
statu,

. pravo hospodarit s majetkem statu,

. sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu,
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. majetek hlavniho mésta Prahy svereny méstskym castem hlavniho mésta Prahy,

. majetek statutdrniho mésta svereny méstskym obvodim nebo méstskym cdstem
statutarnich mést,

. majetek ve vlastnictvi uzemniho samospravného celku predany organizacni slozce
do spravy k jejimu vilastnimu hospodarskemu vyuZiti,

. majetek ve vlastnictvi uzemniho samospravného celku predany prispevkové

organizaci k hospodareni.” [32]

Névrh na zdznam muze podat ten, kdo ma na jeho provedeni pravni zdjem, déle
uzemni samospravny celek, ktery o pravu zapisovaném zaznamem rozhodl nebo je
osvédcil anebo organ vefejné moci. Cesta pii zdpisu zdznamem a listiny dokladané
pravem, které ma byt zapsdno, jsou upraveny v ustanoveni § 27 a § 71 vyhlasky
¢. 357/2013 Sb. V dalsim kroku katastralni fad posuzuje n¢kolik véci a to, zda-li je navrh
na zaznam podan opravnénou osobou, zda piedlozend listina neobsahuje néjaké chyby
v psani, poctech a jinych zfejmych nespravnostech a zda navazuje na dosavadni zapisy
v katastru. Pokud je zpiisobild k provedeni zaznamu, provede katastralni ufad zapis do
katastru. Pokud zpUsobild neni, vrati listinu pisemnym odGvodnénim tomu, kdo ji

predlozil. Provedeni zdznamu v katastru nemovitosti neni nijak zpoplatnéno. [32]

3.6.4 Katastr nemovitosti a poznamka

Poznamka je zapis do katastru nemovitosti, kterym se zapisuji urcité skute¢nosti
nemajici vliv na vznik, zménu nebo zanik prav. Poznamky nemaji Zadny pravotvorny
vyznam, ulelem je pouze informovat o vyznamnych skutec¢nostech. Pozndmky jsou
zapisovany katastralnim ufadem na zaklad¢ doru¢eného rozhodnuti nebo oznameni soudu,
spravce obchodniho zavodu, vyvlastiiovaciho tfadu, sprdvce dané, drazebnika,
insolven¢niho sprévce, soudniho exekutora, Statniho pozemkového uradu, jiného
spravniho organu ¢i k doloZzenému navrhu toho, v jehoZ prospéch méa byt poznadmka
zapsana. Novinkou je, Ze rozhodnuti orgdnu vefejné moci miize byt zaslano katastralnim
ufadiim, bez vyznaceni dolozky pravni moci nebo vykonatelnosti, coz vede ke znaénému

urychleni Gi¢innosti opatfeni zapisovanych poznamkou. [32] [34]

Forma pozndmek nebyla novym katastralnim zakonem nijak zdsadné zménéna.
Zavedl vsak nékolik novych poznamek souvisejicich s novymi instituty obcanského

zakoniku
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a rozliSil poznamky =zapisované k osob&é a poznamky zapisované k nemovitosti.
K nemovitostem se zapisuji napf. poznamky o podaném navrhu na nafizeni vykonu
rozhodnuti spravou nemovitosti, prodejem nemovitosti a zfizenim soudcovského
zastavniho prava na nemovitosti; o exekuénim piikazu ke spravé nemovitosti a k prodeji
nemovitosti; o rozhodnuti o schvaleni pozemkovych uprav a mnoho dalsich. K osobam se
zapisuji poznamky o vyrozuméni o nafizeni exekuce, pokud povinnym neni stat nebo
uzemni samospravny celek; o vyrozuméni insolvencniho soudu o vydani rozhodnuti
o upadku; o rozhodnuti o prohlaseni konkursu a dalsi. Pozndmky o osobé miize nové

zapsat &i vymazat kterykoliv katastralni afad v celé CR. [32] [34]

Hlavni vyznam poznamek spoc¢iva v tom, aby se jedinec dozvédél, ze jsou s danou
nemovitosti ¢i s jejim vlastnikem spojeny néjaké ,,problémy.“ Napiiklad kupujici, ktery
si chce koupit pozemek, se z katastru nemovitosti dozvi, Ze je na tento pozemek vydan
exekuéni ptikaz a mize se podle toho zaridit. Okamzikem zapisu poznamky v katastru
nema nikdo pravo se vymlouvat na neznalost takového zapisu. [34]
~Postup katastralniho uradu a listiny, na zdklade kterych katastralni urad poznamku

zapiSe, jsou upraveny v ustanoveni § 28 a § 72 — 73 vyhlasky ¢. 357/2013 sb.*“ [32]

Zvlastnim typem pozndmky je pozndmka o spornosti. Poznamka je zapisovéana

ve dvou ptipadech.

. Pokud je namitan rozpor skute€ného stavu se stavem zapsanym na
katastralnim Gfadé

» Pokud je popiran n&jaky zapis provedeny v katastru [34]

3.7 Trh nemovitosti

Obecné je trh definovan jako stfet nabidky a poptavky. Trh nemovitosti neni
zadnou vyjimkou. Na strané¢ poptavky jsou kupujici (poptavajici), kteii se chtéji stat
vlastniky nemovitosti a na stran¢ nabidky prodavajici (nabizejici), ktefi jsou soucasnymi
vlastniky. Poptavka je zavisla na mnozstvi finan¢nich prostiedkti, které méa poptavajici

k dispozici na nakup pozemku a budov. [36]

Hlavnimi faktory ur€ujici uroven poptavky a nabidky dle Cisare:
e Politickd a ekonomicka stabilita

e Pravni ochrana a nedotknutelnost soukromého majetku
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e Pravni a legislativni podminky pro podnikani fyzickych a pravnickych osob
e Pravni podminky pro prevod nemovitosti

o Mira inflace a stabilita méeny

e Uvérovd politika bank a penéznich vistavii

e danové zatizeni nemovitosti

® casoveé omezené specifikum — restitucni zakony

e pravni ochrana ndarodniho trhu nemovitosti[37]

Trh nemovitosti ovliviluje celou trzni soustavu, je parcidlnim trhem podléhajici
obecnym trznim zdkonitostem s ur€itymi zvlaStnostmi, jez jsou dany naturdlné¢ vécnymi
vlastnostmi nemovitosti na rozdil do véci movitych lehce pifemistitelnych. Také patii mezi
velice dilezité indikatory celkové hospodarské situace a zaroven ovliviiuje vSechny ostatni
trhy, celou trzni soustavu a jeji jednotlivé prvky. Stejné jako jiné ekonomické systémy, tak
1 trh nemovitosti 1ze rozdé€lit na objekty trhu a subjekty, které se trhu Gcastni. Zachycujeme
pak vztahy mezi nimi. Typickym vztahem =zastupujici tuto problematiku je vztah
prodej — koupé a pronajem, respektive najem nemovitosti. Mezi hlavni objekty trhu fadime
nemovitosti nebo spiSe vlastnickd prava k nim a subjekty jsou prodéavajici a kupujici.
[36][37]

Vyznamnou zvlaStnosti trhu nemovitosti je, Ze vlastnictvi nemovitosti je vefejné.
Je to zplsobeno tim, Ze katastr nemovitosti a pozemkova kniha, které jsou vyuzivany pro
zapis vSech vlastnickych prav k nemovitostem jsou vetejné listiny. Tim padem ma kazdy
pravo do téchto dokumentt nahlédnout, potfizovat z nich kopie a zjistit vlastnika kterékoliv

nemovitosti.[37]

3.7.1 Subjekty vystupujici na trhu nemovitosti

vvvvv
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e Prodavajici a kupujici
e Pronajimatelé a ndjemci
e Realitni makléfi

e Banky
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o Stit[36]

Kupujici kupuje nemovitost proto, aby mu pfindsela n¢jaky uzitek. Pokud nema
kupujici dostatecné financni prostiedky pro nakup nemovitosti, tak vyuzije realnou
alternativu ke koupi a tou je jeji najem. Najem nemovitosti je spojen s povinnosti
pravidelné platby ndjemného, coz stejné¢ jako kupni cena, piedstavuje pro kupujiciho
naklad. Kupujici si tedy musi polozit otdzku, jaké varianta je pro né&j vyhodnéjsi, aby
minimalizoval néklady a maximalizoval uzitek. Za ptedpokladu fungujiciho trhu
S nemovitostmi se tedy vySe ndjemného stavd vyznamnym faktorem ovlivitujici poptavku
po nemovitostech. Dal$im neméné vyznamnym faktorem mohou byt pfijmy (vynosy)

Z pronajmu nemovitosti. [36]

Opacny systém probihd na stran¢ nabidky. Prodavajici prodava nemovitost tehdy, kdyz
uzitek z vlastnictvi neodpovida jeho potfebam. Duvody prodeje nemovitosti byvaji
riznorodé. Miuze se jednat o prodej z divodu nedostatku finan¢nich prostfedkli nebo
naopak stavajici nemovitost jiz nesta¢i kapacité napt. vyrobni program se zvétSuje a nelze
jiZ nemovitost vice rozSifovat. Mezi hlavni skupiny prodéavajicich fadime realitni

kancelate, developerské spolecnosti ¢i fyzické osoby. [36]

Vyznamnym prostfednikem mezi prodavajicimi a kupujicimi jsou realitni makléfi
soustired'ujici nabidku 1 poptdvku na jednom misté. Realitni makléfi zastupuji
prodavajiciho popft. kupujiciho a jednaji s protistranou misto nich. Déle vyfizuji veSkeré
formality spojené s prodejem ¢i prondjmem nemovitosti. Realitni makléti vytvareji kupni
smlouvy, vyfizuji véci tykajici se katastralniho ufadu, popfipadé mohou vytvaret danova
pfiznani spojené s koupi. Kazdy realitni makléf se snazi vSemi moznymi zpulsoby,
samoziejm¢ v ramci slusného chovani a legislativy, nemovitost prodat (pronajmout),
jelikoZ z toho plyne jeho zisk. Ziskem realitnich makléit je provize z prodeje (prondjmu),
jejiz vySe je zavisla na cené¢ nemovitosti. Provize je procentudlni cast kupni ceny

a u prondjmu povétSinou jeden az dva mésicni ngjmy.
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Na obrazku nize je urcity prehled provizi, ktery je vytvoien ¢eskou komorou realitnich
rvr8 , v ’ ’ i v, 1o~ ’
kancelafi". Jedna se o doporuceny sazebnik pro realitni kancelafe, ale zalezi na samotnych

kancelarich, jak velkou provizi si zvoli. Uvedené ceny jsou bez DPH.

Tabulka 1- Sazebnik provizi RK

Prodejni cena zakazky (byt, dlim, pozemek) Odména - provize pfi realizaci obchodu
do 499 tis. K¢ min. 35 tis. K¢
od 500 tis. K¢ do 2,5 mil. K¢ 5 -7 % z prodejni ceny
od 2,5 mil. K¢ do 5,5 mil. K¢ 5 % z prodejni ceny
od 5,5 mil. K¢ do 8 mil. K¢ 4,5 % z prodejni ceny
od 8 mil. K¢ do 14 mil. K¢ 4 % z prodejni ceny
od 14 mil. K¢ do 20 mil. K¢ 3,5% z prodejni ceny
nad 20 mil. K¢ 3 %, pfip. dohodou
Odména pfi realizaci zprostfedkovani prondjmu ve vysi 2 més. Najma

Zdroj: www.ckrk.cz [50], vlastni zpracovani, 2015
Vyuzivani realitnich kancelafi pfi prodeji/koupi nemovitosti ma spousty vyhod ale
1 nevyhod. Realitni maklét ma dlouholetou praxi na trhu nemovitosti, usetii klientovi
hodné Casu a vyfidi vSe potfebné. Na druhou stranu sluzby realitnich kancelaii nejsou
zadarmo, coz snizuje piijem financnich prostfedkii z prodeje a zvySuje cenu pro

poptavajiciho.

Neméné dileZitym subjektem vystupujicim na trhu nemovitosti jsou banky, které
jsou velice vyznamné pii financovani nemovitosti. Témét kazdy touZi po vlastnim bydleni,
ale ne vSichni si mohou tento luxus dopfat, jelikoz ceny nemovitosti byvaji Casto velmi
vysoké. Dostate¢né mnoZstvi finan¢nich prostfedkl je hlavnim pfedpokladem pro potfizeni
bytu ¢i domu do osobniho vlastnictvi. Ceny nemovitosti se odrazi od typu nemovitosti,
velikosti, stavu a mista, kde se nemovitost nachazi. Ceny nemovitosti se povétSinou
pohybuji v fadech milionii korun, samoziejmée vse zélezi na vySe uvedenych aspektech.
Ne kazdy tedy disponuje s tak velkym mnozstvim finan¢nich prostfedkd, a proto existuje

nékolik zplsobi, jak nemovitost financovat 1 bez nasettenych milion.

o4 J 4

8 Cesk4a komora realitnich kancelafi je sdruzeni realitnich kanceléfi, ktefi se fidi
spolenymi evropskymi standardy a vytvareji podminky pro profesiondlni poskytovani
realitnich sluZeb na naSem trhu.[51]
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Pro financovéani vlastniho bydleni se vyuzivaji dva hlavni produkty a to:
. Vlastni prostiedky
. Uvéry (stavebni spofeni nebo hypotéky) [35]

Mezi vlastni prostiedky fadime financni prostfedky, které dany subjekt vlastni.
Subjektem mize byt jednotlivec, rodina ¢i instituce majici zdjem o potizeni dané
nemovitosti. Zpusob vzniku vlastnich prostfedkti byvd riznorody, muize se jednat
0 naspofené penize, penize ziskané¢ darovanim, zdédénim atd. Jsou to tedy financni

prosttedky, ke kterym si subjekt nedopomohl zddnym typem uvéru.

vvvvvv

financovani nemovitosti a to stavebni spofeni a hypotéka.

Stavebni spofeni je ucelovy druh spoteni, kde Gc€astnik stavebniho spotfeni nékolik
let uklada financni prostfedky u stavebni spofitelny. Vyhodou stavebniho spofeni je,
ze ucastnik maze Cerpat statni podporu a pokud splni stanovené podminky, ziskava narok
na vyhodny uvér ze stavebniho spofeni. Utastnikem stavebniho spofeni miize byt jak
fyzicka tak i pravnicka osoba. Fyzickymi osobami jsou mysleni obéané Ceské republiky,
obéané Evropské unie s potvrzenim o pobytu na tizemi Ceské republiky ¢&i fyzicka osoba

s trvalym pobytem v CR.[31][38]

,wtatni podpora je financni prispévek statu ucastnikovi (fyzické osobé) dle zdkona
¢ 96/1993, v platném zneni. Od 1. 1. 2011 prispiva stat ucastnikiim stavebniho sporeni
formou rocnich zaloh ve vysi 10 % z rocné usporené castky, max. z 20 000 K¢,

tzn. az 2 000 K¢ statni podpory rocné pro vsechny smlouvy o stavebnim sporeni ucastnika

bez ohledu na datum jejich uzavieni.“[38]

Druhd mozZnost jak financovat koupi své vysnéné nemovitosti je za pomoci
hypote¢niho uvéru neboli hypotéky. Jednd se o dlouhodoby uvér, jehoz splaceni je
zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti. Vyuziti hypote¢niho tivéru mize byt dvojiho
charakteru a to ucelové (na investici do nemovitosti nebo jiného financovani bydleni) nebo
neucelové (americkd hypotéka). Poskytovateli hypotecnich uvéra jsou banky a zadatelem
muze fyzicka osoba, pravnicka osoba ¢i obec nebo méesto. Podminkou pro poskytnuti tveéru
je plnoletost, obanstvi CR ¢&i prikaz o povoleni pobytu &lena statu Evropskych

spolecenstvi. U vSech zadateli banky posuzuji platebni moralku a jejich bonitu (schopnost
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dostat zavazktim).Banky obvykle poskytuji hypotéky ve vysi do 60 - 80 % trzni hodnoty
zastavené nemovitosti, neni vSak nemozné ziskat az 100 procentni uveér, je zde vSak
podminka dalSiho zajiSténi, napt. pfizvani dalSiho rucitele nebo sjednani zivotniho
pojisténi. Splatnost hypotéky se obvykle pohybuje mezi 5 - 30ti lety. Hypotecni uvér je
zpravidla splacen mési¢nimi splatkami, které jsou nejéast&ji anuitni®. Existuji vsak splatky

.10 a1
progresivni— a degresivni ~.[39]

Tabulka 2 — Srovnani stavebniho spofeni s hypotékou

Stavebni sporeni Hypotéka
Vyhody:
e poskytovani uvéru uz od 20 tis. korun e Dbez poplatki za sjednani uvéru ¢i

vedeni uctu

e ndarok na statni podporu e moznost refinancovani hypotéky
e pokud je naspotfend dostate¢na suma, e pii 5ti leté fixaci moznost troku
moznost troku kolem 2% kolem 2 %

e do 800 000 K¢ bez nutnosti zastavy

nemovitosti

e moznost pfedCasného splaceni bez sankci

Nevyhody:
e piinové smlouvé ¢i bez moznosti ruceni e Banka poskytuje uveéry od
nemovitosti velice vysoky urok (5-7 %) 200 000 a vyse
e pii zakladani prvni smlouvy poplatek ve e vétSinou nemoznost pred¢asného
vysi 1% z cilové ¢astky splaceni ivéru bez sankci

Zdroj: [41], vlastni zpracovani, 2015

Ve vyse uvedenych tabulkdch je vycet zakladnich vyhod a nevyhod a srovnéani

urokovych sazeb obou typi uvérii. Obecné vsak plati, ze stavebni spofeni je vyhodné pro

9 vy P v i v v s o P v
NeménivySe splatek v Case pfi nezménéné urokoveé sazbé.
10y yrv o~ , . v

Vyse urokovych splatek v ¢ase roste.

u Vyse urokovych splatek v ¢ase klesa.
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[ 4

mensi rekonstrukce a naopak hypotéka je vhodnéjsi pro nékladnéjsi rekonstrukce a koupi

nemovitosti, coz dokazuje i vyse urokové sazby, ktera je u hypotéky vyhodnéjsi. [40][41]

Poslednim subjektem na trhu nemovitosti je stat, ktery vytvaii pravni prostredi,
na jehoz pozadi trh nemovitosti funguje. DlleZitou roli statu je nastaveni pravidel ochrany
vlastnickych prav, prav najemct atd. Stat také ovlivituje trh nemovitosti prostfednictvim
svého danového sytému. Existuje spousty dani souvisejicich s nemovitostmi, napi. dan
Z nabyti nemovitosti ¢i Dan z nemovitosti. Stat t€Zz ovliviiuje ceny piimou regulaci,
napt. v ¢eské republice je regulovana max. vySe ndjemného pro urCitou skupinu najemci.

[37]
3.7.2 Cena a hodnota nemovitosti

Pojem cena se pouzivd pro nabizenou, pozadovanou nebo skute¢n¢ zaplacenou
castku za zbozi ¢i sluzbu. Muize, avSak nemusi mit néjaky vztah k hodnoté, ktera je k véci
prisuzovana jinymi osobami. Castka je nebo neni uvefejnéna, zlstava vsak historickym

faktem.[42]

Mezi zakladni druhy cen fadime ceny:

e Pofizovaci (historickd), coz je cena, za kterou bylo moZno véc poftidit v dobé jejiho
pofizeni, bez odpoctu opotiebeni. U nemovitosti a to zejména u staveb je to cena
v dobé jejich postaveni. Nejcastéji se vyskytuje v ucetni evidenci.

e Reprodukéni cena, za kterou by bylo mozné pofidit stejnou nebo porovnatelnou
novou véc v dob¢€ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

e Vécna hodnota nebo také ,.Casova cena®, je cena snizend o pifiméfené opotiebeni,
které¢ odpovida opotiebené véci stejn¢ho stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ve
vysledku je to cena snizend o nédklady na opravu vaznych zavad znemoziujici
okamzité pouzivani véci.

e Vynosova hodnota, je soucet diskontovanych budoucich pfijmt z nemovitosti.
Vynosova hodnota se d4 ptirovnat k jistin€, kterou je nutno pfi stanovené trokové
sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.
U nemovitosti se zjiStuje z dosazen¢ho ro¢niho ndjemného, snizen¢ho o rocni

naklady na provoz.
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e Obvykla (obecnd, trzni) je cena, za kterou je mozné koupit ¢i prodat stejnou nebo
porovnatelnou véc v daném misté a Case na volném trhu.

e Vychozi cena je pouzivany pojem pro cenu nové stavby bez odpoctu opotiebeni.

e Stopcena, je diasledkem nafizeni predsedy vlady ¢. 175/1939 sb., o zakazu
zvySovani cen. Natizeni vzniklo v roce v roce 1939 a platilo 40 let u pozemku
a u staveb dokonce 45 let.

e Jednotkova nebo také zakladni cena je cena za jednotku (m?m°...)[42]

Hodnota neni skutecné zaplacenou, nabizenou nebo pozadovanou cenou. Jedna
se o ekonomickou kategorii, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které je
mozné koupit, na stran€ jedné a kupujicimi a prodavajicimi na stran¢ druhé. Hodnota je
stanovovana odhadem. Existuje celd fada hodnot, podle toho, jak jsou definovany a jaké
vlastnosti véci vyjadiuji (napf. vynosova hodnota, vécna hodnota, trzni hodnota atd.).
Kazda z téchto hodnot v§ak mize byt vyjadiena zcela jinym ¢islem. Pti oceniovani je velice

dulezité piesné definovat, jaka hodnota je zjisStovana.[42]
3.7.3 Faktory ovliviujici cenu nemovitosti

, Na otdzku, co nejvice ovliviiuje cenu nemovitosti, respektive co jsou tii hlavni
prvky,  které  ovliviuji  cenu  nemovitosti, vam  lidé  zrealitni  branze

odpovi: zaprvé — lokalita, zadruhé — lokalita, zatreti — lokalita. “[43]

Lokalita je urcité velice dulezita, ale existuje cela fada faktord, které ovliviiuji cenu
nemovitosti. Ovliviiyjici faktory bychom mohli rozdélit do dvou ucelenych skupin

a to nabidkové a poptavkové faktory.

Mezi poptavkové faktory se obvykle fadi faktory, které je mozné zatradit do jedné

z téchto kategorii:

e politika zemé

e socialn¢ demografické ukazatele
e ckonomické ukazatele

e socialné politické ukazatele

e finan¢ni ukazatele[44]
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Patii sem hlavné disponibilni pifijem domécnosti, Sc¢imz souvisi vyvoj mezd,
nezaméstnanosti, kumulace uspor a dal$i. Pokud bude rist disponibilni pfijem, bude
dochazet ke zvyseni poptavky, coz bude mit za nasledek zvyseni cen (za piredpokladu jinak
nezménénych podminek). VysSe uvedené faktory spolu s HDP a inflaci fadime mezi
ekonomické ukazatele. Mezi socidlné demografické ukazatele miizeme zatradit mnozstvi
koupéchtivych, kde rozlisSujeme jejich demograficky vyvoj a vékové rozvrstveni. Dale sem
patii porodnost, umrtnost, vyvoj poctu obyvatel, stéhovani, migrace v rdmci regionl

a rozvodovost.[44]

Neméné podstatnou skupinou faktorii jsou finan¢ni ukazatele, kam fadime zejména
pocet uveért, rist zadluzenosti domdacnosti a s nimi Uzce souvisejici Urokovou miru,
hypote¢ni trokovou miru a ptipadné rozvoj dalSich financnich nastroji podnécujicich

k jednodussimu zadluzeni.[44]

Z kategorie politiky zem¢& povazujeme za nejdilezitéjsi a zaroven nejobavané;si faktory
dan¢ neboli danovou politiku. Dal§imi faktory jsou vyvoj DPH, dan¢ z nemovitosti ¢i dan
z nabyti nemovitosti, politiku podpory energetickych zdroji (Zelena tisporam), podpory
stavebni vyroby (snizena sazba dan€), ¢i podpory stavebnich spofeni nebo danovych ulev
z urokti z hypotecnich uvérti. Také bychom neméli opomijet vlivy vychdzejici z ti¢asti
zem¢ v Evropské unii, harmonizace pravnich ¢i jinych norem, které by n¢jakym zplisobem

mohly ovliviiovat trh s nemovitostmi.[44]

Nabidkové faktory velice Uzce souviseji na ziskovosti stavebnictvi, za vyznamné
faktory povazujeme pocCty existujicich a nové dokoncenych byti a nakladové faktory

(napf. ceny pozemkd, ceny stavebnich praci).[45]

Zde byl uveden piehled nejvyznamnéjSich obecnych faktorti piisobicich na vyvoj trhu

s nemovitostmi. Pokud bychom se na tuto problematiku podivali trosku konkrétnéji,

vvvvvv

Jsou to faktory, které vyznamné ovliviiuji kupni cenu nemovitosti a zaroven ovliviiuji

rozhodovani nakupujicich.

Patii sem zejména: lokalita, velikost, staii bytu, stav bytu, stav domu, dopravni

dostupnost, okoli, najemnici a vlastnici, vyse podlazi, typ vlastnictvi
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3.7.4 Ocenovani nemovitosti

Hlavnim tGc¢elem oceniovani nemovitosti je zjisténi hodnoty popf. ceny nemovitosti
(pozemku, objektu ¢i stavby). Zjisténi ceny je velice dilezity faktor pro fyzické c¢i
pravnické osoby, které chtéji koupit ¢i prodat nemovitost. Metody oceniovani jsou velice
uzce spjaty s danymi zakony a vyhlaskami. V soucasné dob¢ oceniovani nemovitosti spada
pod zakon 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, kde se nemovitostmi zabyvaji v § 1-24.

Dulezité informace lze ziskat i z katastru nemovitosti.[31]

Existuje mnoho moznosti, jakym zplisobem se d4 ocenit nemovity majetek, Brada¢
zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti, metodu zjiSténi vécné hodnoty,
metodu vynosové hodnoty, metodu rentniho oceniovani, metodu zjisténi obvyklé ceny
prostym respektive vazenym primérem, indexové metody, oceniovani podle ucetni hodnoty

a metodu zbytku.[42]

Cena nemovitosti se da také ur¢it pomoci znaleckého posudku, ktery ptipravuje
soudni znalec. Soudni znalec je povéfend osoba, ktera musi navstivit danou nemovitost,
zméfit ji a prozkoumat jeji stav. Nasledné podle zdkona o ocenovani majetku vypocita
cenu. Znalecky posudek slouzi vyhradné pro danové potieby (dan z nabyti nemovitosti).
Posudek je vytvaren proto, aby nedochdzelo k daniovym ulevam. VySe dané z prevodu
nemovitosti je v soucasné dobé 4% z kupni ceny, a proto se vytvaii posudek, aby se
smluvni strany nedohodli a nenapsali do kupni smlouvy podhodnocenou kupni cenu

a zbytek ceny si neptedali jinym zplisobem.

Dalsi zplisob uréeni ceny nemovitosti respektive pozemku je za pomoci tzv.
cenovych map. Zde je viak problém, Ze ne pro kazdé uzemi v Ceské republice existuje
cenova mapa. Pokud vSak cenovd mapa existuje, cena se vyhledavd pomoci parcelniho

Cisla.

3.8 Krize na trhu nemovitosti

Krize na trhu nemovitosti souvisi s hospodatskou krizi, kterd ma své pocatky v roce
2007 a vyustila az do celosvétové recese. Hlavni pficina je formovéana na hypotecnim trhu

v USA. Hypotéku od pocatku nového tisicileti dostaval téméi kazdy, kdo si o ni zazadal.
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Banky velice laxnim pfistupem ovétovaly tveruschopnosti zadatell, uvéry na 100% ci
vy$$i arovni kupni ceny nemovitosti, nizké zavadéci trokové sazby, splatky byly zpocatku
niz$i nez uroky, fixni sazby po nékolik pocatecnich let a poté piechod na plovouci sazby.
Poskytovani hypoték tedy zcela rezignovalo na vSechna obezietnostni pravidla a pocet

otevienych hypoték rapidné nartstal, coz dokazuje graf ¢. 2.[46] [47] [48] [49]

Graf 5 - Vyvoj poctu hypoték v USA
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Zdroj: www.federalreserve.gov [52]

Na dal$im grafu je zobrazen vyvoj zékladni urokové sazby, kde je zndzornén silny
pokles od roku 2007. Pokles urokové sazby byl nasledkem rustu cen nemovitosti od roku
2001.
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Graf 6 - Vyvoj zakladni urokové sazby FEDu
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Zdroj: www.frbsf.org [53]

Takovy stav vSak logicky nemohl mit dlouhé trvani. DoSlo k prudkému oslabeni
tempa rdstu cen nemovitosti a posléze i jejich propadu, opét se zvySuje Grokova sazba.
Tento stav vedl k opozdénym platbam splatek a nemoznosti splacet hypoteéni uvéry. Vse
vysustilo krachem nékolika vyznamnych bank na Wall Street. Spatna situace se netykala
pouze Spojenych statli americkych, ale také celé Evropy. Banky zacaly vyrazné zptistiovat
kritéria pro poskytovani uveért, coz vedlo k ochlazeni poptavky a vzniku negativni nalady
na trhu nemovitosti. Zajem je spiSe orientovan renovacim domi, neZ samotné vystavbé,

dale dochazi k odlivu spekulativnich investort a k celkové stagnaci.[46] [47] [48] [49]

Stagnace trvala nékolik nasledujicich let, ale nyni je situace, alespoii v Ceské
republice vyrazné lepsi. S timto tvrzenim souhlasi nejen zdstupci vyznamnych realitnich

kancelafi, ale i nasledujici tabulky.
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Tabulka 3 - Priimérné ro¢ni irokové sazby korunovych tivéri poskytnutych bankami obyvatelstvu na bydleni v

CR (nové obchody, % p. a.)

Z toho
Uvery n? bydleni hypotecni ivéry | stavebni spofeni
(%) (%) (%)
2007 5,27 53 4,82
2014 2,85 2,57 4,26

Zdroj: CNB, vlastni zpracovani, 2015

Na tabulce¢. 2 vidime zna¢ny rozdil mezi vySi trokové miry v obdobi krize
a vobdobi 2012 a vyse. Urokova mira klesla z 5,27 % na necelé 3 %, coZ vede
k opétovnému zajmu o nakup nemovitosti. Zvyseny zajem je vyobrazen na grafu ¢. 1, kde
je velice dobie znatelny rozdil mezi krizovymi lety 2008-2010 a lety 2013 a vysSe.
Dle uvedenych tabulek je situace na trhu nemovitosti opét dobra a zda se, ze by krize

mohla byt pfekonana.[40]

Graf 7 — Hypote¢ni Gvéry poskytnuté vybranymi bankami ob¢aniim v jednotlivych letech 2005-2014,
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Zdroj: hypoteéni banky, vlastni zpracovani, 2015

Krize na trhu nemovitosti a jeji nasledny vliv na ceny nemovitosti ur¢enych k bydleni

je vice analyzovana v praktické Casti prace.
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4 Prakticka c¢ast

Praktickd ¢ast je rozdélena na dvé hlavni Casti, pfiCemz prvni Cast je vénovana
analyze vyvoje cen bydleni v CR za posledni dekddu vcetné srovnani vyvoje cen

s makroekonomickymi ukazateli. Druha ¢ast je zalozena na analyze dotaznikového Setfeni.

Uvodni ¢ast je v€novana stavebnictvi a bytové vystavbé. Dalsi Cast je zamétena
na samotny vyvoj cen nemovitosti ur¢enych k bydleni. Podrobnéji jsou zde analyzovany

primérné ceny byt a rodinnych domu v letech 2004- 2014 a predikce jejich budouciho
vyvoje.
4.1 Stavebnictvi a bytova vystavba

Stavebni produkci povazujeme za velice dilezity indikator vyvoje ekonomiky
a velice uzce souvisi i1 s vyvojem cen bydleni. Stavebnictvi proslo od konce 2. svétové

valky obrovskymi zménami a to obdobimi rychlého vyvoje, stagnaci ¢i poklesem.

Graf 8 - Pocet dokon¢enych byti od roku 1948

S
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani, 2016

Tabulka srovnava pocty dokoncenych bytl v obdobi od roku 1948, tedy obdobi po
2. svétové valce. Nejrychleji rostlo stavebnictvi koncem 50. let, pfesnéji v letech
1956-1960. Nejvétsi rozdil je mezi roky 1958 a 1959. V roce 1959 bylo dokonéeno
28,4 tis. bytl 0 rok pozdé&ji dokonce 42,8 tis. bytd. Rozdily mezi ostatnimi roky nejsou tak
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vysoké, v priméru okolo 3 tisic, avSak rozdil mezi pocatkem desetileti a koncem je

V porovnani s ostatnimi desetiletimi nejvétsi, a to 28,2 tis. bytu.

StéZejnim desetiletim pro bytovou vystavbu jsou jednozna¢né 70. léta a rok 1980,
kdy dochézi k nejvy$§imu poctu dokoncenych bytid z celého obdobi. Je to zplisobeno
pievazné vystavbou velkych panelovych sidlist po celém tizemi CR. V tomto obdobi bylo
postaveno statisice bytl,, které byly situovany do panelovych domu a sidlist. Hlavni

myslenkou bylo postavit co nejvice byt v nejkrat$i dobé za minimalni naklady. [54]

Dalsi desetileti je ve znameni obrovského poklesu, jelikoZ dochazi k podstatnému
zpomaleni tempa ristu stavebni produkce, snizuje se podil nové vystavby a naopak se
zvysuje podil oprav. Ani 90. 1éta neptindSeji vyrazné zlepsSeni ba naopak jesté vétsi pokles.
ZlepSeni nastava po roce 2000, kdy dochézi k obnoveni dynamiky rastu vykonnosti

¢eského stavebnictvi a bytova vystavba opét oziva. [54]

Jak jiz bylo feceno v uvodu, cilem prace je rozbor posledni dekady, a proto je na
nasledujici tabulce vycet stavebni vystavby v letech 2004-2014, tabulka je doplnéna
poctem zahdjenych byti.

Graf 9 - Vyvoj bytové vystavby v CR v letech 2004-2014

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

M pocet zahdjenych byt B pocet dokoncenych byt

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky, vlastni zpracovani,2016

Graf bytové vystavby ve sledovaném obdobi opét vykazuje urCité vykyvy a neda

se fici, ze by byl vyvoj jednoznacné rostouci ¢i klesajici. Nejvice zahdjenych a zaroven
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1 dokoncenych byt je v roce 2007, kde je patrny i1 nejveétsi mezirocni rust. Porovnavani
poc¢tu dokoncenych byt miize byt lehce zavadéjici, jelikoz kazdy byt ma jinou velikost
a je tedy logické, ze byt 1+1 bude dokoncen diive nez napf. byt 4+1. Mizeme tedy jen
obtizn¢ posoudit, z jakého divodu bylo v roce 2007 dokonceno o tolik byti vice nez v roce

pfedchazejicim, a to i piesto, Ze v tomto obdobi dochazelo k rostouci nabidce po bytech.

Vysoké poptavka po bytech byla pravdépodobné tvofena predevsim tzv. silnymi
rocniky, touzicich po bytech v novostavbach. Nasledujici rok 2008 je spojen opét s urcitym
poklesem, ktery je konstantni az doposud, kromé mensich vykyvi v letech 2009 a 2012.
Nejméné zahajenych bytti nachazime v roce 2013 s celkovym poctem 22 108 bytd, coz

je ve srovnani s rokem, kdy bylo zahajeno bytii nejvice o 49% méné.

Tabulka 4-Vyvoj bytové vystovby 2004-2015

200 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

4
Podet 390 4038 4374 4379 4353 3731 2813 2753 2385 2210 2435 2637
zah. 37 1 7 6 1 9 5 5 3 8 1 8
byti
200 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
4
Pocet 32 3286 3019 4164 3838 3847 3644 2863 2946 2523 2388 2509
dok. 26 3 0 9 0 3 2 0 7 8 1 4
byta 8

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani, 2016

Dle nejnovéjsich tdajia zroku 2015 se pocet zahajenych byti opét zvysil
a to o vice jak 2000 byti, coz ¢ini meziro¢ni nardst o 8,3%. Situace u dokonéenych bytu je
téz ptizniva, i kdyz pocet dokoncenych byti se mezirocné zvysil jen o 4,8 %. Nejen pocty
jiz zahajenych byt jsou pfiznivé, mezirocné se zvysil také pocet vydanych stavebnich

povoleni a stavebnich zakazek.

Dle vySe uvedené tabulky, je patrné, Ze stavebnictvi se opét dostava do vysSich
¢isel oproti piedchozim 3 rokiim. Narist poctu bytl se netykd pouze hlavniho mésta Prahy,
ale celé Ceské republiky, presto vsak Praha ziistivd na pomyslném prvnim misté, co se
ty¢e exkluzivnosti pro ¢eské developery, jelikoz zde je ocekavam nejvyssi vynos z dosud

nedostavénych nemovitosti.

Pricinou zvySeného poctu vystavby je jednoznacné stala poptdvka po novych
bytech, ktera je ovlivnéna nékolika faktory. Jednim z téchto faktori je nezaméstnanost,

ktera je dle udaja CSU od roku 2013 klesajici a v roce 2015 se pohybovala okolo 6%.
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V porovnani s rokem 2014 je pokles o 0,8 %. Dalsi pozitivem pro kladnou poptavku po
bytech je dlouhodoba solidni vykonnost ¢eské ekonomiky, nizké Grokové sazby hypoték
a ptizniva cenova Groveri. Urokova sazba je od roku 2009 neustale klesajici, coz ma
pozitivni efekt na poptavku po hypotecnich uvérech, kde dochézi ke zvysSeni poctu
poskytnutych hypote¢nich uvéri ve srovnani srokem 2014. Stale vice lidi poptava
a kupuje jest¢ nedostavéné byty, jelikoz situace na trhu realit je v soucasné dob¢ ptizniva
a lidé maji strach z dalSiho zvySovani cen. Stavebnictvi se bezpochyby dostava opét do

popiedi a situace je rok od roku ptiznivejsi. Stale vSak hodnoty nedosahuji tak vysokych

¢isel jako pred ekonomickou krizi.

Neustalé zvySovani pocCtu zahdjenych bytd v Praze sebou nese i urcitd negativa.
Nejenze miize dojit k pfesyceni poptavky, ale vystavba novostaveb ma téz negativni vliv
na zivotni prostiedi. Spousta developerskych firem jde pouze za ziskem a nebere jiz ohled
na ptirodu ¢i dosavadni obyvatele. Pfevazné v okrajovych castech Prahy skupuji stale vice
pozemkd, které by zcela urcité nalezly lepsi uplatnéni, nezli jako stavebni parcela pro novy
vicepatrovy objekt, ktery zcela nezapada do tamé&jsSiho prostfedi. Dal$i negativum vidim
v nepfiméfeném tempu vystavby novych bytovych domi. Cilem kazdého developera je co
souvisi se snizenim kvality samotnych nemovitosti (napf. vybér levnéjsiho materidlu,
dodavatelt atd.). Kupujici vSak tyto nedostatky pii vybéru bytii nespatii a projevi se az po
néjaké dobé uzivani bytu a reklamace jsou poté velice Castou a nepiijemnou zalezitosti
mnoha spolecnosti. Rychlé tempo vystavby mulze také vést ke stavu, kdy se jiz v Praze
nebude moci vice stavét. Developerské firmy by se tedy méli sousttedit nejen na Prahu, ale

hlavné na ostatni regiony. [55]
4.2 Vyvoj cen nemovitosti uréenych k bydleni

Jak jiz napovida nézev kapitoly a zaroven ndzev celé prace, tato Cast je vénovana
vyvoji cen nemovitosti uréenych k bydleni, ¢imZ jsou mysleny byty a rodinné domy.
Analyza vyvoje je zpracovana z Udajii, které jsou zvefejnény na strankach Ceského
statistického ufadu a na internetovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj. Jedna se
o pramérné ceny byti v CR v letech 2004 - 2014 v zavislosti na velikosti obci (v K&/m2).
Nerozlisuji zde ceny bytli, umisténych ve zdéné zéastavbé a v panelové zastavbeé. Taktéz

neni rozliSovéan druh stavebniho materidlu a dispozice bytl ¢i rodinnych domd.
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4.2.1 Vyvoj cen bytti v obdobi 2004-2014 dle jednotlivych kraja CR

Na nasledujici tabulce je zobrazen desetilety piehled primémych cen
v jednotlivych krajich CR. Pro nikoho neni Zadnou novinkou, Ze nejdraz§i byty jsou
k sehnani v hlavnim mésté, tedy v Praze. Naopak nejlevnéjsim krajem je udajné Ustecky

kraj. Nasledujici tabulka toto tvrzeni taktéz potvrzuje, ale analyzujeme ji podrobnéji.

Tabulka 5 - Vyvoj cen byt 2004-2014

KE/m2 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 o)
cena
Ustecky 5173 5789 6031 8017 10 10 8529 9617 8857 8054 7528 8060
300 760
Karlovarsky 9073 9848 10 12 15 14 13 13 13 12 12 12

467 235 282 988 416 147 021 737 693 446
Moravskoslez- 7304 8315 9882 12 17 16 15 14 13 12 13 12

sky 875 313 165 032 831 584 717 056 825
Liberecky 9788 10 11 14 19 18 15 13 13 13 12 13
199 413 418 016 246 440 188 344 138 603 708
Jihocesky 8 537 10 11 14 16 15 16 16 15 15 15 14
571 585 082 448 960 827 769 988 837 201 346
Vysocina 9596 10 11 14 17 16 16 16 15 15 15 14
776 946 641 904 622 222 093 794 176 557 575
Olomoucky 9433 10 12 16 20 19 17 17 16 16 15 15
940 599 827 865 332 723 533 419 449 618 794
Plzensky 9 803 12 11 16 20 20 19 18 17 16 17 16
993 464 640 652 026 379 552 948 854 572 535
Zlinsky 11 11 13 17 21 20 18 18 17 17 16 16
154 936 940 232 349 358 732 279 135 278 720 738
Pardubicky 10 12 13 17 20 20 19 18 18 17 19 17
863 326 816 222 832 461 056 616 200 821 872 190
Kralovéhrade- 12 12 13 17 20 20 19 19 18 18 18 17
ky 107 341 698 414 443 799 865 114 122 054 650 328
Stfedocesky 13 14 16 20 23 23 22 21 20 19 21 19
426 772 255 430 432 155 538 347 703 878 124 733
Jihomoravsky 12 15 17 22 27 26 25 25 25 24 24 22
549 131 319 772 827 597 984 853 198 689 810 612
Praha a okoli 31 33 36 44 51 47 46 44 43 42 44 42
145 426 555 697 918 953 021 619 863 798 635 512

[0) CR 1079 1209 1326 1676 2037 1956 1845 1797 1734 1690 1717

7 1 5 7 3 2 2 1 6 0 7
@ CR 2004- 17
2014 457

Zdroj CSU, vlastni zpracovéni, 2016

V pribéhu let 2004-2014 zaznamendvame u cen bytll nejdiive vzestupnou tendenci
a poté klesajici. Bodem zvratu je rok 2008, ve kterém cena za m2 dosahla maxima z celého
sledovaného obdobi, ovSem o rok pozd¢ji cena klesla a od té doby téméi konstanté klesala
az do roku 2014. Pti¢inou poklesu ceny je zcela jisté ekonomickad krize, ktera v této dobé
vrcholila. Jak jiz bylo feceno v teoretické ¢asti, financni krize ma své pocatky v roce 2007,
ale nejvétsi dopady v CR se vztahuji k letim 2009-2010. Pocatek roku 2009 je kriticky
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nejen

na realitnim trhu, problémy se vyskytuji téZ v bankovnim sektoru. Pielom roku
2008 a 2009 je charakterizovan poklesem poptavky po bydleni. Pfi¢iny poklesu jsou
ovlivnény n¢kolika faktory. Lidé odkladaji potfizovani nového bydleni, protoze ocekavaji
dalsi pokles cen. Uvéry se staly méné dostupnymi, jelikoZ si banky pii poskytovani uvéra

davaji mnohem vétsi pozor, nez tomu bylo doposud.

Ceny jsou vsak stale dostate¢né vysoké oproti prvotnim zkoumanym letim. Pokles cen
mezi roky 2008-2009 se vyhnul dvéma zkoumanym krajim a to Usteckému
a Kralovéhradeckému, kde i pfes financni krizi doslo k nepatrnému cenovému rastu. Oba
kraje vSak vykazuji nariist pouze o zhruba 400 K¢/m2. Coz je pravdépodobné zplisobeno
tim, Ze finanéni krize nepostihla CR jednotng, ale n&které kraje pocitily zmény az o rok
pozdéji, jelikoz od roku 2009 dochézi také k poklesu ceny. Pouze rok 2011 je vyjimkou,
kdy v Usteckém kraji dochdzi k opétovnému zvyseni ceny, které méa pouze roéni trvani.
Pokud srovname jednotlivé kraje podle mezirocniho rozdilu v letech 2008-2009 (obdobi
krize), vyjdou ndm nasledujici vysledky. Nejvétsi cenovy rozdil je patrny v Praze a okoli,
kde doslo ke snizeni ceny téméf o 4 tisice korun, na druhém misté je Olomoucky kraj a na
ttetim Vysoc€ina. Naopak nejmens$i rozdily jsou ve Stfedoceském, Karlovarském
a Pardubickém kraji, kde je rozdil pouze né€kolika set korun. V procentualnim srovnani
doslo v Praze k poklesu ceny o 7,6%, v Olomouckém kraji o 7,3% a na Vysocin€ o 7,2%,
coz jsou témef vyrovnané hodnoty. Ve Stfedoceském, Karlovarském a Pardubickém kraji

je pokles ceny zhruba o 2%.

Dle realitniho magazinu Trend report, ktery vychazi kazdoro¢né pod zaStitou Asociace
pro rozvoj trhu nemovitosti, je krize na trhu nemovitosti zaZzehndna a podminky
financovani nemovitosti by se nemély v letech 2014-2015 utuZovat. Podle odbornikd ma
znaény vliv na realitni trh zavedeni nového obcanského zakoniku a také mezirocni nérast
investic o 103 %a s tim spojeny narlst apetitu financujicich bank na poskytnuti tvéru.
Dal$im kladem pro realitni trh je aktivita novych evropskych financiérti, jako jsou
pojistovny a penzijni fondy. Pokud srovname vysledky s tabulkou, zjistime, Ze ne zcela ve
vsech krajich opravdu dochazi v roce 2014 k opétovnému zvysSeni cen, rozdily se vSak
tykaji n€¢kolika set korun a nikdy nepievysuji ¢astku 1000 K¢, coz se o krizovych letech
fici ned4, kdy vpéti krajich doSlo ke snizeni ceny o vice jak 1 tisic korun.

V celorepublikovém srovnani v§ak primérna cena vzrostla o 1,64 %.[56]
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Z pohledu jednotlivych cen je rozhodné nejdrazsi lokalitou v ramci celé CR Praha
a okoli, kde primérnd cena bytu na pocatku sledovaného obdobi dosahovala hodnoty
31 145 K¢/m2. Jak bylo nazna¢eno v uvodu kapitoly, opravdu nejlacingjsi byt je k sehnani
v Usteckém kraji, kde priméma cena bytu na poc¢atku sledovaného obdobi dosahovala
hodnoty 5 173K¢/m2. Rozdil mezi nejlacingjSim a nejdraz§im krajem je v tomto roce
25972 Ké/m2. Cena je opét ovliviiovana nékolika faktory. Pokud srovname primérné
mzdy zaméstnancti ve sledovaném roce je jasné, ze v Usteckém kraji neni mozné prodavat
byt za stejnou hodnotu jako v Praze. Dle CSU dosahovala priméma mési¢ni mzda
(na fyzické osoby) hodnoty 22 204 K¢& v Praze a 15 869 K¢& v Usteckém kraji. Samoziejmé

ze viech krajit CR, naopak v Usteckém kraji je nejvyssi.

Praha si zachovava své prvenstvi po dobu celého sledovaného obdobi, kdy se hodnota
jednoho metru c¢tvereéniho nikdy nedostala pod hranici 30 000 K¢, naopak zadny
zZ Ceskych kraji nepiekonal hranici 30 000 K¢. Ceny v Praze jsou oproti ostatnim krajim
CR opravdu extrémni, jelikoz primémé cena za m2 za celé sledované obdobi dosahuje
v Praze hodnoty 45512 K¢. Druhym nejdraz$im krajem je Jihomoravsky kraj, kde je
prumérna cena ,,pouze 22 612 K¢&/m2 coz je dvakrat méné€ nez v Praze. Nejnizsi primérna
cena za celé sledované obdobi je opét v Usteckém kraji, jejiz hodnota nepiesahuje ani
10 000 K¢&. V Usteckém kraji byla tato hodnota dosaZena pouze dvakrat za celé sledované

obdobi a to v roce 2008 a 2009 a od té doby se drzi okolo 8 000 K¢&/m?2.

Primérné hodnoty u ostatnich krajii se ve sledovaném obdobi pohybuji v rozmezi
12 446 K¢ - 19733 K¢ za m2. Celkoveé vSak ve vsSech krajich dochéazi k rostoucimu
cenovému vyvoji, jelikoz v roce 2004 byla cena za m2 u sedmi sledovanych krajt nizsi nez
10 000 K¢&. Béhem desetiletého obdobi cena vzrostla a v roce 2014 vSechny tyto kraje
vykazuji hodnoty vétsi nez 10 000 K¢&, kromé jediné vyjimky, kterou je Ustecky kraj.
Pokud porovname primérné ceny v roce 2004 s primérnymi cenami v roce 2014, tak
nejvetsi rozdil nalezneme u hlavniho mésta, kde primérna cena vzrostla o 13 490 K¢&/m2,
druhy nejvétsi rozdil je zaznamenan v Jihomoravském kraji (12 2641 Kc¢/m2) naopak
nejméné vzrostla cena v Usteckém kraji, pouze o 2355 K&m2 a v Libereckém kraji

(2 815 K&/m2).
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Pro lepsi nazornost uvadim cenové rozdily téz v grafické podobé. Na grafu
je zaznamenam vyvoj cen byt v jednotlivych krajich za celé sledované obdobi. Jednotlivé

hodnoty jsou ziskany z webu Ceského statistického tiadu.

Graf 10 - Vyvoj primérnych cen bytii v letech 2004-2014 v CR
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani, 2016
4.2.2 Prognodza dalsiho vyvoje

Z vysledné tabulky prognézy pro nasledujici tfi roky vidime, Ze nadale by ceny
Jak jiz bylo né€kolikrat zminéno, nyni jsou trokové sazby hypoték velice nizké, v prib&hu
nasledujiciho roku by se nemély nijak extrémné navysit, a proto soudim, Ze je nyni vhodna
doba pro nakup vlastni nemovitosti. Prognozy pro nadchazejici rok jsou velice pozitivni.
Naopak majitelé nemovitosti, jeZ na prodej nikterak nepospichaji a uvazuji o prodeji,
mohou jeste chvili ¢ekat, az se ceny opét vySplhaji na své maximum. Poptavka vSak zcela
jisté neni jediny faktor, ktery tlaci ceny nahoru popft. doli. Vliv na ceny nemovitosti maji
bezpochyby 1 vybrané makroekonomické ukazatele, jez jsou vice analyzovany
v nasledujicich kapitolach. Situace se vSak nesmi dostat do Zadnych extrémd, ceny nesmi
raketové stoupat, pouze pozvolnym tempem a naopak urokové sazby by jiz nadale nemély
klesat, jelikoZz to byla hlavni pfi¢ina nékolikrdt zmifiované ekonomické krize a nikdo si

nepieje se do ni dostat znova.
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Tabulka 6 — Prognéza budouciho vyvoje

2004 10797
2005 12091
2006 13265
2007 16767
2008 20373
2009 19562
2010 18452
2011 17971
2012 17346
2013 16900

2014 17177 17177
2015 17261,0489
2016 17346,6257
2017 17432,2024

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani MS Excel, 2016

4.2.3 Vyvoj cen rodinnych domi v obdobi 2004-2014 dle jednotlivych kraja
CR

Trh s rodinnymi domy, stejné jako s byty, je ovliviiovan mnoha faktory. Jednim
z nejhlavngjsich faktord je poloha nemovitosti, jeZ odliSuje ceny rodinnych domi v fadech
tisicti, ale dokonce i milionii korun. Neméné dilezitymi faktory jsou dispozice domu,
velikost pozemku, vybaveni atd. Nasledujici tabulka je sestavena z primérnych cen

rodinnych domi v CR v zavislosti na velikosti obci (K&/m3).

Tabulka 7 - Vyvoj cen RD 2004-2014, zdroj CSU, vlastni zpracovani

KE/m3 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 dcena
Vysocina 1114 1211 1417 1515 1712 1771 1792 1781 1730 1820 1880 1613
Olomoucky 1041 1166 1317 1527 1826 1941 1996 1983 2157 1953 1841 1704
Ustecky 1056 1240 1403 1594 1938 2149 2157 2139 2086 2157 2037 1814
Pardubicky 1150 1322 1484 1706 1875 2052 2077 2064 2173 2153 2200 1841
Zlinsky 1389 149 1638 1773 2128 2088 2143 2160 2100 2095 2056 1915
Plzerisky 1256 1342 1606 1814 2112 2188 2248 2352 2360 229 2158 1976

Moravskoslezsky 1284 1366 1496 1800 2185 2386 2294 2426 2354 2363 2212 2015
Kralovéhradecky 1228 1383 1662 1890 2158 2374 2294 2393 2298 2346 2197 2020
Karlovarsky 1278 1402 1634 2013 2225 2215 2297 2402 2474 2482 2174 2054
Jihocesky 1392 1497 1756 1977 2237 2352 2311 2503 2380 2466 2090 2087
Jihomoravsky 1518 1644 1802 2107 2301 2437 2418 2406 2381 2362 2372 2159
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Liberecky 1396 1628 1759 2005 2328 2611 2620 2555 2426 2395 2514 2203

Stredocesky 1956 2202 2394 2836 3449 3533 3666 3729 3636 3498 3572 3134

Praha a okoli 5987 6185 6356 7014 7974 7632 8013 7994 8235 7990 8258 7422
¢ CR 1646 1792 1980 2255 2603 2695 2738 2778 2771 2741 2683

® CR 2004-2014 2426

Zdroj CSU, vlastni zpracovéni, 2016

Vyvoj cen rodinnych dom méa ve sledovaném obdobi zcela odlisSny vyvoj nez
vyvoj cen byti v predchozi kapitole. Od roku 2004 dochdzi k pozvolnému naristu
pramérnych cen rodinnych domi v celé CR. Rostouci charakter viak neni ukonéen rokem
2008, jako tomu bylo u bytd, ale az v roce 2011, pokles primérné ceny je zprvu minimalni,

pouze Vv fadu desitek korun, ale ma trvaly charakter.

V roce 2008 doslo k poklesu ceny pouze v nékolika ¢eskych krajich a to v Praze,
Karlovarském a Zlinském kraji. Nejvyssi cenovy propad byl samoziejmé v Praze, kde se
cena snizila o 342 Kc¢/m3. Ve zbyvajicich dvou krajich se jednd o téméf nepatrny
meziro¢ni rozdil 10-40 K¢&/m3. Dle uvedenych hodnot, by se dalo fici, ze finan¢ni krize

vice postihla realitni trh s byty neZ s rodinnymi domy.

Zamgétime-li se na jednotlivé kraje, pozorujeme, ze hlavni mésto Praha si opét
udrzuje své prvenstvi béhem celého sledovaného obdobi. Primérna cena za m3 je
7422 K&, coz je s porovnanim s ostatnimi kraji CR opravdu extrémni, jelikoZ jejich
primérnd cena se pohybuje kolem 2 000 K& Hodnota krychlového metru na pocatku
sledovaného obdobi v Praze byla 5 987 K¢, o deset let pozdé&ji se cena zvysila o 2 271 K¢.
Vroce 2014 zaznamenavame nejvyS$i hodnotu z celého sledovaného obdobi. Vyvoj
primé&rmné ceny v Praze mé celkem kolisavy charakter. Zprvu cena roste aZ do roku 2008,
zde dochazi k prvnimu poklesu ceny, ktery v§ak nema trvaly charakter, jako tomu bylo

u bytti. Od roku 2008 primérna cena v Praze stiidave roste a klesa.

Druhym ,,nejdrazsim“ krajem je StfedocCesky kraj. Primérna cena v tomto kraji
je 3134 Ké&/m3, coz je témét dvakrat méné nez v Praze. StiedoCesky kraj je zaroven
jedinym krajem, kde hodnota za m3 ptesahla hodnotu 3 000 K¢&, nepocitaje Prahu. Vyssi
cena je zpusobena zvySenou poptavkou po rodinnych domech v tomto kraji, jelikoz
rodinné domky v Praze jsou velice drahé. StiedoCesky kraj je levnéjsi alternativou pro lidi,

kteti dojizdi do Prahy za praci, ale zaroven touzi po klidn€jSim Zivotu na vesnici ¢i menSim
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mesté za Prahou. Zajimavé je, ze ve Stfedoceském kraji je nejvyssi priimérna cena za m3
Vv obcich, kde zije 2 000 — 9 999 obyvatel, zde se cena v roce 2014 vySplhala na 4 683 K¢,
ve veétSich obcich (50 000 obyvatel a vice) byla cena ve stejném roce 3 713 K¢&/m3.
Poptavka je tedy spisSe po domech v klidn¢jSich a menSich obcich, nez-1i ve velkych
frekventovanych méstech. Na pomysiné treti pfi¢ce je kraj Liberecky, kde primérna cena

dosahuje hodnoty 2 203 K¢/m3. Naopak nejlevnéj§imi kraji jsou Vysocina, Olomoucky

cw w7
cvwr

v

misté je Olomoucky kraj (1 704K¢), dale Ustecky kraj (1 814 K¢&). Pramérna cena ve
zbylych krajich se pohybuje mezi hodnotami 1 841 K¢&/m3 — 2 159 K¢&/m3. Rozdily mezi
vSemi kraji jsou v fadu 100 K¢&, pouze mezi Libereckym a Stfedoceskym krajem je to
zhruba 1000K¢ a samozfejmé mezi Prahou a vSemi ostatnimi kraji. Pokud porovname
nejdrazsi kraj s nejlevnéjsi, zjistime, ze v Praze je zhruba 4,5 krat drdz nez na Vysociné

a rozdil mezi témito dvéma kraji je 5 809KCE.

Zaméifime- li se na celkovy vyvoj cen v daném sledovaném obdobi, zjistime,
ze ve vSech krajich doslo k ristu ceny, kde hodnota v roce 2014 je vy$si nez hodnota
vroce 2004. Nejvétsi rozdil je naméfen samoziejmé v Praze, poté¢ ve StiedoCeském
a Libereckém kraji. Narast ceny vtémét vSech krajich se pohybuje
okolo 800 K¢&¢/m3 — 900 Ké&/m3, pouze ve Ctyfech krajich ptesdhl rozdil hranici
1 000 K¢&/m3. Jednd se o tyto kraje Praha a okoli, Stfedocesky, Liberecky a Pardubicky
(sefazeno sestupnd). Celkova praméma cena za viechny kraje Ceské republiky za celé
obdobi je 2426 K¢&/m3, miizeme tedy fict, Ze ceny v Praze jsou opravdu nadprimérné
vysoké. Dle hodnot z posledniho séitani lidu z roku 2011 je v Praze 63 610 rodinnych
domt, ale ztoho témét 10% z celkového poctu je neobydlenych. Divody jsou rizné,

napf. prestavba domu, nezptsobily k bydleni ¢i dosud neobydlen po kolaudaci, coz mize

Mrwe

Pro lepsi nazornost uvadim cenové rozdily téz v grafické podobé. Na grafu
je zaznamendm vyvoj cen rodinnych domu v jednotlivych krajich za celé sledované
obdobi. Jednotlivé hodnoty jsou ziskany z webu Ceského statistického ufadu. Viechny

uvedené hodnoty jsou kupnimi cenami.
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Graf 11 - Vyvoj priimérnych cen RD v letech 2004-2014 v CR
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani, 2016

Prognéza budouciho vyvoje cen RD je jest¢ o néco malo ptiznivejsi nezli u bytd,
alespont tedy pro prodavajici, jelikoz od roku 2015 by mély ceny opét neustdle rust.
Meziro¢ni rozdil by mél byt dle pesimistického odhadu o zhruba 100 K¢&¢/m3 a dle
optimistického
situaci na trhu, jez nasvéd¢uje tomu, ze by hospodaiska krize méla byt jiz viceméné

zazehnana.

Graf 12— Prognoza budouciho vyvoje
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4.3 Srovnani vyvoje cen rodinnych domi a bytd s makroekonomickymi
ukazateli

Prvnim makroekonomickym ukazatelem s kterym budem srovnavat vyvoj cen

nemovitosti ur¢enych k bydleni je hruby domaci produkt, neboli HDP.

4.3.1 Srovnani vyvoje cen nemovitosti uréenych k bydleni s ristem HDP

Trh s nemovitostmi, ale i stavebnictvi obecné, jsou velmi dulezitou soucasti
hospodaistvi. Zmény v téchto segmentech vyznamné plisobi na makroekonomicky vyvoj
zemé. Na zdkladé dat, jez se tykaji vyvoje zékladnich makroekonomickych ukazateld, je
mozné sledovat jejich postupny vyvoj v souvislosti s vyvojem cen nemovitosti uré¢enych
k bydleni, v naSem piipad¢ se jedna o primérné ceny bytt a rodinnych domu. Grafické

srovnani vyvoje cen nemovitosti ur¢enych k bydleni s ristem HDP, je zobrazeno na grafu

nize.
Graf 13 - Srovnani vyvoje cen byti, RD s rastem HDP
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani, 2016

Dle ziskanych hodnot mlizeme konstatovat, ze tempo rastu cen bytll i rodinnych
doml je vyrazné€ rychlejsi, nez rlst ekonomiky, coZ jen prokazuje tvrzeni, Ze ceny
nemovitosti zazivaly zpocatku sledovaného obdobi opravdu strmého ristu. Nejvétsi rozdil
je patrny u cen bytl, kde doslo k celkem rychlému rastu od poc¢atku sledovaného obdobi az

do roku 2007. Primérny meziro¢ni nardst v tomto roce vykazuje hodnotu 26,4%, coz je
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nejvice za celé sledované obdobi. VSechny tii sledované ukazatele maji zprvu velice
podobny vyvoj, nejdiive dochazi kristu a poté k prudkému poklesu, ktery zacina
u kazdého z ukazatelt v jiném roce. Nejdiive dochazi k poklesu HDP v roce 2007, rozdil je
vSak nepatrny, pouze 0,7%. O 2 roky pozdé&ji, tedy v roce 2009 dochazi k vyraznéjsimu
poklesu u vyvoje cen bytu (0 4,9%). Ceny bytu kleasaji az do roku 2013. Vyvoj HDP je od
té doby celkem kolisavy, dva roky se pohybuje v kladnych ¢islech a poté opét klesne pod
nulovou hodnotu. Rychly pokles vSech sledovanych ukazateli od roku 2008, potazmo
2009, neni ndhodny, je spojen s celohospodarskou krizi. Trh s nemovitostmi utrpél oties
Vv podob¢ vyrazného snizeni poptavky, ktery byl zplisoben zvySenim trokovych sazeb
u hypoték. Dalsim Sokem byla daiiova reforma, ktera znevyhodnila Gvéry na bydleni a také

zmeéna sazby dané z ptidané hodnoty.

Jak jiz bylo zminéno v pfedchozich kapitolach, ekonomickd krize se hodné
projevila na trhu s nemovitostmi, pfi¢emz nejvétsi dopad méla na vyvoj cen byti, avSak
vyvoj HDP byl téz zasazen. DosSlo knejvétsimu mezirocnimu poklesu z celého
sledovaného obdobi, jelikoz ¢eska ekonomika zaznamenala propad meziro¢niho realného
HDP ve vysi 4,1%. Ceska ekonomika je ovliviiovana mnoha faktory, pfi¢emz &innosti
V oblasti nemovitosti a samotné stavebnictvi patii do skupiny nejvice ovlivitujicich faktora.
Dle ziskanych hodnot, mizeme tvrdit, Zze ¢eskd ekonomika byla krizi postizena velice
tvrd€, ale dokazala se znejvétStho dna odrazit relativn€ rychle, ¢emuz nasvédCuji

i posledni naméfené kladné hodnoty a také predikce odbornikii z Ceské narodni banky.

Ve sledovaném obdobi doSlo u tempa rastu hrubého domaciho produktu
k celkovému nartstu 21,7%, nacez pramérny meziro¢ni narist ma hodnotu 1,97%.
Ve srovnani s hodnotami vyvoje cen nemovitosti, je tempo ristu opravdu pomalejsi.
Primérny celorepublikovy narGst cen byti (2004-2014) dosahuje hodnoty 161,7%,
priméry meziroéni narst cen byt v CR dosahuje hodnoty 5,29%. Zaméfime-li se na
vyvoj cen rodinnych domt, ziskame velice podobné hodnoty jako u vyvoje cen bytl,
pramérny celorepublikovy nartst cen RD dosahuje hodnoty 169,9% a pramérny meziro¢ni
nartist cen vykazuje hodnoty 5,18%. Udaje nelze povazovat za pausalni hodnoty v ramci
viech regionti v Ceské republice, jelikoz mezi jednotlivymi regiony se vyznacuje vysoka
rozdilnost naméfenych hodnot. Jednotlivé regiony jsou podrobnéji rozebrany

Vv piedchozich kapitolach.
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4.3.2 Srovnani vyvoje cen nemovitosti uréenych k bydleni s mirou inflace

Druhym velice vyznamnym makroekonomickym ukazatelem, ktery ovliviiuje vyvoj
cen nemovitosti urcenych k bydleni je mira inflace. Rozhodujici pfi¢inou inflace je rtst
penézni zésoby. Inflace predstavuje tzv. ,,inflacni sin,” ¢im vice domécnosti a podnika
pfijme bankovni uvér, tim se zvysi penézni zasoba. Existuje tedy pfima uméra mezi inflaci
a rustem cen nemovitosti. Vyssi penézni zdsoba zpusobuje inflacni tlaky, které néasledné
pusobi na riist cen nemovitosti a jiného majetku. Napftiklad velké poskytovani hypotecnich

uvérd intenzivné zvysuje penézni zasobu a tlaci na rust cen nemovitosti.[57]

Dle ziskanych hodnot z CSU byl vytvofen nasledujici graf, na kterém bude

analyzovano piedchozi tvrzeni.

Graf 14 - Grafické srovnani vyvoje cen nemovitosti s mirou inflace
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani, 2016

Na prvni pohled je patrné, Ze zde existuje urcita souvislost, tedy Ze kiivky
ukazateld maji podobny pribéh. Od pocatku sledovaného obdobi dochazi k vyraznéjSimu
ristu cen nemovitosti a pozvolnéjSimu rastu inflace. Stejné jako v piedeslych kapitolach
I zde se vyrazné projevuje hospodaiska krize, ktera se na infla¢ni kiivce projevila prudkym
poklesem. Od pocatku roku 2004 je mira inflace celkem vyrovnana o pohybuje se
V rozmezi 2-3 %. V letech 2006-2008 dochazelo k vyraznému rustu poptavky po bytech,

jez byla doprovdzena vyraznym ristem cen bytd. Pfi¢innou byla pravdépodobné zméena
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sazby dan¢ z pfidané hodnoty. Ve stejném obdobi, pfesnéji v roce 2008 se mira inflace
zvysila 22,8 % az na 6,3%, coz spolu se zvysSenou poptavkou vedlo ke zvySeni cen
nemovitosti. Vysoké mira inflace vydrzela pouze jeden rok a v roce 2009 opét klesa,stejne
jako ceny bytil. Tentokrat se vSak pohybuje mezi 1 - 2 %. Od zminované hospodaiské
krize se kiivka vyvoje cen byt zcela odliSuje od vyvoje miry inflace, naopak kiivka
vyvoje cen rodinnych domu se vice ptiblizuje tvaru kiivky vyvoje miry inflace (s vyjimkou

roku 2012).

Nemovitosti jsou velmi dobrou volbou pro zhodnoceni investic, jelikoz investice
do nemovitosti bezpecn¢ ochrani penize pred inflaci, a proto je dobré investovat do koupé
nemovitosti pravé v dobé, kdy lze ocekavat rostouci inflaci. Inflace ma také vliv na
najemné, jelikoz najemné podléhd inflaci stejné jako jiné zbozi a sluzby. Pronajimatelé
obvykle pozaduji kazdoro¢ni upravu ndjemného, které by odrdzelo pfirtistek inflace
spotiebitelskych cen. Opacna situace je u hypotecnich tvéra, kde splatka hypotéky s inflaci
klesa. Spousta lidi fesi stejny problém a to, zda-li platit najem ¢i splatku hypotéky zhruba
ve stejné vysi. Z pohledu inflace a budouci realné hodnoty a dlouhodobého hlediska je pro
nas vyhodné&jsi splatka hypotéky. Pokud dnes platime ndjem v urcité hodnoté, je vic nez
pravdépodobné, ze za 20-30 let se najemné nékolika ndsobné zvysi a to zejména vlivem
inflace a ristem realnych piijmi domécnosti. Vyvoj cen najemného stejn¢ jako kupnich
cen nemovitosti je v kazdém kraji zcela odlisSny a kolisavy. V celkovém dlouhodobém
hledisku dochazi v kazdém desetileti k uritému ristu ceny ndjemného. U hypotecnich
splatek to vSak neplati, jelikoZ splatka hypotéky bude plus minus stejna jako dnes.
Hypotéky jsou vice ovlivilovany urokovymi sazbami, které pravdépodobné trochu
zlstanou viceméné stejné, splatka se v podstaté béhem 20-30 let nezméni, naopak cena
najemného bude zcela jisté vyssi. Staci se ohlédnout 20 let zpatky, kdy ceny ndjmu byly na
zcela jiné Grovni.

Nyni se pokusim analyzovat samotnou zavislost jednotlivych druhti bydleni a miry
inflace vyuzitim korela¢niho koeficientu. Korelac¢ni koeficient, jez se pocitd pro dve
skupiny dat, nabyva hodnot <-1,1> a urcuje miru zavislosti jednotlivych dat. Nachazi-li se
hodnota korelacni koeficientu okolo -1, jedna se zavislost silnou, ale nepfimou. Pokud se

korelaéni koeficient blizi vice k 1, tak je zavislost téz silna, ale pfima. Hodnota nachazejici
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se okolo nuly nema téméf zaddnou zavislost. Za pomoci statistické funkce ,,CORREL*
v MC Excel byly vypocteny nasledujici hodnoty. Korelacni koeficient u bytl dosahuje
hodnoty 0,58005853 a u rodinnych bytu 0,638840542. Obé hodnoty jsou kladné, tudiz se

jedna o piimou zavislost, ktera je o néco patrnéjsi u rodinnych domu. [60]

Vyse inflace v roce 2014 i 2015 neptesahla hodnotu 1%, aviak dle prognozy Ceské
narodni banky mé v nasledujicich letech mira inflace opét rist a pohybovat se kolem
hranice 2%. Ceny nemovitosti v§ak rostou jen o néco malo rychleji nez inflace, tudiz neni
vhodna doba na vyckavani s ndkupem vlastnich nemovitosti. Nejlepsi situace je v Praze,
kde rostou ceny nejen bytd, ale i rodinnych domii, a proto je zjevné, Ze nemovitosti, které

nyni nakoupime, se budou dale jen zhodnocovat a jejich cena poroste.

Tabulka 8 - Prognéza vybranych makroekonomickych ukazateli

predikce 2016 vyhled 2017  vyhled 2018

Hruby domaci produkt (ve stalych 24az32 24az32 2,0az 3,0
cenach)

Prumérna roéni mira cenové inflace 0,3azl,l 1,0az2,4 1,5az2,5
Priumérna nominalni mzda v NH 3,1az5,5 3,1az5,5 3,3az5,7
Podil nezaméstnanych osob 5,4az5,8 5,2az5,8 5,0az5,8

Zdroj: Ministerstvo prace a socidlnich véci, vlastni zpracovani, 2016

4.3.3 Srovnani vyvoje cen nemovitosti uréenych k bydleni s mirou
nezaméstnanosti

Dalsim makroekonomickym ukazatelem, ktery budeme porovnavat s vyvojem cen
nemovitosti ur€enych k bydleni, je ukazatel registrované nezaméstnanosti, ktery se od roku
2013 nazyva Podil nezaméstnanych osob. Vyjadiuje podil dosazitelnych uchazect
o zaméstnani ve véku 15 — 64 let ze vSech obyvatel ve stejném véku a nahrazuje piedchozi
ukazatel s nazvem mira registrované nezaméstnanosti, ktery poméfuje vSechny dosazitelné
uchazece o zaméstnani pouze k ekonomicky aktivnim osobam. Hodnoty uvedené
V nasledujicim grafu jsou ziskané z Casové fady vyvoje nového ukazatele volné dostupné

na strance Ministerstva prace a socialnich véci.[57]
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Graf 15 - Srovnani vyvoje cen nemovitosti uréenych k bydleni s podilem nezaméstnanych osob
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Porovnavame-li vyvoj cen nemovitosti s vyvojem podilu nezaméstnanych osob
zjiStujeme, ze za celé sledované obdobi nedochédzi k néjakym extrémnim vykyvim.
Vyjimkou je pouze rok 2008, kdy dochazi k jedinému podstatnéjSimu propadu. Za celé
sledované obdobi osciluje ukazatel nezaméstnanosti mezi 6 - 8%, pficemz v prvni poloviné
sledovaného obdobi dochazi k neustalému mirnému sniZovani nezaméstnanosti. V roce
2008 klesne nezaméstnanost dokonce pod pétiprocentni hranici, avSak nizkd hodnota
vydrzi pouze jeden rok a od roku 2009 opét vzroste. Meziro¢ni rozdil v tomto obdobi
dosahuje hodnoty 2%.

Zaméfime-li se na srovnani vyvoje cen nemovitosti a vyvoje podilu
nezaméstnanych, nachdzime zde urcité souvislosti. Vyvoj cen bytl i rodinnych domt ma
az do roku 2007 stejny rostouci pribéh. Jak jiz bylo nékolikrat zminéno, rok 2008 byl
nejsilnéj$im z celého sledovaného obdobi, jelikoz ceny nemovitosti dosahovaly svého
maxima. Zaroven nezameéstnanost dosahovala svého minima, vroce 2008 byl podil
nezaméstnanych osob pouze 4,1%. Klesajici uroveil nezaméstnanosti od roku 2004 byla
pravdépodobné zptisobena vstupem Ceské republiky do Evropské unie. Nizka
nezaméstnanost mize mit kladny vliv na vyvoj cen nemovitosti. Zaméstnani lidé se vice
zajimaji o nabidku na trhu nemovitosti a zvySuji tak poptavku nejen po bytech, ale

1 rodinnych domech popfiipadé pozemcich. Pfi vyssi poptavee dochdzi ke zvySovani cen

63



nemovitosti. Takto ekonomicky vyhodny stav vydrzel pouze nékolik let, jelikoz na zacatku
roku 2009 dochézi k opétovnému ristu nezaméstnanosti a prudkému poklesu cen. Rust
nezaméstnanosti mizeme pfi¢ist na vrub nékolikrat zminované hospodaiské krizi, jez
zasahla spoustu podnikli a zameéstnavatelé byli nuceni propoustét své zameéstnance.
Propousténi a prohlubovani nezaméstnanosti se nevyhne ani stavebnictvi. V kapitole 4.1 na
grafu ¢. 5 je znazornén vyvoj bytové vystavby, kde od roku 2009 dochazi k rapidnimu
poklesu poctu nové zahajenych byti. Pokud se tedy méné stavi,
je zapotiebi méné stavebnich dé€lnikli, popt. projektanti atd., coz zpisobuje rust
nezamgéstnanosti. Snizujici se pocet noveé zahajenych bytl trva az do roku 2013, nasledujici
rok dochdzi k opétovnému zlepSeni situace a roste pocet nové zahdjenych projekti.
Nezaméstnanost vSak takto pozitivni vysledky nevykazuje ba naopak. Posledni dva
sledované roky jsou nejhorsi z celého obdobi. Podil nezaméstnanych osob dosahuje
hodnoty 7,7%. Vysoka nezaméstnanost vykazuje horsi ekonomickou situaci dané zemé,
dochazi tedy ke snizeni poptavky, coz je spojeno se snizovanim cen na trhu nemovitosti.
Pravdivost tvrzeni miiZzeme srovnat s vySe uvedenym grafem, tedy alespon s vyvojem cen
rodinnych dom, kde od roku 2011 dochazi ke snizovani cen. Vyvoj cen bytl se zprvu také
shoduje s danym tvrzenim, protoze od roku 2011 ceny klesaji. Pokles cen vSak neni trvaly,
jelikoz od roku 2014 dochazi k opétovnému nartstu cen. Dle aktualnich hodnot CSU byl
podil nezaméstnanych osob v roce 2015 klesajici, coZ mélo pozitivni efekt na vyvoj cen
nemovitosti.

Pokud bychom nezaméstnanost porovnali v jednotlivych krajich, opét ndm vyjdou
v Praze a naopak nejvyssi v Usteckém kraji. Za celé sledované obdobi jsou hodnoty
Vv Praze pod hranici primémé nezaméstnanosti v CR a v Usteckém kraji nad primérem.
Srovname-li ceny v téchto krajich, zjistime, Ze ceny v Praze jsou nadprimérné a ceny
v Usteckém kraji podpramémé. Trvale nizké ceny v Usteckém kraji jsou zptsobeny
vysokym podilem nezaméstnanych osob, coz vede k nizkému piijmu obyvatelstva.
Nejvetsi poptavka po bydleni je zaznamenana v Praze a ve StfedoCeském kraji, coz
zpusobuje vyssi cenu nemovitosti. Nejen poptavka, ale také nizkd nezaméstnanost a vyssi

%

mzdy jsou pfi¢innou zvySenych cen nemovitosti v Praze a okoli.

Zavérem lze fici, Ze ekonomicky piijatelnd nizkd nezaméstannost ovliviluje do

urité miry ceny nemovitosti a dochazi k jejich zvySeni. Dle aktudlnich prognéz se ma
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v pfistim roce nezaméstnanost mirn¢ snizit a zaroveil by mélo dojit k lehkému zvySeni
primémych mezd, coz pravdépodobné zvysi i ceny poptavanych nemovitosti. Dle
provedené analyzy lze znovu potvrdit domnénku, ze nejhorsi ¢ast krize je jiz za nami

a ceny nemovitosti budou riist, a proto neni tieba vyckavat s investici do vlastniho bydleni.

4.3.4 Srovnani vyvoje cen nemovitosti uréenych k bydleni s pfFijmem
obyvatelstva

Dal$im vyznamnym faktorem, upravujicim chovani realitniho trhu, je vyvoj piijma
obyvatelstva. Ceny nemovitosti jsou zejména ovliviiovany prostfednictvim nabidky
a poptavky, kterd s vyvojem vySe piijmi obyvatelstva roste nebo klesd. VysSe piijmu
obyvatelstva mé vliv pfedev§im na poptdvkovou stranu. Pfijem poptavajiciho je
rozhodujicim faktorem, ktery poptavajiciho limituje a od jeho vyse se poté odviji i samotny
vybér typu nemovitosti. Na zakladé poméru primémych mezd a cen nemovitosti v Ceské
republice se pofizeni nemovitosti nepovazuje za malou ¢i zanedbatelnou investici.
Investice do vlastniho bydleni je u vétSiny obyvatel jednou z nejvyssi a nejvyznamnéjsi
investici v jejich zivoté. Neméné dilezitou okolnosti, jez souvisi s pfijmy poptavajiciho
a jeho naslednou poptavkou je zpisob financovani koupé. Vybrany zplsob financovani
ovliviluje nejen samotny vybér nemovitosti, ale také dlouhodobé omezuje vysi piijmu
daného jedince. Dochézi k dlouhodobému zvySeni vydaji spojenych s bydlenim. Je tedy
logické, ze ¢im vyssi je pfijem poptavajiciho, tim draz$i nemovitost miiZze poptavat. Dalo
by se fict, Ze zde plati ur¢ita pfima umeéra - vyssi piijem obyvatelstva vede K vy$s§im cenam
nemovitosti. Dle nasledujiciho grafu zkusime tvrzeni potvrdit ¢i vyvratit a opét
analyzujeme vliv hospodatské krize. V nasledujici ¢asti se pokusim podrobnéji analyzovat
vyvoj pfijmi populace ve sledovaném obdobi 2004-2014 a nasledny vliv na ceny

nemovitosti.
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Graf 16 - Grafické srovnani vyvoje cen nemovitosti uréenych k bydleni s pfijmem obyvatelstva
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Stejné jako v predeslych kapitolach i zde je znat urcita souvislost mezi vyvojem cen
bytli a vyvojem zkoumaného makroekonomického ukazatele. Je velice dilezité, aby ceny
nemovitosti nerostly pfili§ rychlym tempem v porovnani s ristem piijmu, jelikoz by mohlo
dojit jejich predluzeni. Nasledny piipadny pokles cen nemovitosti by poté mohl vykazovat

neptiznivé dopady do spotieby a do schopnosti domécnosti splacet jejich zavazky.

AZ do roku 2008 maji kiivky vyrovnany charakter, kdy dochazi k pravidelnému
rustu. Pravidelny rdst pfijmi pozorujeme za celé sledované obdobi, pouze v roce 2013
doslo k mirnému poklesu (meziro¢ni rozdil je vSak zanedbatelny, fadové pouze nékolik
desitek korun). Jiz na prvni pohled je patrny rozdil mezi prvni a druhou polovinou
sledovaného obdobi, 1épe feceno obdobi pied hospodéiskou krizi a po ni. Pfijmy pied
rokem
2008 pravidelné rostou o vice jak 1000 K¢, ptficemZ nejvétsi mezirocni rozdil pozorujeme
mezi roky 2007-2008, kdy primérna hruba mzda vzrostla o 1635 K¢&. Od roku 2009 mzdy
také rostly, ale meziro¢ni rozdil jiz nepfesahl hranici 1000 K¢, primérny meziro¢ni rozdil
dosahoval hodnoty 515 K¢&. S rostoucimi pfijmy rostly i ceny nemovitosti. Rostouci vyvoj

hrubé mzdy, je bezpochyby spojen i s vyvojem inflace, jez také v roce 2008 vykazovala

v
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veli¢in muzeme s jistotou tvrdit, ze se Ceské ekonomice az do roku 2008 velice dafilo.

Jednou z pficin je bezpochyby vstup Ceské republiky do EU.

Bohuzel i zde se opét podepsala hospodarska krize, kterd se vSak na vyvoji hrubé
mzdy nepodepsala tak siln¢ jako na vyvoji cen nemovitosti a to pfevazné na vyvoji cen
bytli. Rostouci charakter primémé mzdy v obdobi krize ma lehce zkreslujici charakter.
V obdobi krize doslo ke zvySeni nezaméstnanosti, coz vede ke zvySeni poctu evidence
obc¢anl na uradu prace, ¢imz dochézi k automatickému zvyseni primérné mzdy. Druhym
faktorem, ktery zvysuje primérnou mzdu, je odchod obcanli v pfeddiichodovém véku do

pred¢asného diichodu, kdy v tomto obdobi byl naméten zvyseny pocet téchto osob.

Od roku 2012 muzeme pozorovat odlisné chovani kiivek vyvoje cen byt
a rodinnych domt. Ceny rodinnych domu neustale klesaji, a to aZ do konce sledovaného
obdobi, pfestoze primérna hrubd mzda roste. Ceny byt také klesaji, ale pouze do roku

2013 a od roku 2014 vykazuji opét rostouci hodnoty.

Na zékladé vyse uvedeného je nesporné, ze vyvoj piijmi do urcité miry ovlivituje
vyvoj cen nemovitosti, avSak hospodarska krize trosku tento vyvoj ovlivnila a vytvoftila
znatelny rozdil mezi vyvojem cen bytd a rodinnych domd. Mezi lety 2008-2011 stale
pozorujeme neptimou uméru, kdy priméma hruba mzda roste, a ceny rodinnych domu
klesaji, v roce 2012 nastava zlom, kdy ceny rodinnych domti za¢nou klesat, ale primérné
mzdy stale rostou (vyjma roku 2013). Pfesnym opakem je vyvoj cen bytl, kde ceny

od propuknuti krize klesaji a zvySend primérnd mzda na to nema Zadny vliv.

4.3.5 Srovnani vyvoje cen nemovitosti uréenych k bydleni s demografickym
vyvojem
Pti sledovani vyvoje cen nemovitosti je dulezité zohlediiovat rovnéz demograficky
vyvoj obyvatelstva, jelikoZ jeho role na trhu nemovitosti je velmi vyznamna. Za pomoci
demografického vyvoje jsme schopni sledovat napf. pocet narozenych déti, riist nebo
pokles populace, pocet umrti, pocet siatktli, rozvodl atd. Je vice nez zfejmé, Ze mnozstvi
populace pfimo souvisi napiiklad s mnozstvim penéz v ekonomice, S nezaméstnanosti,

s vykonnosti ekonomiky a dal§imi makroekonomickymi ukazateli.

Na grafu ¢. 17 je zobrazen vyvoj obyvatelstva mezi lety 1961 — 2014. Pocty obyvatel pied

sledovanym obdobim jsou vzdy pocatecni hodnoty daného desetileti. Na vedlejSim
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obrazku je vékova pyramida z roku 1991 a 2008, coz jsou roky vykazujici vysoké hodnoty

cen nemovitosti a hlavné rlist oproti pfedchozim letim.

Graf 17- Vyvoj po&tu obyvatel CR v tis.osob
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Demograficka situace sledovaného obdobi (2004 - 2014) ma viceméné rostouci
charakter, pouze v letech 2011 a 2013 dochazi k nepatrnému poklesu, pouze vsak v fadu
nekolika desitek osob. Pro jasn€jsi prehled demografického vyvoje byla vybrana delsi
Casova tada, jez zobrazuje pocCet obyvatel od pocatku Sedesatych let. Lidé narozeni
prevazné v 70. a 80. letech jsou dilezitou skupinou poptéavajicich ve sledovaném obdobi,
jelikoz se dostavaji do véku, kdy jiz maji néjaké prostiedky a fesi potizeni vlastniho

bydleni.

Cely demograficky vyvoj se miize rozd¢lit na obdobi riistu poctu obyvatel od roku
1961 az do pocatku 90. let. Obdobi 90. let bylo slabsi v poctu obyvatel a dochazi
K ur¢itému poklesu, ktery vSak netrva tak dlouho a od pocatku 21. stoleti se pocet obyvatel
neustale zvysuje. Rostouci pocet obyvatel je ovlivnén spoustou faktorti, pievazné vSak
neustale se vyvijejicim stavem mediciny. Béhem sledovanych zhruba 50ti let se pocet

obyvatel zvysil o0 7,2 %.

Srovname-li demograficky vyvoj obyvatelstva s vyvojem cen nemovitosti uréenych
k bydleni, dostaneme se k nasledujicim zavérim. Rychlé tempo ristu pozorované od roku
2004 a zakoncené rokem 2008, ve kterém, alesponn u bytl, pozorujeme nejvyssi ceny
za m2 zcelého sledovaného obdobi je zplsobeno neustile se zvySujici poptavkou.
Z predchozich kapitol je jiz zfejmé, ze zvySend poptavka byla zplsobena nékterymi
makroekonomickymi ukazateli, jako napf. velice nizka nezaméstnanost v tomto obdobi.
Dalsim pozitivnim faktory byly relativné nizké trokové sazby a strach lidi ze zvySeni
DPH. Zaméfime-li se na demografické hledisko, zvySend poptivka je zplisobena
tzv. silnymi roéniky. V 70. 1étech dochazelo k vysokému pfirGstku obyvatelstva, jeZz byl
4,94%. ZvySena porodnost v téchto letech byla diisledkem propopulacni politiky (zvySeni
ptidavkid na déti, prodlouzeni mateiské dovolené, vyhodné novomanzelské ptjcky, atd.),
jez zajistovala vhodné podminky pro zakladdni rodiny a rodinného Zivota. Rekordnim
rokem se stal rok 1974 oznaCovany jako vrchol socialistické populacni exploze. Celkovy
pocet narozenych déti byl témer 195 tis a obecné se v 70. letech narodilo n€kolik silnych
rocnikt, prezdivanych ,,Husdkovy déti“. Pocatek sledované¢ho obdobi je doba, kdy jsou
tito 1idé na vrcholu svych profesnich sil a ptedstavuji silnou kupni silu, jez se promita do
zvysené poptavky po nemovitostech, jejichz cena v dusledku toho roste. VySe zobrazena
vekova pyramida ndm toto tvrzeni potvrzuje. Vidime, ze nejpocetnéjsi skupina obyvatel

roku 2008 je praveé mezi 30. a 40. rokem. Naopak obdobi od roku 1995 - 2004 povazujeme
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za slabsi, co se tyCe poctu nove narozenych déti, jejichz pocet ani jednou za celé desetileti
nepierostl pres 100 tis. Od roku 2005 se pocet zivé narozenych déti zvySuje.
Dle nejraznéjsich prognoz dojde v nasledujicich letech opét ke snizovani porodnosti, avSak

jeji dusledky budou mit vliv na ceny nemovitosti az v horizontu piistich 20 - 30let.

Jiny z moznych pohledi na demograficky vyvoj a jeho vliv na cenu nemovitosti
uréenych k bydleni lze prozkoumat v souvislosti s poptavkou jedince. Demograficka
situace v zemi bezpochyby ovlivni trh nemovitosti, ovSem jeji vliv se neprokaze v pribéhu
par let, ale za podstatné delSi ¢asovy usek, ¢imz se stdva pro poptavajiciho nepodstatnou.
Poptavajici, ktery se rozmysli nad investici do vlastniho bydleni, svou poptavku realizuje
v urcité dobé, kdy se trh chova uréitym zptisobem. Ceny nemovitosti rostou nebo klesaji

a poptavajici tak své rozhodnuti ptizpisobi dané situaci.

Na stran¢ nabidky je situace zcela opacna. Pfedevsim investofi ¢i developerské
spolecnosti, jez se zabyvaji vystavbou a naslednym prodejem nemovitosti, zahrnuji do
svych investi¢nich plantt a rozhodnuti vliv soucasné i budouci demografické situace,

od které se dale odviji o¢ekavana kratkodoba, ¢i dlouhodoba poptavka.

4.3.6 Srovnani vyvoje cen bydleni se zahrani€im

Nyni budeme analyzovat postaveni CR v mezindrodnim srovnani. Na grafu niZe,
je prehled vybranych zemi EU a Ruska. Je zde zobrazeno meziro¢ni srovnani v letech

2012 -2013, jedna se o primérné transakcéni ceny novych bytovych jednotek (EUR/m2).

Graf 18 — Primérna transakéni cena novych bytovych jednotek

transakéni cena (Euro)

primérna

HU PT PL RU CZ ES DE NL IE DK BE AT IT FR UK

zkratky statad

Zdroj: Eurostat, vlastni zpracovani, 2016
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Zaméiime-li se na CR, tak vidime, Ze jeji postaveni je spise na spodngjsi hranici
ve srovnani s ostatnimi zemémi a ani dynamika meziro¢niho vyvoje neni nijak extrémni.
transakéni cenou za m2. Primérné ceny za m2 v ekonomicky vyspélych ekonomikach
Danska, Nizozemi, Irska, Rakouska a Belgie jsou téméf dvakrat vyssi nez v CR a pohybuji
se okolo hranice 2000 Eur/m2. Naprosto nejdrazsi byty jsou ve Velké Britanii a Francii
a to prevazné ve velkych metropolich téchto mést. Rozdil v cenach mezi velkymi popf.
hlavnimi mésty a ostatnimi menSimi meésty je opravdu extrémni. Srovnani pramérné ceny
za m2 ve vybranych méstech s celostatnim primérem je nejvétsi v Rusku a Némecku, kde
ceny vV Mnichové dosahuji 316% praméru Némecka a v Moskveé dokonce 365%. Situace
v CR je srovnatelna s Francii a Velkou Britanii, kde ceny dosahuji vice nez dvojnasobku

primérnych celonarodnich cen.

Meziro¢ni cenovy vyvoj je znacné rozdilny mezi jednotlivymi zemémi. Nejvyssi
dynamika rdstu v porovnavanych letech byla naméfena v Rakousku (+7%), Némecku
(4,9%) a Dansku (4,4%), naopak nejvyssi pokles cen byl v pfimofskych statech a to ve
Spanélsku (-13,5 %) a Italii (-4,9%). Ve srovnani s CR jsou tyto hodnoty opravdu vysoké.
Meziro¢ni pokles v CR byl -0,2% coZ je srovnatelna hodnota s Polskem.

Pro nasledujici srovnani s Ceskou Republikou byly vybrany zemé s nejvyssi
pohybuje okolo zhruba 3800 Eur/m2 a v Mad’arsku pouze okolo 800 Eur/m2. Nase situace
je bliz§i Mad’arsku, ceny se pohybuji okolo 1000 Eur/m2, pficemz ceny ve VB jsou skoro
4krat vyssi. Je jasné, ze v kazdé z téchto zemi je odlisSnd ekonomicka situace, a proto jsou
1 ceny rozdilné. Porovndme napf. primérné mzdy jednotlivych zemi v roce
2013. Praimérna mzda v Mad’arsku je zhruba 840 Eur, v CR 966 Eur a ve Velké Britanii
3794 Eur. Opét mzdy ve VB jsou zhruba étyiikrat vyssi nez v CR tudiz je logické, Ze
i ceny se budou pohybovat Vv jinych hodnotach nez u nas. Pomérové by se tedy dalo fici,
ze jsou ceny vyrovnang, jelikoz v kazdé z vybranych zemi se da potidit 1 m2 za jeden
primérny mésicni plat.

Nyni porovndme CR se zemémi EU dle jinych ukazatelii, napf. dle typu vlastnictvi,
vyse nakladi na bydleni a preferovaného druhu bydleni. Dle hodnot ziskanych z Eurostatu

ma vlastni byt ¢1 didm 70,1% Evropanti, necelych 30% z nich vyuzilo na pofizeni své
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nemovitosti n&jaky druh Gvéru a v pronajatych bytech bydli téméi 30%. Situace v Ceské
republice je lehce nadprimérnd, jelikoz nemovitost v osobnim vlastnictvi ma zhruba
77% Cechii. Podil vydajii na bydleni z celkové koneéné spotieby domécnosti v EU je
22,5 % (pramér EU). Podil vydajii na bydleni v CR dosahuje hodnoty 27,3% coz je
vV Evropském srovnani opravdu vysoké cislo, jelikoz vyssi hodnota je pouze v Déansku.
Poslednim srovnavanym ukazatelem je typ bydleni, pfevlada bydleni v rodinnych domech,
pficemz v EU Zije v rodinnych domech jiz témét 3/5 obyvatel (zhruba 59%). Nejvice
rodinnych domi je ve Velké Britanii a naopak nejméné ve Spanélsku. Cesi stale vice
uptednostnuji bydleni v bytech, pficemz rozdil je pouze 2% tudiz by se dalo fici, ze je to

témef vyrovnané.

Zhodnotime-li tedy celkové postaveni CR v ramci ostatnich zemi EU popf. Ruska,
tak si nevedeme nijak zle. V zadném z porovnavanych kritérii na tom nejsme nejhufe,
vyjma nakladl na bydleni. Dle mého nazoru je to zpiisobeno pievazné tim, Ze ceny najmil
¢i kupni ceny v Praze jsou nadhodnocenné. Dle vyzkumu spole¢nosti E.ON u agentury
Ipsos Setfi na energiich zhruba 95% obyvatel, pfesto jsou vydaje na bydleni stale na
vysokém c¢isle. Diivodli vysSich nakladi na bydleni je spousty, jako napf. lokalita, velikost
bytu a staii. U novostaveb se piiplaci za sluzby, jez dand nemovitost nabizi u panelovych
byt za rizné opravy (zatepleni, plastova okna, vytahy dle normy EU) a u ¢inZovnich
doml za nezbytné rekonstrukce a modernizace. Zavérem bych napsala, ze prestoze
primémé ceny za 1 m2 ve Francii & Velké Britanii jsou ve srovnani s CR naprosto
neuvéfitelné vysoké, nesmime opominat fakt, Ze 1 mzdy v téchto zemich se pohybuji ve

zcela jiném rozmezi. Samoziejmé 1 ekonomicka situace je zcela rozliSna.

4.3.7 Zhodnoceni vysledku

Trh nemovitosti v CR bezpochyby prosel za poslednich deset let mnohymi
zménami, urcity vliv na to ma fakt, ze trh s nemovitostmi v pravém slova smyslu, se u nas
zrodil az po revoluci, tedy po roce 1989. Pfesto vSak trh s nemovitostmi a stavebnictvi
zaujimaji vyznamny podil na vykonu Ceské ekonomiky. Na ceském trhu figuruje velké
mnozstvi vétSich 1 mensich spolecnosti, jeZ vytvaieji zdravé konkurenéni prostredi a spolu

s dal§imi faktory ovliviiuji vyvoj cen nemovitosti.

Zpracované analyzy z ptedchozich kapitol potvrzuji, Ze vyvoj cen nemovitosti

je do znacné miry ovlivnén vlivy nejriznéjSich faktorti, jez prostiednictvim nabidky
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a poptavky formuluji jejich chovani. Z provedenych analyz vyplyva, ze vyvoj cen bytd ma
zcela odlisny charakter ve srovndni s vyvojem cen rodinnych domii. Ceny byt stoupaji
az do roku 2008, kde dosahuji svého maxima, poté pfichazi celosvétova ekonomicka krize
a od té doby az do roku 2014 neustale klesaji. Naopak ceny rodinnych domut neustéle
rostou az do roku 2011, kdy nastava zlom a ceny postupné klesaji az do konce sledovaného
obdobi. Odlisny charakter vyvoje mize byt zplisoben rozdilnou poptavkou ¢i zpozdénim
dopadu krize. Ac¢koli oba typy uvedenych nemovitosti plni stejnou funkci, vyvoj cen ma
zcela rozdilny prubéh a kazdy z téchto trhii funguje zcela samostatné, bez vzajemného
ovlivnéni. Vysledky analyz z hlediska jednotlivych kraji nepfinaseji nijak piekvapivé
vysledky. Regionem s nejvyssimi a nadprimérnymi cenami je bezpochyby Praha a nejnizsi
ceny nemovitosti jsou v Usteckém kraji. Pouze u cen rodinnych domii neni Ustecky kraj
na poslednim misté. V Olomouckém kraji a na Vysoc¢iné byly primérné ceny jesté niZsi.
Miizeme tedy konstatovat, Ze poptavka po bytech v Usteckém kraji je zcela jisté na nizké

urovni, avsak situace u rodinnych domt je lepsi.

Srovnani vybranych makroekonomickych ukazatell s vyvojem cen nemovitosti
potvrzuje vyznamny vliv téchto faktorli na cenovy vyvoj. Vyznamnym vliv na pokles cen
méla 1 ekonomicka krize, jeZ se podepsala i1 na nékterych makroekonomickych ukazatelich
a téz na stavebni vystavb€. VSechny vybrané ukazatele prokazovaly vyrazny meziro¢ni
pokles mezi roky 2008 - 2009, pticemz HDP se dostalo i do zapornych hodnot. V ptipadé
inflace je souvislost mezi timto faktorem a cenami nemovitosti také velice patrna, jelikoz
v obdobi nejvyssi namétené inflace, dochdzi i k nejvétSimu ristu cen a nasledny pokles
inflace je doprovazen opét poklesem tentokrat ale pouze poklesem cen bytii. Mohu tedy
konstatovat, Ze inflace ma vyraznéjs$i vliv na ceny bytt, nezli na ceny rodinnych domd.
Inflace v nasledujicich letech by se méla pohybovat okolo své dvouprocentni hranice
a neméla by nijak extrémné stoupat ani klesat, coz by mélo vést k mirnému zvySeni cen.
Stejn¢ jako u predchozich ukazateli tak i u nezameéstnanosti zaznamendvame urcitou
souvislost. V letech, kdy nezaméstnanost dosahovala svého minima a pohybovala se okolo
4%, situace na trhu realit zaznamenavala zvySenou poptavku a dochézelo k riistu cen. Opét
vsak svou roli sehrala krize a béhem jednoho roku nezaméstnanost vzrostla 0 2% a ceny
byt zaznamenaly prudky pokles. Mohu tedy konstatovat, ze zvysi-li se nezaméstnanost,
dochazi ke zhorSeni ekonomické situace a zaroven ke sniZeni poptavky, coZ ma za

nasledek sniZzeni cen na trhu nemovitosti. Piijjem obyvatelstva neovliviiuje vyvoj cen
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nemovitosti az takovym zplsobem jako vySe jmenované ukazatele, jelikoz za celé
sledované obdobi dochdzelo kazdorocné k ndrGstu primérné meési¢ni hrubé mzdy
(vyjma roku 2013), ale ceny nemovitosti neméli jednoznacné rostouci vyvoj. Poslednim
sledovanym faktorem je demograficky vyvoj. Zcela prokazatelny vliv demografického
vyvoje na ceny nemovitosti se projevil zejména v predkrizovém obdobi, kdy byla poptavka
po nemovitostech nejvyssi. ZvySend poptavka byla zcela jist¢, mimo jiné, ovlivnéna
generaci tzv. Husdkovych déti, jez byla v tomto obdobi na vrcholu svych profesnich sil
a predstavovala silnou kupni silu. BohuZzel vSak ani silnd generace nedokézala udrzet
zvySenou poptavku béhem ekonomické krize. Generace silnych ro¢nikd na vrcholu svych
profesnich sil stale ptretrvava, dle vSech uvedenych prognéz by se méli vyse formulované
ukazatele pohybovat v ekonomicky pfijatelnych hodnotach, coz by tedy mélo ceny
nemovitosti  ovlivilovat velice kladné a néasledujici roky by méli byt

ve znameni rdstu, cemuz nasveédcuji i velice nizké Grokové sazby hypotecnich bank.

Soucasna situace je tedy velice prizniva pro ty, kteti planuji pofizovat svou vlastni
nemovitost at’ uz za i¢elem dal$iho zisku & pro osobni potiebu. Urokové sazby jsou velice
nizké a v nasledujicich letech by neméli nijak extrémné rist. V soucasné dobé
je v CR 16 hypote¢nich bank, jez mezi sebou konkuruji, a snaZi se viemi moznymi
prostiedky ziskat klienty na svou stranu, coz je tedy jeden z divoda nizkych urokovych
sazeb. Pocet poskytnutych hypotecnich uvért se kazdym rokem zvySuje (nepocinaje
obdobi krize, kdy doSlo k obrovskému poklesu). Dle vSech zkoumanych ukazateli se
domnivam, Ze krize uZ by méla byt do zna¢né miry zaZzehnéna, lidé, jez maji urcité zdzemi
a prostiedky na mésicni splatky hypoték, by neméli jiz nadale vyckavat, jelikoz trokové

sazby klesat jiZ nebudou, naopak ceny nemovitosti rist budou.
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4.4 Dotaznikové Setieni

Na pocatku vyzkumu jsem definovala cile, jez chci dosdhnout a na jejich zakladé
jsem vytvorila vyzkumné otdzky. Vlastni feSeni je uskutecnéno formou dotaznikového

prizkumu, ktery je zaméten na respondenty, vSech vékovych kategorii a kraju.

4.4.1 Cile a vyzkumné otazky

Uvodni ¢ast Setfeni zjistuje zakladni idaje o respondentovi, vysi jeho piijmi
a nasledn¢ je dotazovan na vysi nékladi jez mésicné plati za bydleni (ndjem, energie,
sluzby..). Cilem této Casti je zjistit, jak vysoké jsou naklady na bydleni v poméru s jejich
ptijmy a zda je podil vydaju na bydleni z celkové kone¢né spotieby doméacnosti opravdu
tak vysoky.

4

Druha ¢ast dotaznikového Setfeni je zaméfena vice na samotné nemovitosti a tedy
v jakych nemovitostech respondenti ziji a jaky druh vlastnictvi ptevlada. Pokud jiz
respondenti svou nemovitost vlastni, dotazuji se na zpiisob pofizeni a rok. Cilem této ¢asti
je zjistit, jaky zpisob financovani nemovitosti je nejrozsifenéjsi a zda-li si nemovitosti

kupovali vice pied ekonomickou krizi ¢i béhem ni.

Respondenti, jeZ svou nemovitost nevlastni a Ziji v druzstevnim byt€, jsou tazani,
zda-li planuji nemovitost odkoupit. Ti, jez ziji v najmu jsou tazani, planuji - li v blizké
budoucnosti koupi vlastni nemovitosti a jestli sleduji situaci na trhu realit ohledn& vyvoje
urokovych sazeb hypoték, jakym zplisobem nemovitost zafinancuji a jaky druh
nemovitosti, planuji pofidit. V této ¢asti mé zajima, jestli respondenti, jeZ planuji nakup
své nemovitosti, tusi, Ze nyni je celkem vhodna doba pro koupi, jelikoZ Grokové sazby
hypoték jsou na svém minimu, dle prognézy do budoucnosti maji byt stale nizké a zda
tento fakt ovliviiuje jejich rozhodovéni. Déle chci porovnat pomér typu financovani

nemovitosti a druh, jez planuji koupit.

Posledni dvé otazky jsou zamétfeny obecné na realitni trh, konkrétné mé zajima,
zda-li lidé sleduji situaci na realitnim trhu. Cilem celého dotaznikového Setfeni je nasledné
porovnani ziskanych hodnot, tykajicich se typu vlastnictvi, vySe ndkladi na bydleni
a preferovaného druhu bydleni s hodnotami ziskanymi z Eurostatu, jez jsou podrobnéji

analyzovany v kapitole 4.3.6.
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Vvyzkumné otazky:

Otazka ¢. 1

Jaké je vyse primérnych nakladi na bydleni a jejich porovnani s piijmy?

Otazka €. 2

Jaky je nejrozsitengjsi typ nemovitosti v Ceské Republice a jaky druh vlastnictvi prevlada?
Otazka ¢. 3

Jakym zpiisobem vlastnici nemovitosti financovali koupi a v jakém roce?

Otazka ¢. 4

Planuji ti, ktefi bydli v ndjmu koupi vlastni nemovitosti a pokud ano, jak ji chtéji

financovat?
Otazka ¢. 5

Sleduji obycejni lidé situaci na realitnim trhu a mysli si, Ze je vhodna doba pro investici

do koupi nemovitosti?

4.4.2 Vysledky vyzkumu

Okruh respondentii zahrnuje obyvatele Ceské Republiky. Celkem na né&j odpovédélo
201 respondentl. Vyplnovani dotazniku nebylo ¢asov€ néaro¢né. Primérma doba

vypliiovani byla cca 3 minuty.

1. Pohlavi?

Z celkového poctu 201 respondentl bylo 119 zen a 82 muzl. V procentudlnim
vyjadieni je 59,2 % Zen a 40,8 % muzi. Pomér Zen a muzi neni v mém vyzkumu az tolik
vyznamny, pouze ztoho usuzuji, Ze zeny jsou ty, jez maji vétsi piehled o rodinnych

financich anebo jsou vstiicnéjsi pii vypliiovani dotaznikovych prizkumd.
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2. Vék?

Graf 19— VEékové skupiny respondenti

1%

H 26-35
m 20-25
W45 a vyse
m 36-45

B méné nez 20

Zdroj: vlastni zpracovani, 2016

Nejcastejsi zastoupeni respondentii bylo ve véku 26-35 let (49,75%), poté nasleduje
vékova skupina 20 — 25 let s 30,85 %, dalsi vékova skupina 45 let a vySe je zastoupena
12,94%, obyvatel ve véku 36-45let bylo pouze necelych 6% a jeden respondent byl mladsi
20 let.

3. Soucasné bydlisté?

Graf 20— Bydlisté
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2016

Polovina dotazovanych respondenti zije v Praze, 35 respondentd bydli
ve StiedoCeském kraji, 17 v Plzenském, 12 v Kralovéhradeckém, 8 respondentt
v Usteckém a Libereckém kraji, 7 v JihoGeském. Ostatni regiony jsou zastoupeny jen par

respondenty — Karlovarsky (5), Moravskoslezsky (4), Jihomoravsky (2) a Pardubicky (1).
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Ptestoze byl dotaznik umistén na riiznych socidlnich sitich a rozesldan znamym z jinych

krajii nejvétsi zastoupeni ma Praha.
4. Cisty mési¢ni prijem v celé Vasi domacnosti?

Graf 21— Mé&si¢ni pFijmy
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2016

Nejvice oslovenych odpovédélo, ze mésicni Cisté piijmy v jejich domacnostech
jsou Vvrozmezi 30-50000K¢ — 75 respondent, hranici 20-30000K¢ oznacilo
60 respondenti. 30 dotazovanych vybralo moznost 11-20000K¢. Piijmy do 70 000K¢ jsou
v 19ti domdacnostech a pouze 9 respondentii zvolilo moznost 70 000K¢ a vice a naopak
nizsich prijmy nez 10 000K¢ zvolilo 8 respondentli. VSichni, jez maji pfijmy nizsi nez
10 000K¢ jsou ve veéku 20-25 a vétSina z nich odpovedéla, ze jejich néklady jsou nizsi nez
5000K¢/mésic a ziji samy ¢i ve 2, soudim, Ze se jednd o studenty, jejichz piijmy jsou
pouze z drobnych brigad. Porovnadme-li piijmy v jednotlivych krajich, neda se fici, Ze by
vysoké piijmy byly pouze v Praze, nejvyssi piijmova skupina byla také
v Kralovehradeckém a Libereckém kraji a hranice 30-50000K¢ byla zastoupena vice
respondenty ze StfedoCeského kraje nezli z Prahy. Nejvétsi zastoupeni dvouclennych
domacnosti se vyskytovalo v rozmezi 30- 50000K¢, coz by zhruba odpovidalo vysi dvou

prumérnych platt.
5. Kolik lidi Zije ve Va$i domacnosti?

Necelych 50 % vSech dotazovanych Zije ve dvojélenné domacnosti, pricemz
76 z nich je ve véku 20-35let, predpokladam, ze se jedna pievazné o parové dvojice, coz

jen nasvédcuje tomu, Ze v dneSni dobé¢ se zakladani rodiny odklada na pozdéjsi vek a take,
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ze neni zcela nemozné (z financniho hlediska) bydlet pouze ve 2 bez dalSich
spolungjemnikti. Tticlennou domacnost sdili 57 respondentii, coz je 28,36%, pfiCemz
10 respondentli uvedlo vyssi pfijem nez 50 000K¢, tudiz predpokladam, ze se jedna
o domaécnosti vSech aktivné pracujicich ¢lenii. Zbytek budou nejspiSe rodiny s jednim
ditétem. Pouze 22 respondentl zije ve Ctyf¢lenné domdacnosti a jen 2 sdili domécnost S péti

cey

a vice Cleny, pfi¢emz oba dotazovani ziji v rodinném domég.
6. Mésicni naklady na bydleni celé domacnosti?

Graf 22 — Mési¢ni naklady na bydleni
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2016

Prekvapivé nejvice dotazovanych odpovédelo, Ze naklady jejich domécnosti na
bydleni se pohybuji vrozmezi 6-10000K¢ (43%), druhd nejcastéjsi hranice byla
11-15000K¢ (31%), naklady niz§i nez 5000KE plati 16% z dotazovanych a pouze
8% z dotazovanych plati naklady vyssi nez 15000K¢. Jeden dotazovany odpovédél, Ze jeho
mésicni naklady ¢ini 65000K¢, coz je opravdu vysoké ¢islo a neni nijak prekvapujici, Ze
tento respondent zije v Praze. Z této otazky vyplyva, ze primérné naklady na bydleni se
pohybuji mezi 6-15000K¢. V ramci této otdzky jsem porovnala také néklady na bydleni
Vv byté a rodinném domé& a 16,28% dotazovanych, jez uvedlo, ze bydli v RD zaSkrtlo
hranici 6-10000K¢ a 24% uvedlo hranici vys$si. Vyjma jedné odpovédi, vSichni, jez ziji
vV RD maji dim v osobnim vlastnictvi, z ¢ehoz plyne, Ze naklady na bydleni v RD, ktery
rodina vlastni nejsou zanedbatelné¢ a Casto srovnatelné s ndklady za byt v ndjmu, piesto

vSak bydleni v rodinném domé povazujeme za luxusni a pohodIng;jsi.
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7. Druh bydleni?

U této otdzky naprostd vétSina, celkem 154 (76,62%) respondentd uvedla, ze ziji
v byté. Pouze 41 (20,4%) dotazovanych bydli v rodinném domé a 6 (2,99%) v byté
loftového typu. VSichni, jez bydli v Loftu (vyjma jednoho) Ziji v Praze. Rodinné domy
mely zastoupeni ve vSech krajich, ale nejvétsi pocet byl ve Stiedoceském kraji, celkem
51,22% , naopak v Praze v rodinném domé¢ zije pouze 17% respondentll, coZ jen potvrzuje
trend, ze v Praze vice lidi uptednostiuje zivot v byté a zivot v rodinném domé spise za

Prahou.

8. Kolika pokojovy byt/ dim mate?

Graf 23 — Velikost bytu
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2016

Odpovédi na tuto otazku byly rliznorodé, nejvice respondentli vSak bydli v byté se
2 az 3 pokoji. Celkem 56 dotazovanych uvedlo byt 3+1, 48 respondentt velikost 2+kk,
dale 24 velikost 2+1 a 22 4+kk. Zbytek respondenti bydli v jednopokojovych bytech
povétSinou v najmu, tudiz soudim, ze to je jen ptrechodné bydleni pro mladé dvojice, Ci
V péti a vice pokojovych rodinnych domech. Uvadéni velikosti byt dle pokojii byva Casto
zavadgjici, jelikoz kazda realitni kancelaf ma sva pravidla a Castokrat jsou nckteré byty
brany jako 3+1 a obdobné jako 3+kk. Pfesto vSak nejvice potizovany typ bytu popt. domu
je 3+1 (3+kk, 4+kk), jelikoz je to idealni velikost bytu pro béznou rodinu
(rodi¢e + 1-2 déti).
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9. Druh vlastnictvi vasi nemovitosti?

Vice jak polovina (53,23%) uvedla, Ze maji svou nemovitost v osobnim vlastnictvi,
dale 40,8% bydli v ndjmu ¢i podnajmu a pouze 5,97% bydli v druzstevnim byté. Je patrné,
ze bydleni v druzstevnich bytech v dnesni dobé jiz neni takovy trend jako v minulém
stoleti a lidé davaji prednost koupi nemovitosti pfimo do osobniho vlastnictvi. 12
respondenttl, jez zije ve druzstevnim byté, bylo déale dotazovano, zdali byt chtéji odkoupit,

pricemz 4 odpovédi byly NE, zbytek vSak byt odkoupit planuje.

Od otazky ¢. 9 se dotaznik zacal vétvit dle druhu vlastnictvi, jedna vétev se tyka

7w

respondentt, jez bydli ve svém a druha téch, ktefi ziji v ngjmu.

U respondentti, kteti bydli ve vlastnim, jsem zjiStovala, jak nemovitost

zafinancovali a v jakém roce.

Graf 24 — Financovani nemovitosti
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Celkem polovina (54) vyuzila na financovani své vysnéné nemovitosti hypote¢niho
uvéru a pouze 6 respondentt zvolilo uvér ze stavebniho spofeni. V teoretické Cisti jsou
rozebrany tyto dva druhy financovani spolu s jejich vyhodami a nevyhodami, pfi¢emz
vyhodnéjsi vySel hypotecni uvér, coz tato otdzka dokazuje téz. Na druhém misté byla
odpovéd’: ,,placeno z vlastnich prostfedki, celkem 30 respondentii nemuselo vyuzit
zadnou pujcku a mohlo si dovolit nemovitost koupit za své penize. 16 respondentti ziskalo

byt ¢i diim na zaklad¢ dédictvi, 3 dotazovani uvedli, ze byt ziskali jako dar od rodict.
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Co se tyce roku potizeni nemovitosti, tak odpovédi byly velice riiznorodé, nejstarsi
rodinny dim byl koupen v roce 1912 a 3 respondenti uvedli rok 2016. U této otazky jsem
se vice zaméfila na odpovédi po roce 2004, na zaklad¢ analyzy vyvoje cen v pfedchozich

kapitolach.

Graf 25 — Rok porizeni nemovitosti
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Nejvice dotazovanych pofidilo svou nemovitost vroce 2014 (22,39%), druhy

a po ni, je zde zfeteln¢ vidét, ze v obdobi krize opravdu poklesl pocet nakupti a od roku
2013 zacinaji byt ¢isla opét vyssi. Dokonce beéhem tii mésicii roku 2016 jiz 3 respondenti
koupili nemovitost, kterou financovali hypoteénim uvérem, coz jen potvrzuje fakt, Ze je

nyni opravu vhodné doba pro investici do vlastniho bydleni.

Nyni jsou otdzky zaméteny pouze na respondenty, kteti uvedli, Ze bydli v ngjmu
¢1 podnajmu.

Vw7

10. Planujete si v nejbliz§i budoucnosti poridit vlastni bydleni (horizont 2-3let)?

Kladné odpovédélo 64,29% (54 dotazovanych). Pouze 30 uvedlo, Ze v nejblizsi

dob¢ neplanuji nic kupovat.
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13. Sleduje situaci, jak se vyviji ceny popf. urokové sazby a pokud ano, ovlivni to

néjak vase rozhodovani?

U této otdzky méli dotazovani na vybér ze Skaly moznosti Ano-spiSe ano- ne —
spiSe ne, pficemz ano zvolilo 21 a spiSe ano 15 respondentt. Celkem je to 65,45% coz je
tedy nadpolovi¢ni vétsina. Zapornou odpoveéd’ uvedlo 19 respondentti, z toho 5 dalo pfimo
ne. Je patrné, Ze i bézni lidé se svym zptisobem zajimaji o vyvoj urokovych sazeb, jez maji

vliv na ceny nemovitosti a hypotecnich tvért a dle toho se nasledné rozhoduji.

14. Jakym zpisobem plianujete svou nemovitost financovat a jaky typ nemovitosti

planuje pofizovat?

Dle ocekavani se nejvice dotazovanych shodlo na odpovédi ,hypotecni uveér®,
dohromady 86,54% . Pouze 4 respondenti maji dostatek vlastnich prosttedkl a 2 by vyuzili
uvéru ze stavebniho spofeni. Opét se jen potvrzuje, Ze hypotecni Uvér je nejvice vyuzivany
typ uveru pii ndkupu nemovitosti. A bohuzel pifi vysoké kupni cené nemovitosti si jen
hrstka obyvatel mize dovolit financovat svou nemovitost vlastnimi prostfedky. Zajimavé
je, ze 66,67 % uvedlo, ze planuje pofidit byt a pouze 33,33% rodinny dim, z ¢ehoz
vyplyva, ze lidé jiz tolik netouzi po bydleni v rodinnych domech, ale stale vice davaji

prednost bytim.
Posledni dvé otazky byly opét zaméfeny na vSechny respondenty.
17. Zajimate se o situaci na realitnim trhu?

Celkem 137 (68,16%) lidi uvedlo, Ze se nijak nezajimaji o situaci na realitnim trhu.
Naopak 64 respondentii situaci sleduji, coz je celkem vysoké Cislo, dle mého nazoru.
Vv osobnim vlastnictvi. Témét 70% respondentd, jez planuji koupi své nemovitosti se
o situaci na realitnim trhu viibec nezajima, coz je celkem vysoké ¢islo, jelikoZ investice do
bydleni je jednou z nejvétSich investic v Zivoté vétSiny béznych lidi, a proto by tento krok
mél byt uvazeny, jelikoz spravné zvolend doba koupé muze uSetfit znacné finan¢ni

prostredky.
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18. Myslite si, Ze je nyni vhodna doba investovat do nakupu nemovitosti (za icelem

dalSiho zisku ¢i pro osobni potiebu)?

Posledni otazkou jsem chtéla zjistit, zda bézni lidé védi (popiipad€ si mysli), ze
je vhodna doba pro investici do vlastniho bydleni. I zde bylo mozné vybirat ze skaly ano-
spiSe ano- ne — spiSe ne, pficemz kladnou moznost uvedlo 163 respondentli (z toho
106 bylo spiSe ano a 57 ano). Pouze 6 % uvedlo ne a 12,5% spiSe ne. Je patrné, ze i lidé,

ktefi nepracuji na trhu s realitami, maji urcité povédomi o soucasné situaci.

4.4.3 Vysledky a diskuze
Otédzka €. 1
Jaka je vyse pramérnych nakladi na bydleni a jejich porovnani s piijmy?

Dle ziskanych odpovédi se nédklady na bydleni ceskych domacnosti nachazeji
vrozmezi 0 — 25000K¢, pficemz nejvice respondentii oznacilo hranici 6000-10000K¢
a poté 11000-15000K¢. Dle téchto informaci usuzuji, Zze primérné mésicni naklady na
bydleni jsou okolo hranice 10 000K¢. Respondenti, jez méli naklady nizsi nez S000K¢ byli
prevazné ve vékové hranici 20-25 let a z Prahy, tudiz se s nejvétsi pravdépodobnosti jedna
o mimoprazské studenty, jez doCasné¢ bydli v Praze ve sdilené domacnosti s jinymi
studenty. Druhou skupinou byli lidé, jeZ maji byt ¢i diim v osobnim vlastnictvi a nemusi
platit Zddny najem. Srovname-li ndklady na byt a rodinny diim, zjistime, Ze témét polovina
respondentti, jez bydli v byté, plati mési¢ni naklady v rozmezi 6-10000K¢ a pouze 27%
plati v rozmezi 11-15000K¢. U rodinnych domi je situace téméf vyrovnana 36% plati
11 — 15000K¢ a 34% 6-10000KE. Nemohu tedy jednoznacné urcit, zda vyjde bydleni

V byté draz nez v rodinném dom¢, podstatnéjsi roli zde hraje jednoznacné lokalita.

Pokud bychom rozebrali jednotlivé kraje, tak pouze v Praze, Stfedoceském,
Kralovehradeckém a Usteckém kraji se naklady vy$plhali nad hranici 15000K&. Nejvice
respondentt bylo z Prahy, a proto ji vice analyzuji. Pfevladajici naklady v Praze jsou stejné
jako v celorepublikovém srovnani okolo 10000K¢ a téméf 70% respondentt Zijicich
V Praze plati mezi 6-15000K¢. Pouze 9% respondentti plati naklady vyssi jak 16000K¢,

coZ je velice zajimavé, jelikoZ Praha je brana jako nejdrazsi mésto CR.
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Dle ziskanych odpovédi se nejcastéji pfijmy v Ceskych domacnostech nachézeji
v rozmezi 0 — 50000K¢, pficemz nejvice respondentli oznaCilo hranici
30 000 - 50 000 K¢ a poté¢ 20000- 30000Kc¢. Jelikoz nejvice respondentd Zije ve
2-3 Clennych domacnostech, mohu soudit, ze vyd¢€lime-li nejrozSifenéjsi hranici 2,
dostaneme vysi prumérného ¢istého platu. Neni nijak piekvapivé, ze vySe piijmu, jez
ptekrocili hranici S0000K¢ jsou pfevazné u respondenti zijicich v Praze a Stfedoceském
kraji. Pro porovnani piijmi domadcnosti a ndkladii na bydleni vyuziji median danych
hodnot. Nejrozsifenéjsi vyse piijmi je na hranici 20000-50000K¢, median (stfedni
hodnota) je 35000K¢. Stejny postup zvolim u nakladl, jez jsou na hranici 6-15000K¢,
median je 10500K¢. Vysledny podil vydaji na bydleni domécnosti je 30%, coz je dokonce
o néco vyssi nez hodnota 27,3% ,kterou jsem nalezla na strankach CSU. Ve srovnani
s evropskym primeérem, je to ¢islo opravdu vysoké. Lidé vSak touzi po vlastnim bydleni
a jsou ochotni platit vyssi ndklady v poméru k jejich pfijmim. Divodt vyssich nakladi na
bydleni je spousty, jako napft. lokalita, velikost bytu a stafi. U novostaveb se pfiplaci za
sluzby, jez dand nemovitost nabizi u panelovych byti za rizné opravy (zatepleni, plastova
okna, vytahy dle normy EU) a u c¢inZovnich doml za nezbytné rekonstrukce

a modernizace.

Otazka €. 2
Jaky je nejrozsitengjsi typ nemovitosti v Ceské Republice a jaky druh vlastnictvi prevlada?

Na zakladé¢ odpovédi dotazovanych, je nejrozsifenéjSi nemovitosti byt, celkem
76,62% uvedlo moznost byt, pouze 20% z respondentli Zije v rodinném domé. Necela tfi
procenta uvedla loftovy byt, z ehoZ usuzuji, Ze tento druh bydleni jesté stale neni v Ceské
republice vice rozsifen a dokonce 1 mladi lidé, kteti jsou hlavni cilovou skupinou pro tento
typ byti, stale davaji ptednost klasickému pojeti bydleni. Dle mého nazoru, je to vSak jen
otazka Casu, kdy se stane tento typ bydleni atraktivni i u nas, jelikoz stale vice firem nabizi
tyto byty, piesto vSak nikdo zrespondentli, jez planuje v budoucnu koupi nové
nemovitosti, loft neuvedl. Co se ty¢e vlastnictvi, tak ptfevlada osobni vlastnictvi nad
ndgjmem ¢i druzstevnim bydleni. Vice jak polovina dotazovanych bydli ve svém, coz
dokazuje, Ze portidit si vlastni bydleni neni az tak nemozné. Dle Eurostatu také pievlada
v Evropé€ osobni vlastnictvi, pficemz evropsky primér je 70%. Od této hodnoty se lehce

odliSuji ma ziskand data, avSak stdle na tom nejsme vibec zle. Nicméné drtiva vétSina
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nemovitosti je financovana hypote¢nim uvérem, a proto je mirné zavadéjici tvrdit, Ze
nemovitost je jiz pln¢ v rukou vlastnika, bohuZzel vSak ceny nemovitosti jsou nadmérné
vysoké béznym platliim, a proto nasetfit si na nemovitost z vlastnich prostfedkl je pro
pramérné obyvatele témef nemozné, ale diky hypote¢nim Gvérim ziskavaji moznost, ze za

povétsinou 20let bude nemovitost plné v jejich rukou.

Otazka ¢. 3
Jakym zpiisobem vlastnici nemovitosti financovali koupi a v jakém roce?

Zde se ve srovnani s nasledujici vyzkumnou otazkou objevilo mnohem vice
odpoveédi, ze si respondenti svou nemovitost zafinancovali samy. Ur€itou roli v tom hraje
fakt, ze vznik hypotecnich uvéri, je datovan od poloviny 90. let, avSak tato otazka méla
1 moznost vlastni odpovédi, kterou mohli vyuzit ti, jezZ pro ndkup nemovitosti vyuzili jiny
druh pujcky, avsak nikdo jiny druh pujcky neuvedl. Mohu tedy konstatovat, ze v 70.,
80. a pocatkem 90. let bylo dostupnéjsi zaplatit nemovitost z vlastnich prostiedkl, nezli
V dne$ni dobé, avSak na druhou stranu po rozmachu hypotecnich Uvérl, se pocet
nakoupenych nemovitosti né€kolikanasobné zvysil. Mezi roky 2009-2012 potidilo
nemovitost pouze par respondentdl, predpokladam, ze divodem byl rychly pokles cen
spojeny s prubéznym poklesem urokovych sazeb a lidé vyckavali na nejvhodnéjsi
prilezitost (dal8i snizovani cen). Dal§im zkoumanym jevem byl primérny vék respondentt
Vv obdobi koupé. Naprosta vétSina respondentt, jeZ si svou nemovitost pofizovali v okruhu
3 let do minulosti, bylo ve véku 26-35 let. Od roku 2013 se postupné zvysil pocet
respondentli ve veéku 20-25, ktefi investovali do nakupu vlastni nemovitosti, z ¢ehoz
vyplyva, Ze se pomalu zacina rozSifovat trend, kdy lidé rad&ji investuji penize do splatky
hypote¢niho tvéru nezli do ngjmu. V predchozich letech se takto nizka kategorie témet
nevyskytuje a pokud ano, tak v porovnani véku a roku pofizeni nemovitosti soudim, ze se

jedné o studenty, jez bydli s rodici a poskytli informace o nemovitosti rodicti.
Otédzka ¢. 4

Planuji ti, ktefi bydli v ndmu koupi vlastni nemovitosti a pokud ano, jak ji chtéji

financovat?

Vice respondent odpovédélo, Ze v nejbliz§i dobé planuji pofizeni vlastni

nemovitosti. Vékové rozlozeni respondenttll, jez na tuto otdzku odpovédélo ,,ano* bylo
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v rozmezi 20-35let, pouze jeden respondent byl starsi 45 let. VEtsi cast respondentii byla ve
veéku 25-35 (62%) a 33% o kategorii niz, tedy 20-25let. Tticet tfi procent neni zcela
zanedbatelné procento. Opét se potvrzuje, Zze ¢im dal mladsi lidi uvazuji o nakupu
nemovitosti. Divodi muze byt nékolik, napt. vhodna doba pro koupi, nizké urokové sazby
a obava zrastu cen nemovitosti. Velky vliv na to ma i celkem snadna dostupnost
hypote¢nich uvéri, jelikoz témér 90% dotazovanych planuje vyuzit pravé hypotecniho
uvéru. Pouze 4 respondenti planuji platit vlastnimi prostiedky, piestoze vSak jejich
uvedené piijmy nejsou nikterak vysoké, z ¢ehoz soudim, ze mohli ziskat vétSi obnos
Z dédictvi ¢i jinou podobnou cestou. Dalsi vysledkem je zjisténi, Ze mnohem vice lidi touzi
po vlastnim byté¢ nezli rodinném dom¢. Dokonce 31 % respondentli planuje pofizeni
rodinného domu v Praze, coz je celkem vysoké Cislo, piesto vSak vétSina dotazovanych, jez
touzi po rodinném domé, Zije v jinych krajich. Dlvodem zvySené poptavky po bytech
muze byt rozvoj novostaveb, jez mohou byt pro spousty lidi synonymem luxusu a pohodli.
V dnesni dobé¢ se stavi stale vice novostaveb, jez jsou skloubenim rodinného domu a bytu.
Ptizemni byty maji Castokrdt mensi pfedzahradku, v poslednich patrech byvaji velké
terasy, coz jsou hlavni vyhody, jez lidé vyhledavaji u rodinnych domt. A na druhé stran¢

v 7

to s sebou neptinasi zadné problémy spojené s ndkupem starSich domd.
Otazka ¢. 5

Sleduji obycejni lidé situaci na realitnim trhu a mysli si, Ze je vhodna doba pro investici

do koupé nemovitosti?

Neni az tak piekvapivé, ze nadpolovicni vétSina se o situaci na realitnim trhu
nezajima, avSak pfestoze byl dotaznik rozeslan mezi bézné lidi, 31,84% respondentii
zvolilo moznost ,,ano*, coz dokazuje, Ze déni na realitnim trhu neni pro spoustu lidi az tak
vlastnictvi a naprosta vétSina je starSi 26 let. Soudim, Ze se jednd o respondenty, ktefi jiz
nepatii do skupiny studenti a vice se zajimaji o déni kolem sebe. Zhodnotime-li zajem
0 trh s nemovitostmi dle krajt, respektive mne zajima, zda-li je v Praze vét§i zajem nezli
Vv ostatnich krajich. Vysledek je témét vyrovnany, obé odpoveédi mély zhruba polovinu
(ano-52%, ne-51%) respondentd z Prahy, tudiZz se neda fici, ze by v hlavnim mésté byl
zvySeny zajem o realitni trh oproti jinym krajim. Dale mne zajima, povédomi respondentii

o tom, zdali je pravé vhodna doba pro nakup nemovitosti ¢i nikoliv. VSichni, jez se
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néjakym zpisobem zajimaji o realitni trh (vyjma jednoho respondenta) uvedlo moznost
ano, popft. spiSe ano, coz jen potvrzuje, ze urcité povédomi o tomto trhu maji. Na druhou
stranu je velice ptekvapujici, Ze 66% respondentli planujicich potfizeni nové nemovitosti
uvedlo, Ze se o realitni trh viibec nezajimaji. Je to celkem zavad¢jici, jelikoz investice do
nemovitosti je jeden z nejefektivnéjSich a nejspolehlivéjSich zptisobu jak zhodnotit své
penize, a proto je velice dulezité nic nepodcenit a zvolit spravnou dobu pro tento zasadni
krok. Cilem posledni zkoumané otazky bylo zjistit, zdali lidé, at’ uz se zajimaji o realitni
trh ¢i nikoliv posuzuji dneSni dobu vhodnou pro koupi nemovitosti. Vice jak
% dotazovanych odpovédélo kladné, pricemz 53% uvedlo moznost spiSe ano a 28,5% ano.
Na zaklad¢ analyzy provedené v piedchozich kapitolach usuzuji, ze je nyni vhodna doba
pro ndkup nemovitosti, jelikoz dle vytvofenych progndz, maji ceny nemovitosti
Vv budoucnu opét rst a ma-li jedinec vytvotfené urCité zdzemi a dostatecné finan¢ni

prostiedky, tak neni na co ¢ekat, jelikoz bydlet ve svém je snem kazdého z nas.

88



S5 Zavér
Cilem prace bylo zmapovat realitni trh za poslednich 10 let, zanalyzovat vyvoj cen

bytli a rodinnych domt a srovnat tyto ceny s vybranymi makroekonomickymi ukazateli.

Sledované obdobi, jez bylo analyzovéano, se tykalo let 2004-2014, pficemz toto
obdobi nemélo zcela jednoznacny pribéh, jelikoz zhruba v poloviné obdobi doslo
k celosvétové hospodaiské krizi, ktera se do zna¢né miry podepsala na v§ech sledovanych
ukazatelich. Az do roku 2008 zil trh s nemovitostmi v obdobi konjuktury, primérné ceny
za celou Ceskou Republiku rostly rychleji neZ tempo ristu HDP. Ceny bytii v tomto roce
dosahovaly svého maxima, do kterého si jiz pozdéji nikdy nedostaly. Nemovitosti,
potazmo celé stavebnictvi miizeme v této dob& povazovat za tahouna Ceské ekonomiky.
Na druhou stranu je to i misto velice nachylné k tvorbé spekulativnich bublin. Nejvétsi
realitni boom nastal v obdobi 2008-2009 kdy se i do Ceské republiky dostaly nasledky
celosvétové financni krize. V této dobé dochazi ke snizeni cen bytl, avSak ceny rodinnych
domt klesaji az po ctyfech letech. Vysledky analyz z hlediska jednotlivych kraji

nepiinaseji nijak prekvapivé vysledky. Regionem s nejvyssimi a nadprimérnymi cenami je

v

Srovnani vybranych makroekonomickych ukazateli s vyvojem cen nemovitosti
potvrzuje urcity vliv téchto faktorti na cenovy vyvoj a i zde jsou evidentni dopady financni
krize. VSechny vybrané ukazatele prokazovali vyrazny meziroéni pokles v obdobi
2008-2009, pricemz HDP se dostalo i do zapornych hodnot. V piipadé¢ inflace je souvislost
mezi timto faktorem a cenami nemovitosti také velice patrnd, jelikoZ v obdobi nejvyssi
namétené inflace, dochazi i k nejvétsimu ristu cen a nasledny pokles inflace je doprovazen
opét poklesem tentokrat ale pouze poklesem cen bytd. Situace u nezaméstnanosti je
opacnd, jelikoz zvySi-li se nezaméstnanost, dochazi ke zhorSeni ekonomické situace
a zaroven ke snizeni poptavky, coZz ma za nasledek sniZeni cen na trhu nemovitosti. Pijem
obyvatelstva jist¢ hraje dilezitou roli, avSak ve sledovaném obdobi se kazdoro¢né
primé&rnd hruba mzda zvySovala, ale ceny nemovitosti neméli jednoznaéné rostouci vyvoj.
Zcela prokazatelny vliv demografického vyvoje na ceny nemovitosti se projevil zejména
v predkrizovém obdobi, kdy byla poptavka po nemovitostech nejvyssi. ZvySend poptavka

byla zcela jisté, mimo jiné, ovlivnéna generaci tzv. Husakovych déti, jez byla v tomto
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obdobi na vrcholu svych profesnich sil a predstavovala silnou kupni silu. Bohuzel vSak ani

silnd generace nedokazala udrzet zvySenou poptavku béhem ekonomické krize.

Celkova analyza vyvoje cen byla doplnéna i o kapitolu, jez se zabyvala
mezinarodnim srovnanim prumérnych kupnich cen bytovych jednotek statti Evropské Unie
a Ruska. Postaveni Ceské Republiky je spise na spodngjsi hranici ve srovnani s ostatnimi
zemémi, niz§i pramérné ceny byly naméfeny pouze v Nizozemi, Portugalsku, Polsku
a Rusku. Naopak nejvyssi primérné ceny jsou ve Velké Britanii a Francii, primérné ceny
bytl v té&chto zemich jsou témét Ctyfikrat vyssi. Srovndme-li vSak primérné mzdy ve VB
s nasimi, pohybujeme se v Cislech, kterd jsou zhruba ctyinasobna tém nasSim. Tudiz je
logické, Ze 1 ceny se budou pohybovat v jinych hodnotach nez u nas. Pomérové by se tedy
dalo fici, Ze jsou ceny vyrovnané, jelikoz v kazdé z vybranych zemi se da pofidit 1 m2 za
jeden primérny mésicni plat.

Na zéklad¢ dotaznikového Setfeni bylo zjistovano, jak situaci na trhu nemovitosti
vnimaji sami respondenti, jaké jsou jejich naklady na bydleni a jaké nemovitosti a druh
vlastnictvi pfevlada. Dle ziskanych odpovédi se ndklady na bydleni pohybuji okolo hranice
10 000K¢. Ve srovnani s pfijmy respondentl zaujimaji ndklady na bydleni 30% podil
z celkovych piijml. Nejvice rozSifenou nemovitosti je byt o velikosti 3+1, popt.2+kk
a prevlada osobni vlastnictvi nad najemnim. Téméf vSichni, jez planuji koupi vlastniho
bydleni, cht&ji vyuzit hypote¢niho ivéru na jeho financovani. Hypote¢ni uvéry v soucasné
dobé zazivaji veliky rozkvét, poCet hypotecnich uvérG za poslednich 5 let je témét
dvojnéasobny. V soucasné dob¢ je trokové sazba velice nizko a n€kolikrat dosdhla i svého
minima, a proto jsou $ance na dalSi vyznamny pokles minimalni. Piesto by vSak banky
mély byt na pozoru a mit uvérovou politiku plné¢ pod kontrolou a neposkytovat uvér
krizi. Realitni bublina se dle vySe zminovanych faktorli zacina lehce nafukovat, avSak
situace je stale pod kontrolou. Pokud banky jiz vice nebudou vyrazn¢ snizovat Grokové
sazby, budou nadale poskytovat Gvéry relativné spolehlivym dluznikim a nebudou se
poustét do riskantnich uvérovych aktivit, tak bude situace nadéle ptfiznivd a nedojde

Kk prasknuti pomyslné realitni bubliny.

Na druhou stranu témét kazdy touzi po vlastnim bytu ¢i domu. Investice do

vlastniho bydleni je jednou z nejvétSich investic v zivoté vétSiny z nds, a proto je dulezité
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nic neponechat ndhod¢. Na zaklad¢ analyzy provedené v predchozich kapitolach a také dle
dotaznikového Setieni, z kterého vyplyva, ze je v soucasné dob¢ zvyseny zdjem o nakup
nemovitosti, jelikoz vice jak polovina respondentli planuje v nejblizsi dob¢ investovat do
koupé€, usuzuji, Ze je nyni vhodna doba pro nakup nemovitosti. Dle vytvoienych progndz,
maji ceny nemovitosti v budoucnu opét rist a ma-li jedinec vytvotrené urcité zazemi

a dostate¢né financni prostfedky, tak neni na co Cekat.
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10 P¥ilohy

dotaznik:

Dobry den,

timto bych Vas radda pozadala o par minut pro vyplnéni kratkého dotazniku, ktery slouzi
pouze pro Géely diplomové prace na téma "Vyvoj cen bydleni v CR"

Tento dotaznik bude slouzit vyhradné pro ucely mé diplomové prace a odpovédi nebudou
nikde jinde Sifeny.

Ptredem dékuji

Zuzana Fleyberkova

1. Pohlavi
o Muif' Zena
2. Vék

ménsnez20” 20257 26357 36457 45avyze

3. Soucasné bydlisté (nikoliv trvalé)?

: Hlavni mésto Prahar' StredocCesky kraj O Plzeﬁskyr Karlovarsky
Usteck}'/f_' Libereckyf_- Krélovéhradeck}'/f_- Pardubickyf_' Olomoucky
Moravskoslezskyf_- Jihomoravskyf_- Zlinsk}'lf_' Kraj Vysoc€ina

Jihocesky
4. Jaky je zhruba Cisty mesicni piijem ve vasi domacnosti?
do 10000 K&"  11000-20000Ke" 20000 -30000Ke" 30000 - 50 000

Ke" 50000-70000Ks" 70 000 K¢ a vige

5. Kolik lidi zije ve Vasi domacnosti?

1 2 3

{

{

4 S avice

6. Jaké jsou zhruba mési¢ni naklady na bydleni (ndjem,sluzby,energie..) ve Vasi
domacnosti?
do 5000K&" 6000 - 10 000K&" 11 000- 15000Ke” 16 000 - 25000Ke"
Vlastni odpoved’:

7. Kde bydlite?

bytf rodinny dim"  Loft
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Kolika pokojovy byt/ dim mate?

Ot ok 2417 2k 3
odpoved:

{

© 34kk” 4+kk” Viastni

Druh vlastnictvi vasi nemovitosti?

Osobni vlastnictvi'  druzstevni bytjr najem popt. podnajem

Vétveni dotazniku

Pokud jste odpovedéli ,,osobni vlastnictvi®, Jak jste svou nemovitost pofidili?

. v o f v rox , e
zaplaceno z vlastnich prostiredki hypote¢ni uvér stavebni spofeni

dedictvi©  Vlastni odpoveéd’

V jakém roce jste svou nemovitost potidili?
vlastni odpovéd’ :
Zajimate se o situaci na realitnim trhu?

anof ne

Pokud jste odpovédéli ,,druzstevni vlastnictvi®, UvaZujete o pfevodu druZstevniho

bytu do osobniho vlastnictvi?

ano f ne

Pokud jste odpovédéli ,,ndjem popi.podnajem®, Planujete si v nejblizsi budoucnosti

pofidit vlastni bydleni (horizont 2-3let)?

{

anof ne

Sleduje situaci, jak se vyviji ceny popt.urokove sazby a ovlivni to n&jak vase
rozhodovani?

v { { Iy {
spiSe ano ano spiSe ne ne
Konec vétveni dotazniku

Zajimate se o situaci na realitnim trhu?

{

anof ne

Myslite si, Ze je nyni vhodné doba investovat do ndkupu nemovitosti (za uc¢elem
dalSiho zisku ¢i pro osobni potiebu)?

{ ry [ [ ry
ano Spise ano ne Spise ne
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